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noviembre de 1955, la caducidad tiene un cardcter radical ¥
automatice que extingue la anotacion por ¢l mero transcurso del
plazo de cuatro aiios, del articulo 86 de la Ley Hipotecaria, sin
haberse solicitado 1a prérroga, pero la contradiccién se produce por
haberse dictado la adjudicacion precisamente ¢l iltmo dia de
cumplirse este plazo, teniendo el mandamiento acceso al Registro
en fecha posterior. Que hay que tener en cuenia el valor que debe
darse a2 la fecha en que se expichd la certificacién de cargas,
prevenida en el articulo 353 del Reglammento Hipotecario, con su
proyeccidén en cuanto a las condiciones de la subasta, y €l articulo
131 de la Ley Hipotecaria, regla B.", aplicable en este extremo a los
juicios gjecutivos (articulo 133, parrafo 2.° de dicha Ley) dispone
con toda claridad que continuardn subsistentes las cargas anteriores
¥ preferentes, si las hubiere, al crédito del actor, de donde se infiere
que las posteriores se cancelardn (articulo 131 antes citado, regla
17}, Hegéndose 2 la conclusién de gque procede la cancelactén
ordenada en el mandarmiento.

V1

El Presidente de la Audiencia Territorial de Barcelona confirmé
la nota del Registrador, funddndose en las Resclucicnes de la
Direcci6n General de los Registros 5 del Notanado de 22 de
octubre de 1930, 25 de marzo de 1959 ¥ 15 de abril de 1968,

VII

El recurrente apel6 el auto presidencial, manteniéndose en sus
alcgaciones ¥ adadié que la fundamerntacion juridica del auto
impugnado centra exclusivamente su atencidén en la interpretacion
Ineral del articulo 86 de la Ley Hipotecama. (Que el recurso
gubernativo interpuesto no se basé en diche particular, sino en otro
motivo distinte sobre que el auto no hace mencion, como es ia
denegacidon por el Registrador de la Propiedad de Igualada de la
cancelacidn de cargas posteriores a la anotacién preventiva de

embargo.
FUNDAMENTOS DE DERECHO

Yistos los articulos 131 y 131 de Ja Ley Hipotecaria y 175y 233
del Reglamento Hipotecario,

1. La cuestén plantcada en est¢ recurso es la siguiente! En
tramite de¢ jwicio ejecutivo se anota el embargo trabado sobre
delerminada finca; posteriormenie se anota otro embargo sobre el
mismo inmueebls; caducada 1z primera anotacion y vigente aun a
segunda, llega al Registro mandamiento despachado por el Juez
Ggue conocio de aquel procedimiento en ¢l que se ordena la
cancelacién de estz anotacién posterior, gue se habia extendido
aptes de J2 nota marginal acreditativa de la expedicion de certifica-
cidn de cargas soliciiada en dicho juicia.

1. El principio segun el cual |2 anolacidn de embargo no altera
las preferencias de cobro de los créditos anteriores a la constitucidn
de esa medida cautelar, no niega todo juego al principio de
prioridad pues, con independencia de cudl de los créditos anteriores
tepga mglar_ derecho al cobro, la anotacion de mejor mango esid
swela a dustintas reglas que Ja de rango inferior. La que es primera
subsisie no obstante haberse rematado la finca por ejercicic del
crédito garantizado por una segunda. Los titulares de las que, segin
la certificacion de cargas, sean segundas anoctaciones son los que
deben ser notificados en el procedimiento de ejecucion a efectos del
posible pago con subrogacion y de la posible intervencion en la
subasta. Y sdlo los que son titulares de segundas anotaciones son
ios gue ordinariamente sufriran la ficil cancelacién «con so6lo
presentar ¢l mandamiento» a que se refiere el articulo 175 del
Reglamento Hipotecario, :

3. Hemos dicho gue la pripridad en la anotacién no altera la
preferencia entre los créditos anteriores a la medida cautelar. En
ésta, la de 1a preferenciz entre ellos, una cuestion a decidir bien en
¢l procedimiento oportuno, bien por arreglos extrajudiciales. Pero
si del Registro resulta que s¢ ha dejado caducar -por acuerdo
privado entr¢ los interesados o por la rezén que sea~ la primera
anotacién, automiticamente pasa la segunda a tener ¢l primer
Tango, ¥ ya no es posible desde entonces proceder a la cancelacion
en viriud de un titulo, el mandamientc a que se refiere €] articule
175 de] Reglamento Hipotecario -y aungue recniera los requisitos
que exige su erticulo 233-, que s6le es bastante en tanto se trate de
segundas anotacicnes no preferentes de acuerdo con o previsto en
ese articulo ¥ en los articulos 131 y 133, I, de la Ley Hipotecaria.

Esta Direccion General ha acordado confirmar ¢l auto apelado.

Lo que, con devolucion del expediente original, comunico-
a ¥. E. para su conocimiento y efectos.

Madrid, 28 de septiembre de 1987.-El Director general,
Marnano Manin Rosade,

Excme, Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Barcelona,

231685 RESOLUCION de 29 de septiembre de 1987, de la
Direccidn General de los Registros y del Nowariado, en
el recurso grubernativo interpuesto por el Procurador de
los Tribunales don Jorge ﬁom' Boix, en nombre de
doa Maria Luisa Thomas Casajuana, contra la
negaliva del Registrador de la Propiedad de Tortosa a
inscribir una escritura de compraventa.

