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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
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termina el plazo de la prérroga v nada dice que hayz de contarse
desde la escritura de prorrogas, pues si jo hubiese dicho asi,
haciéndose constar en la inscripcién, hubiera podido practicarse
€s1a, salvando los principios hipetecanios. Que la doctrina mds
autorizada inlerptetz con méxima dureza la fimitacién de plazo
que hipotecariamente ha de imponcerse a ls opcidn inscribible, Que
gramaticalmente «prorrogar» significa «continuar un plazo por
tiempe determinado» y una opcién Inscrila por cuatro afios no
puede «continuam»; se puede pactar una opion oueva, quedando
claro el asunta para terceros. Que ias partes son libres para acogerse
o no en la opcidn al juego hipotecario, pero & s¢ acogen a €,
mediante la inscripoion, han de seguir sus reglas inexorablemente;
asi, pues, hay pactos validos «inter paries» gue no pueden tener
acceso al Registre. como sucede en los casos de la Resolucion de
la Direccion General de los Registros v del Notariado de 13 de
diciembre de 1935 {«sicn} y sentencia del Tribunal Supremo de 30
de diciembre de 1955 y como sucede con la prérroga de 12 opcion
cuando se prorroga el amendo gue la sustente. Sentencias del
Tribunal Supremo de 27 de febrero de 1950, I7 de mayo de 1954
y 21 de noviembre de 1963, entre otras. Que en raso de prorroga
de una opcidn es dificil determinar si los electos registrales son «ex
tence o «ex nence, ¥ a calificacion emitida, en base al principio de
especialidad, sélo ha permitide la inscripeién de una nueva opeion,
con efectos «ex nunce, dejando resuelta la problemitica tedrica que
se hubiese producido, de seguir la tesis dei recurrente, teniendo en
cuernta la existencia de un embargo vipente sobre 13 finca objeto de
la opcidn. Que ¢] articulo 14 del Reglamento Hipotecano solo
hablz de prérroga «ticite o legal» del amendo, pero no de la opcidn
subsidiana al mismo, siendo poco adecuade técnicamente sacar de
ello consecuencias a «sensu contrarior, Que la regalacidon que lz
Ley 461 de 12 Compifacitn de Navarra hace de la opcidn significa
que el sistema es distinto al derecho comyn vy la inica consecuencia
que se puede deducir es gue el legislador, cuando quiere permitir
una prérrega, lo dice expresamente.

VI

El Presidente de la Audienciz Temritorial de Bilbao confirmo la
nota del Registrador, funddndose principalmente en el parrafo
tercero del articulo 14 del Reglamento Hipotecano, que, aplicando
el crieno del articalo 3.1 del Codigo Civil, establece un unico y
maximo plazo de cuatro afdos para el gjercicio de }a opcidn y que:
a) no puede prorrogarse mas alld de esa duracion, b) cabrin
prérrogas sélo cuando la duracidn del cémputo de ellas, reunidas
0 sutnadas, no rebase ese plazo, y ¢) el plazo es de caducidad.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos ltos articulos 4.° 434, 981, 1.255, 1.503 y 1.537 del
Cadigo Civil: 2.° 10, 17, 32, 34, 37, 38, 115 y (44 de Ia Ley
Hipotecaria; 461 de la Compilacion de Navarra y 14 del Regla-
mente Hipotecarno:

1. En el presente recurso se cuestiona si, estando préxima la
extincion de un derecho real de opcidn. puede prorrogarse esie
derecho, de forma que entre ¢l periode originario y el de prorroga
se traspase el limite de cuatro anos marcado por e{anicuio 14 dei
Reglamento Hipotecario.

2. Ante todo debe sefialarse que en ningn caso la modifica-
cidn de un derecho inscrito —se rebase ¢ no, en el caso, ¢l ptazo de
los cuatro aftos- puede hacerse valer contra terceros adquirentes de
buena fe que hayan registrado sus respectivos derechos con
anterioridad a la consignacion registral de aquella modificacicn
{articulos 10, 32, 34, 37, 38, 115, 144, e1c, de lz Ley Hipotecaria),
de donde se desprende gque, en caso de sobucidn positive, ¢
ejercicio del derecho de opcion en el periodo ampliado deja a salvo
tos derechos adquiridos e inscritos entre la constitucién originaria
de aguél y su prorroga,

Es indudable gue & limite terrporal que ¢l articulo £4 del
Reglamento Hipotecano impone para la inscnbibilidad del derecho
de opcidn mi puede impedir que agotada la vigencia del primitiva-
mente constituido v manieniéndose ia legitima situacién fictica de
imposibilidad o inconveniencia para verificar definitivamente Ja
adguisicién deseada, pueda establecerse una pueva opcidn ~igual-
mente sujeta al plazo de cuatre 2do0s- entre los mismos sujetos
sobre el mismo inmueble y con idénticas condiciones, ni puede
imponer la espera a aguella caducidad o extincién por cualguier
oira causa -renuncia- para la mera ampliacion del plazo de
duracion sin rebasar los cuatro ahos & contar desde el dia en que
se estipula ¢l nuevo plazo, maxime si s¢ tienen en cuenta qlas
consccuencias desfavorables que puedan resultar del principio de
prieridad (articulo 17 de la Lev Hipotecarial. {(En esta segunda
hipétesis, la coexistencia de ambos periodos permite gque la
adguisicidn efectuada por el oprante en ¢l periodo de coincidencia
goce de la