Excmo. Sr.: En ¢l recurso gubernative interpuestc por el
Procurador de los Tribunales don Jorge Rowe Boix, en nombre de
dofia Maria Luisa Thomas Casajuana, contra la negativa del
Registrador de la Propiedad de Torosa a inscribir una eseritura de
compraventa.

HECHOS
1

El dia B de septiembre de 1982 don Vicents Fas Casadevall v
dofia Maria Teresa Casadevall Campeny recibieron 6.500.000
pesetas de doha Maria Luisa Thomas (Casajuana, en concepto de
préstamoe por un plazo de un afo y al interés del 20 por 100 2nual,
instrumnentado en documento privado que fue firmado por ambas
panes, y haciendo constar gue, en garanlia de Iz devolucién de
dicha cantidad, los deudores concedian z la acreedora un derecho
global de opcion de compra sobre las fincas detalladas de su
propiedad; que al cobro de la cantidad expresada, ea el término de
un ano, la senora Thomas se obligaba a dajar sin efecto el derecho
concedido y a suscribir los documentos necesarios para ia cancela-
cion de la inscripcién de dicho derecho que se¢ establecid en
escritura publica, ¥ que, contrariamente, si la acreedora no percibia
en su dia la cantidad adeudada por los sefiores Fas y Casadevall,
estos vendrian obligados a otorgar lz escritura de compraventa de
las fincas citadas por el precio pactado.

El mismo dia se olorgd la mencionada escritura piiblica
autorizada por el Notario de Torlasa don Antonio Fitera Gémez,
en la que don Vicente Fas y dona Maria Teresa Casadevall
concedieron a dotia Maria Luisz Thomas, representada por doiia
Carmen Llauradé Marti, el derecho de opcién de compra sobre kos
inmuebles anterdormente expresados. En dicho contrate de opcidn
de compra se estipuld lo siguiente: a) Que el derecho podria
ejerciiarlo la sefiora Thomas durante el plazo de cusrenta meses a
contar de la fecha de la escritura; b) Que el precio convenido por
ambas partes era de §.500.000 pesetas, entregéndose en el acto a
cuenta de la futura compra 1.300.000 peseras y las restantes sc
entregarian en el aclo d¢ otorgarse la escritura de compraventa;
¢} Que doha Marnia Luisa Thomas podria satisfacer, ea todo ¢ en
parte, ¢l precio de la adquisicién por via de compensacién de los
créditos que en el momento de ejecutar la opcidn de compra
ostentare contra los concedentes de'la misma; d) Que el contrato
se pactaba con efectos a terceras persanas ¥ se inscribiria en el
Registro de la Propiedad; €} Que cuando se ejercitase el derecho de
opcidn y tuviese que formalizarse la escritura de compraventa se
pondria en conocimiento de los concedentes en su domicilio, can
diez dias de anielacion a! otorgamiento de la misma, v f) Que los
concedentes conferian &cc)der tan amplic y bastante como en
Derccho se requiera y fuera menester, a favor de doha Carmen
Llauradé Marti y don Martin Riera Coromina, para que pudieran
indistintamente vender, en nombre y representacion ge los poder-
dantes, a doha Maria Luisa Thomas las fincas descritas en dicha
escritura por el precio y condiciones de dicho contrate de opcidn
y dar carta de pago y otorgar los documentos puiblicos v privados
que fueran precisos a dichos fines, siendo dicho apoderamiento de
cardcter irrevocable, mientras subsista el aludido contrato conte-
nido en la escritura, ¥ que no podria formaltzarse la compraventa
basta después de transcurrido un afio de 1 fecha de otorgamiento.

Transcurrido el plazo de un afo establecido para la devolucion
del préstamo, y ante la falia de pago por parte de Jos dendores, 1a
seiiora Thomas y la apoderada expresa para otorgar la compra-
venia, dofia Carmen Llauradd Martf, otorgaron escritura de com-
praventa de las fincas mencionadas, en instrumento de fecha 7 de
enero de 1986, autonizado por el Notario de Barcelona don Lorenzo
Valverde Galdn, declamnd%o la representante de la vendedora haber
recibido el precio con anterioridad al acto de otorgamiento por via
de compensacion de créditos, gue el dia de la fecha ostentaba la
compradora contra los vendedores.

11

Presentada la primera copia autorizada de la escritura anterior-
mente citada en el Registro de la Propiedad de Tortosa, el sefior
Registrador manifestd lo siguiente: «Tortosa, 26 de febrero de 1986,
senora doha Carmen Llauradé Marti, calie Berlin, 34-36, 20, 2.%
08014 Barcelona. Muy sefior mio: Se encuentra presentada en este
Registro, con el asiento nimero 2.763 del diario 253, la escritura
autorizada por el Notario de Barcelona don Lorenzo Valverde
Galin, el dia 7 de enero de 1986, nimero 27 de protocalo. Para su
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despacho s necesano; Nueva escritura en la que comparezcan los
titulares registrales de las fincas don Yicente Fas Casadevall y dofia
Maria Teresa Casadevall Campeny, no siendo admisible el lamado
“poder irrevocable” que imptica que el “representante™ obra en su
propic interés ¥ no consiituye por tanto un supuesto de representa-
ci6n. Atentante fe saluda.-Firma ilegibles.

A fin de comenzar la proteccion registral, ya que el plazo para
haber uso del ejercicic de opcidn de compra finalizé el dia 8 de
enerc de 1986, dofia Maria Luisa Thomas presents en dicho
Registro yna instancta solicitando la anotacion preventiva, exten-
diéndose en la escritura de referencia a la siguiente nota: «Dene-
gada la inscripeién del documenie que precede, y de la anotacidon
preventiva de suspension solicitada por dofia Maria Luisa Thomas
Casajuana, en instancia suscrita el 6 del actual, por cuanto el
defecto, oﬁ;: en su dia se notificé al presentante, es insubsanable.
[.a nota sidoe extendida de conformidad con el presentznte.
Tortosa, 7 d¢ marzo de 1586.-El Registrader.-Firma degibles.

I

El Procurador de los Tribunales don Jorge Rowe Boix, en
representacion de dofa Maria Luisa Thomas Casajuana, interpuso
recurso gubernativo contra la anterior calificaciéo y alegd: Que el
sefior Registrador de Tortosa, segin el documento de notificacion
de denegacion de inscripcidn, considera la existencia de wn defecto
insubsanable, por lo que deniega la inscripcién del titulo v segiin las
condiciones en que estd estipulado el apoderamiento en la escritura
de opcidén de compra, €5 lo que en Derecho cientifico distingue los
conceptos juridicos de «mandator y «epresentacidns, y hace
observar que las diferencias entre ambos ni siquiera se borran por
completo en ¢l mandato representativo, porque el mandato afecta
a la relacidn material de caricter intermo entre mandante ¥
mandatario, ¥ apoderamiceto, concepto formal, trasciende a lo
externo y tiene como efecto ligar al representado con los terceros,
siempre que el representante acitie dentro del poder que se le ha
conferido ¥ aungue de ordinario los poderes van unidos a una
relaciSo juridica de mandatoc no es esencial esta coincidencia, ni
son idénticos 1os principios ¥ normas a gue ha de ajustarse, €o este
sentido se pronuaciarn las sentzncias del Tribunal Supremo de 16
de febrero de 1935, 22 de mayo de 1942, 1 de diciembre de 1944
¥ 3 de marzo de 1951 Que en cuanto a la irrgvocabilidad del
apoderarniento se pronuncian las sentencias de dicho Tribunal de
1942 antes citada y 2 de noviembre de 1961, Q\rz.e la presentacion
de la escritura en el Registro de la Propiedad de Tortosa tuvo hu
el dia 9 de enevo de 1986, por 1o que no han pasado todavia ios
sesznta dias habiles a que hace referencia el articulo 17 de la Ley
Hipotecana. Gue el asicnto de presentacién continta produciendo
sus efectos, de acuerdo con ef articulo 19 de 1a Ley Hipotecaria y
han de quedar también en suspenso todos los térmnos expresados
en ¢l articulo &6 de la misma Ley y en el articulo 112 y siguientes
del Reglamento Hipotecario. Que con arreglo al articulo 256 de la
Ley Hipotecaria el sedor Rert:rador ka de responder de los dafios
¥ perjuicios ocasionados a la sehora Thomas por ne inscrnibir el
titulo correspondiente al contrato de compraventa otorgado en
gjercicio de la accidn de opeidn de compra por estar comprendido
en el supuesto del numero 1 de dicho articuls, ya que su denegacion
sigrifica ignorancia inexcusable de upz consolidada y reiterada
doctring jurisprudencial sobre la irrevocabilidad de la representa-
cién, cuando forma parte y condicién de un contrato.

v

El Registrador de la Propiedad en defensa de su nota alegd que

- conforme al articulo 429 del Reglamento Hipotecario el dia 25 de
febrero de 1986 fue nouficada por escrito al presentants la
calificacién desfavorable del documento presentado, inicialmente
el diz 9 de enero de dicho ano, retirado para pago de imzpuestos y
vuelto a presentar el dia 12 de febrero; informada verbalmenie de
los motives por los cuales 1a calificacidn d2l documento presentado
debia ser denegatoria, la sefiora Thomas solicitd se tomase
anctacion preventiva, se le comunicd la impaosibilidad de practi-
carla, ya que ¢| defecto tenia cardcler insubsanable, poniéndose a
{);c del titulo nota expresiva de dicha imposibilidad a solicitud de
L citada sefiora, por lo que de conformidad con la misma no se
hizo constar de manera expresa, sino por remision, el defecio
considerado. Que segin la doctrina germanica los conceptos de
mandato &’erepresentamén s¢ deben separar nitidamente; el man-
dato puede ser la base en (ﬂle se sustente el poder dado al
mandatario, pero la fuente de la representacién puede constituirla
otra relacitn juridica distinta del mandato (contrato de sociedad,
relacién laboral, etc.), y afirma esta doctrina que el mandato se
refiere a las relaciones internas entre las partes contratantes,
rmuentras que la representacién se refiere a las relaciones externas
del apoderado con los terceros y deriva de un negocio abstracto de
apoderarniento. Sin embargo, la doctrina moderna reconoce la
anterior distiocion, pero ha puesto de relieve que no cabe desvincu-

lar la reprasentacidn del contrato bdsico originantg de la misma, sea
cual sea éste. Asi en las relaciones entre poderdante y apoderado ¢s
evidente el cardcter causal del apoderamiento y su absoluta
vinculacion a la relacion subvacente; y en las relacicnes con los
terceros, la segunidad del tréfico juridico impone que ¢l apodera-
miento surta sus £fectos con independencia de aquellas vicisitudas,
pero solamente §i 5¢ trata de ue ‘ercero d¢ buena fe, y en el caso
que nos ocupa si hubiese terceros, para conservar la condicidn de
terceros de buena fe, estarian obligados a investigar la relacién
subyacente, va que el pacio de poder irrevocable absotute deberia
ponerles sobre la pista de que no existe verdadera representacion.
Que el piclec fundamental de la regulacién positiva de la represen-
tacifn, zpare de algunas normas particulares dispersas en el
ordenamienty juridico, s¢ encuentra en los articulos 1.709 ¥y
siguientes del Codigo Civil dedicados al mandato, que regulan
también las bases esenciales de 1a relacion representativa, sieado
nota esencial de la representacion que €l representante actie en
1aterés gel representado, ¥ la doctrina moderna seiala que intecés
que gestione ¢l represcatante no es imrelevante, 5ino que gestiona
slempre &n interés del representado ¥y csto no cluierc decir que no
pusda a su vez tener intarés en llevar a cabo la gestidn. De esto
deriva una consecuencia necesaria, qus a SU veZ S convierte en
esencial, y es que el representado no pierde nunca la disposicitn ¥
el control sobre su propic interés sino gque incluse puede en
cualguier tiempo revecar el poder, segin el articulo 1.733 del
Cadigo Civil, lo que es aplicable a la representacidn en general no
solo cuando es consecucncia de la relacian bdsica del mandato. Que
la doctrina v 12 {uﬁspmdenci& viene admitiendo la validez de
poderes irrevocables, justificados por la existencia d¢ otros intere-
ses distintos a los del poderdantz. La configuracién téenica de tales
poderes es una cuestidn controvertida y 0o resulta, pero atendiendo
a sus efectos la irevocabilidad del poder puede ser: a) Relativa. Se
produce en agquellos casos en que ¢l apoderado tiene algin interés
en llevar a cabo la gestion representativa v el poderdante queda
obligado a indemnizar en caso de ejercer su facultad de revocmr,
b) Abscluta, Se produce en aguellos casos en gue existe un
coatrato-base o relacidn juridica subyacente entre €l poderdante y
el apederado o un tercero en ¢l que se incardina como parte
integrante del mismo, la concesién del poder irrevocable. Ahora
bien, la caracteristica de eslos supuestos €s que el apoderado o
tercero gestione un interés o derecho propio que ha adguirido en
virtud de la relacién subyaceate gque atribuye al apoderado o al
tercero al?{m tipo de derecho real. Estos poderes son esencialmente
irrevocables, sin que sea necesario pactarlo; pero lo que gecurre &3
que no hay representacion. Estas afirmaciones son cominmente
admitidas por la doctrina y la jurisprudencia, sentencias del
Tribunal Supremo de 22 de mayo de 1942, | de diciembre de 1944,
31 de enero de 1936, 2 de noviembre de [961, 4 de mavo de 1973
¥y 21 de octubre de 1980, entre otras. Quc en ¢l ambito del derecho
civil ¥ en lo que afzcta al Registro de 1a Propiedad, las relactones
que integran poderes irrgvocables absolutos, persiguen alguna de
las siguientes finalidades:

1.° De garantia. Se produce cuando el deudor otorgar un
poder rrevocabie a su acreedor, o a un tercero gque actia por cuenta
de éste, para garantizarle que si vencida la obligacién no Ffuese
satisfecha Ja deuda, podria reintegrarse de la misma apropiandose
de los bienes 8 que atecta el poder; normalmente el contrato se
compieta ¢con un pacto de opcitn de compra que impide que el
deudor enajene o disponga de los bienes gravados.

.Y De especulacion, ahorro de impuesto o de fraude de Ley.
Se produce cuando la relacion subyacente constituye una transmi-
sion de derecho a la que no se desea dar publicidad y, aparente-
mente, s¢ otorga un amplisimo poder irmevocable al adguirente, El
Tribunal Supremo se ha ocupado de alguno de dichos supuestos,
con una técnica defectuosa, quiza obedeciendo a razones de justicia

maierial, como por gjeinplo la sentencia de 21 de octubre de 1980,

3° Deliquidacion o ?ccucién. Se produce cuanda, con base
en un pacto subyacente, el dzudor otorga un poder irrevocable a sus
acreedores para que vendan sus bienes ¥ 5¢ hagan pago de sus
créditos, quedando liberado el deudor por el importe obtenids de
ia venta y teniendo derecho a la devolucidn del sobrante, en caso
de existir, Se tratz, por lo tapto, de la cesidn para pago a que se
refiese el articulo 1,175 del Codigo Civil Sin embargo, tampoco
hay que admitir la figura del poder irevocable absoluto, que
deberia ser desterrada de la prictica juridica, en realidad, la cesion
de bienes para pago de deudas es un contraio relativamente atipico,
de trascendencia real, en el sentido de que los efectos buscades
serian los de privar al deudor del pader de disposicién sobre sus
bienes y atribuirlo a los acreedores, unido ¢ no a uma amplia
facultad de administrar, para que la utilicen en el plazo mas corto
posible con una finalidad concreta, y todo esto debe salir a luz, sin
engafios, ya que su régimen fiscal no es tan malo y puede obtenerse
garantia registral encuadrando el supucsto en el previsto em el
numere 3 del articuio 2 de 1a Ley Hipotecaria, aungue, si se prefiere
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evitar gastos, cabria aplicar el pdrrafo cuarto del articulo 20 de
dicha Lev. Que el caso objeto del recurso se trata de la_utilizacién
del mecanismo del poder irevocable que encubre una finalidad de
garantia real, asi pues:

a) La relacién subyacente ipstrumentada en documento pri-
vado, la concesién de la opcién de compra v el otorgamiento del
poder irmevocable, constituye un negocio compleio que debe ser
considerado globalmente, segun tiene declarado reiteradamente ¢l
Tribunal Supremo, sentencia de 7 de julio de 1978

B} Es un negocio civilmente anomalo: 1.° porque crea un
derecho real de garantia atipico y sin que exista causa suficiente que
justifique su admisién, 2.° porque es un negocio ilicito que
conculca la norma del aniculo 1.859 del Codigo Civil. Pero
externamente este negocto complejo se presenta comeo una opcion
de compra ¥ un poder irrevocable para ejecutar esa opeién y a la
vista de esta apariencia se puede decir gque civilmente hay: 1.° un
negocio simulado relativamente y 2.° un negocio fraudulento que
pretende soslayvar la aplicacidn del articulo antes citado. Que las
diferencias entre la calificacion civil de un acte o negocic juridico
y la calificacién registral del titulo relative al mismo pueden
derivar de los estrecho margenes en que s¢ mueve la calificacién
re%istral, en cuanto los medios que cuenta el registrador para
calificar, articulo 1§ de la Ley Hipotecaria, pero no al 4mbito de 1a
calificacién que es amplisimo, articule 1.261, 3.° del Codigo Civil
y concordantes y 1ambién puede derivar de la existencia de normas
y prncipios especificos de derecho hipotecario dingidas a la
proteccion del titular registral y de que la funcion registral es la de
evitar que se produzcan controversias. Asi pues, partiendo de &stas
premisas s¢ intenta demostrar que la calificacion del titulo a que se
refiere el presente recurso debe ser dencgatorio por adolecer de un
defecto insubsanable. Un examen atento del documento nos revela:
1.° gue no existe verdadera representacion de los titulares registra-
les, -que se deduce de su caravter irrevocable, como ya s¢ ha
expuesto, ¥ asi parece entenderlo el funcionario autorizante de la
escritura, ya gue omite hacer un juicio sobre Ja suficiencia v
subsistencia del Poder, cldusula habitual en las intervenciones por
representante; 2.° que tampoco estamos ante una verdadera opcidn
de compra, sing ante un pacto integrante del negocio complejo de
garantia real que anies hemos descrite; lo que se deduce de Ja
simbiosis genética de este contrato con ¢l otorgamiento del poder
urevocable vy evidencia dicha afirmacion la estigulaciém segunda de
la escritura de constitucion de la opcidn; 3.° que ¢ derecho o
tnterés que desting el apoderado s la garantia real constituida a
favor de la sefiora Thomas, ¥ que si representa a alguien no es a los
titulares registrales, sino a la propia seitora Thomas, lo que es
evidznte por cuante dofia Carmen Llauradé Marti en la escritura
de constitucidn de opcidn-concesién de poder irrevocable, compa-
recid como representante de la citads sefiora, y asimismo con tal
cardcter comunicé a 1os titulares registrales su intencién de ejercitar
la opcion de compra, seglin consta en la propiz escritura. Que la
calificaci6n denegatoria s¢ basa cn los siguientes argumentos: 1.° el
titulo presentado explica una causa falsa, ocultando una causa
verdadera de garantfa; nos encontramos ante un simulado relativa-
mente, o, de un negocio fiduciario, gue conforme al articulo 1.276
del Coédigo Civil se trata de nepocios nulos, y 2.° el titulo
presentado a inscripcibo constituye, ademds, un fraude de Ley, va
que a través del poder irrevocable se pretende soslayar el principio
gue s¢ deduce del articulo 1.859 de] Codigo Civil, ¥ K:y que sefialar
que la calificacion derpegatoria pretende proteger a los titulares
registrales que tienen derecho a que sus bienes se ejecuten por un
precio razonable v de forma que se asegure la devolucién del
sobrante. Que aunque el Tribunal Supremo no se ha pronunciade
exactamente del caso que nos ocupa, §i 10 ha hecho del negocio
fiductario en la sentencia de § de marzo de 1957 v la ha declarado
nula «ab initio» la venta en garantia en la sentencia de 14 de marzo
de 1964, pudiéndose considerar la misma como lz2 mas pura
juridicamente. Que ademds la calificacion debe ser denegatoria
dada la existencia de uma relacidn subyacente que atribuye un
derecho real o un poder real: 1.° porque se oculta al Registrador
una transmision real y se infringe el anticulo 20 de la Ley
Hipotecaria y 2.° porque no consta la aceptacién del poder
irrevocable como es requisito imprescindible de todo pacto bilate-
ral. Que finalmenie y aun olviddndose de la relacién subyacente, se
advierte que del hecho de que el llamado poder irrevecable no
constituye representacién de los titulares registrales, derivan unos
obsticulos que impiden la inscripcidn de caracter estrictamente
hipctecario, ya que dicho poder supone gue el poderdante pierde
no s6lo la fzcultad de revocar, sino también el total coatrol de
disposicién sobre su derecho, mi exigir al apoderado cusntas de su
actuacion; esto significa que este caso puede considerarse como un
supuesto similar al contrato de opeion de compra en el que se pacta
que el optante podri unilateralmente olorgar la escritura de
compra, que la Direccidn General de los Registros v del Notariado
se otups en la Resolucién de 7 de diciembre de lg? &; esi pues, ¥
dado que €] poder revocable no constituye representacidn, es

obvio que ro es admisible una unilateral declaracion del recibo del
precio por compensacion de créditos, sin que, adernas, se acredite
siguiera la existencia y vigencia de tales deudas; no obstante, se
discrepa parcialmente de la c¢itada Resolucién, pues para que el
ejércicio unilateral de la opcién sea inscribible debe considerarse
requisito necesario, §i no el consentimiento, si 4l menos el
asentimiento del ttular registral; el supuesto es similar al cumpli-
miento de condicién resclutoria establecida en garantia de precio
aplazado en la compraventa, donde la Direccién (eneral ha
interpretlacdo ampliamente el articulo 175, 6.° del Reglamento
Hipotecario en 1a Resolucién de 29 de diciembre de 1982, Asi pues,
nos enconiramos ante prevenciones hipotecarias que protegen al
titular registral ¥ que ponén de relicve que los supuestos de
«cancelaclén zutomatica» de las inscripcioncs sin m siquicra
asentimiento del titular registral basados en el articulo 82, 2.° de la
Ley Hipotecaria, practicamente no existen en nuestro Derecho.

\'

El Notaric autorizamtie informd que la esencia del problema
radica en 1a problematica de los conceptos de mandato y represen-
tacidn v su diferenciacion, y asi ¢l Tribunal Supremo hace dicha
distincién en la sentencia de 16 de febrero de 1935 y de | de
diciembre de 1944, Que la doctrina ha admitido la convemencia de
estimar que en algunos casos puede quedar justificada la irrevocabi-
lidad del mandato ¥ del poder de representacion, que su admisibili-
dad depende de que el paclo o clausula tenga una «causa» o
wrazon» que los justifigue y como na tiens que ser conocida por los
tercaros, la prictica se inclina por mencionarla en el apodera-
miento; la admisibilidad del poder esta recogida en las sentencias
del Tribunal Supremo de 22 de marzo de 1942 y 2 de naviembre
de 1961, Que en base de lo expuesto anteriormente, 00 s¢ comnparie
el criterio adoptado por el sefior Registrador de la Fropiedad de
Tortosa en su nota de calificacién.

VI

El Presidente de 1a Audienciz Territorial de Barceiona revoco la
nota del Registrador, funddndose en la sentencia del Tribunal
Supremo de 20 de abril de 1981; en Iz Resolucian de la Direccidn
General de 2 de junia de 1914, en que por parte del Regisirador no
pueden agregarse al emitir ¢l informe nuevos motivos que agraven
la calificacion (Resoluciones de 1a Direccion General de 29 de abril
de 1959 y 11 de febrero de 1974); en que hay que partir de la
validez v eficacia de los contratos mientras no se declare su nulidad
(sentencias del Tribunal Supremo de 7 de febrero de 1959, 24 de
marzo de 1969 y 22 de marzo de 1983}, £n el articulo 1.276 del
Codigo Civil, relacionado con el siguiente 1.277, y sentencias de 8
de marzo de 1956 v 30 de diciembre de 1978, entre otras.

Vil

El sefior Registrador apelé el aulo presidencial manteniéndose
en sus alefacwnes y anadio que se¢ procedid de acuerdo con el
articulo 429 del Reglamento Hipotecario, v dado que la nota
informal de catificacién fue presentada por ka recurrente y unida al
expediente, no se consideré oportunc oponerse a la tramitacion del
recurso, entendiende que en ja citada nota se deducian suficiente-
mente los motivas ¢ razones juridicas que impedian la inscripcion;
asi pues ¢l informe no pretende defectos distintos de los notifica-
dos, segin el considerando tercero del auto apelado, sino que trata
de poner de relieve las peligrosas consecuencias que automatica-
mente se derivan ¢ pudieran derivarse de la admision del poder
irrevocable absoluto como poder de representacidn, facilitando de
esta forma nuevos argumentos en contra de su admisién. Que es
cierto que la simulacion por sus caracteristicas escapa normalmente
al control de la calificacion por razones de dificultad prictica ¥ no
de imposibilidad o restriccion juridica, que no existen (articulo 18
de la Ley Hipotecaria, cn relacion con el articulo 1.281 del Cédigo
Civil), pues la calificacion puede alcanzar la stmulacién e incluso
el fraude de Ley, asi 1o confirman la Resolucion de 4 de noviembre
de 1968, Que es cierto que Jos contratos deben ser considerados
como vélidos en tanto no se declare judicialmente su nulidad y
excede a la competencia del Registrador declarar la nulidad de un
contrato, pero debe ser denegada la inscripeién a aquellos contratos
que aparentemente adolecen de un vicio invalidante, sin petjuicic
de que los interesados pucdan acudir, si quieren, 2 los Tribunales
de Justicia. Que por Gltimo los articulos 1.276 v 1.277 del Codige
Civil regulan supuestos de hecho diferentes,

FUNDAMENTOS DE DERECHOQ

. Vislos los articulos 1,255, 1.275, 1.859, 1.872 y 1.884 del Codigo
Civil; 234 y 235 del Reglamento Hipotecario v las Resoluciones de
'ligds% diciembre de 1978, 7 de septiembre de 1982 y 10 de junio de

1. La nota del Registrador, contrg la que se alza ¢l recurso,
adolece de graves defectos formales porque no contiene en si las
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causas o motivos de {g dencgacion sino que se lmita a expresar que
«el defecto que en su dia se notifico al presentante es insubsana-
ble». Seria, pues, procedente de acuerdo con las Resoiuciones de 25
de febrero de 1953 y 11 ge febrero de 1974, exigir al Registrador
[a extension de la nots con expresion formal de los motivos, tal
como exigen los articuios 429 y 434 del Reglamento Hipotecario v
supornen las reglas gue rigen el recurso gubernativo. Sin embargo,
como todos los que han intervenido en las acteaciones (recurrente,
Notarip, Registrador, Presidente de la Audiencia} parten de que el
defecto que, en su dia, se notificd es el contenide en yna carta gue
el Registrador dirigié az determinada persona, se prescinde, por
razones de economia procesal, dei defecto formal acusado.

2. El dnico defecto observado por el Registrador 25 que «falta
gue comparezean los titulares registrales de las fincas, den Vicente
Fas Casadevall y defia Teresa Casadevall Campeny, no siendo
admisible el llamado poder irrevocable que implica que el represen-
tante obra en su propiv interés ¥ no constifuye, por tanto, un
supuesto ¢e¢ représentacidne. Esta calificacion predetermina el
objeto del recurso pues 56lo pueden ser discutidas «las cuestiones
gque s¢ reiacionen directa e inmediatamenta con la calificacion del
Registrador fcfr. anfculo 117 det Reglamenio Hipotecario). Mas
aun ast no cabe duda de gue ef problema pianteado es st cabe
tnscribir una escritura por la que un acreedor ejercita un derecho
de copcion, de la cual resulta que, vencidas ciertas obligaciones, el
acreedor las hace efectivas, adquiriendo en pago determinadas
fincas sin consentimiento aciuat de los deudores y dusios; v si para
expresar este consentimiento actval es vilido y licito el poder
irrevocable que en su dia, cuando se constituyo ef derecho de
apcidn, oiorgaron los duefios de las fincas.

3. En el presente caso, de la escritura misma resulta que, entre
1ag posibilidades qgue teniza ¢f optante segia la escntura antecedente
de constitucion del derecho de opcidn, estaba la de adquirir las
fincas en pago («por via de compensacionn} «de fos créditns que en
el momento de gjeccitar 1a opeidn ostente contra tos concedentes de
la nuismar; ¥y es esta posibilidad la que, en efecto se ejercita en el
presente caso, pues de la escritura restita que ef acreedor y optaste,
veneides los créditos y no hahiendo sido pagados, pasa, por el
gjercicie del derecho convenido, a hacerse duefic de las fincas
afectadas, las cuales son recibidas en pago de los citados créditos.
Es deetr, ¢l dereche de opcidn ha sido utilizado, en este caso, en
funiciones de garaniia, v con su ejercicio se ha pretendido que, sin
procedimiento especial, los bienes pasen a la propiedad del
acreedor a fin de que con ellos quede satisfecho ef crédito, Esta
funcién de garantfa que en el presente caso, como evidencia ia
escritura calificada, ha desempenado €] derecho de opaidn, no es
negada por el prapio escrito del recurse presentade en nombre del
uptanle, pues en €l se manifiesta que en el mismo dia en qus por
escritura pblica se constituyd el derecho de opeidn sebre determi-
nadas fincas, los duefios de eallus recibieron, por decumesto
privado, determinada cantidad cn concepto de préstamo al 20 por
190 de interds, expresindose en dicho documento privade «gue en
garantia dec la devolucién dei capital mutuado, los deudores
concedian a fos acreedores ... un derecho global de compra sobre
tas fincas de su propiedad», de modo que ef capital prestade v
debido pasaria a ser ¢l precio de tal compra.

4. No hay duda de que #5 ordinariamente posible preveren la
escritura de constitucion det derecho de opcién que ef ejercicio se
lleve a cabo con la colaboracién de un tercero al que en 1a escritura
se le confieran a! efecto, irrevocablemente, poderes del duefio del
bien sobre el que el derecho de opeidn recae. Pero, en cambio, este
apoderamiento no es posible cuando se utiliza el derecho de opcidn
en funciones de garantia, porque a tal pacto s¢ opone la prohibicién
del pacto comisorio, acogida con amplitud en nuestro Ordena-
miento 1al como se razond en la Resolucion de 10 de junio de 1986,
En efecto, ¢sta prohibicion no séla impide &l deud]or conferir a
acreedor la facuﬁad, en case de impago, de adjudicarse él mismo
las cosas dadas en garantia, sino que 1ambién impide, obviamenie,
conferir esa misma faculiad, de adjudicacida al acreedor, a un
tercero. De admitirse esta cldusula, seria una mas de las que
acostumbran a imponer los prestamislas en su propio interss.
Implicitamente nuestro Ordenamiento confirma la prohibicidn en
los términos consignados cuando con normas imperativas deter-
mina los sefialados casos en que, cumplidas las cautelas v procedi-
mientos establecidos, un tercero puede, en ejercicie de las facula-
des conferidas por el dewdor y duedio, adjudicar al acresdor los
bienes dados en garantia {cfr. articulos 234, 1.°, ¥ 235, 10, del
Reglamento Hipotecario).

Esta Direccion General ha acordado revocar &l auto apelado v
confirmar 1a nota del Registrador.

Lo que, con devolucidn del expediente original, comunico
a V. E. para su conocimiento y efecios.

Madrid, 29 e septiembre de 1987.-El Director general,
Marano Martin Rosado.

Excmo, Sr. Presidente de 1a Audiencia Territorial de Barcelona.

23168 RESOLUCION de 30 de sepnembre de 1987, de iz
Dirceeidn General de los Registros y dol Notariado. en
el recurso gubernativo nterpuesto, a efectos mera-
mente doctrinales, por el Notario de Bilbao don Jesis
Maria Oficialdegui Ariz contra la negativa del Reyls-
trador de la Propiedad numero 8 de Bilbao a inscribir
una escritura de prorroga del derecko de opcion de
conipra.

Excme. Se Ep el recurso gubernativo inlerpuesto, a efectos
meramente doctrinales, por el Notario de Bilbao don Jesis Marfa
Oflicialdegui Ariz, contra la negativa del Registrador de 'a Propie-
dad numero § de Bilbao a inscribir una escriwura de prdrroga dsl
derecho de opcion de compra.

HECHCS
1

En escritura gtorgada antz ¢l Notario recurrente el 23 de febrero
de 1535, don Laurenunc Ballesteros Ballesteros v su esposa
ProfTogaron, gurante cuatro anos, el plazo concedido a don Jesus
Cenizo Barrefia. en esoritura otorgada ante el mismo Notaro ef 7
de marzo de {931, para gyercitar el derecho de opeidn a comprar
una vivienda propicdad de tos esposos,

it

Presentada ia cuiada oscritura de prorroga en e Registro de la
Propiedad nimero 8 de Bitbao, fue calificada con la siguiente nota:
«Prescntada el precedente documento con fecha 20 de mavo
uirimo. baju el asiento 1.296 del dianio | v numero 2.113 del libro
de entrada; retirado con la misma fecha de preseniacion v vuclto
a preseniar con fecha 26 del presente mes, se deniega su inscripeicn
por el defeeto insubsanable de que constituida la apeidn por e
plaze mdxime de cuatro afios, e inscrita en dichos términos, su
prérroga -hipotecanamente- no parece posible por contradecir los
érminos del articule 14 del vipente Reglamento Hipotecano.
Bilbao, 28 de junio de 1933.-FEl Regisirador ~Firmado, Lorenzo
Sarmiento Hueso.»

[H

El {0 de junio de 1985, los interesados otorgaron escritura
aclarando que lo que se habia pretendido hacer en iz escritura anics
refenda cra constituir un nuevo derecho de opeian y no prorrogar
et anterior, practicdndose la inseripcion el dia 28 de agosto de 1985,

v

El Notario autorizante del documents interpuso recursa guber-
nativo, a efectos meramente docignales, contra la anteror cahifica-
cion, y alegd: Que l2 cuestién consiste en determinar desde qué
momento s¢ debe contar el plaze de cuatro anos gue sefiala ol
articulo 14 de! Reglamemo Hipotecaric. cuando se ha promrogado
un derecho de opcidm gque estabz vigentc y se pretende que la
prorroga acceda al Repisiro, Que se considera que se debe conmar
desde yue se¢ olorgd la escritura en que se instrurtentsd fa prérroga
y no desde que se constituyd, puesto yue no s¢ vuinera ¢l plazo
maximo de cuatro afos; asé pues: 1.9 En el caso contrario, se
producen resubtados absurdes como que durante la vigencia de un
derecho de opeidn no puedan los interesados, pretendiende jograr
un resultado licite, ampliar el plazo de dicho derecho, manteniendo
1as demds condiciones, siendo l4 dnica solucion la de constituir un
nueve derecho de apeidn; solucidn ficticia, porque cuando son
idénticas las personas, las condiciones v ¢! bren sobre el que se
concede el citado derecho, variando solamente el plazo, lo que se
Constiiuyc o3 una prémoga de dicho dereche: 2.° Bl ultimo parrafo
del articulo 144 def Reglamento Hipotecario rechaza fa posibilidad
de primoga «tdcita o legal» del derecho de opcion, pero no la
avoluntaria cxpresays, que 12 admite, «2 sensu contrarion, y aungque
dicho pdrrafo se refiere al dmbito del contrato de arrendamiento,
puede ampliarse a otros casos, v 3.° La Compilacién de Mavarra,
que es el dnico texto legzal espanol que contempla Ia prorroga dei
derecho de opcidn en si mismo considerado, en a Ley 461 Limita
la prorroga tacita y no se refiere 2 fa voluntana expresa, pareciendo
que da por supuesto que dicha prérroga s posible ¥ mas cuando
¢std admitida en el pdrrafo segundo de la musma Ley en ef caso que
ei derecho de opeidn vaya angjo a un contrato gue se profroga.

¥

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, alegé:
Que la nota de califticacidn, <in entrar para nada en computo de
piaze alguno, lo que viene a decir es que fa prorroga es imposibla
por impedirio una norma legal: El arniculo 14 det Reglameato
Hipotecario, Que la escritura celificada solamente dice cudndo



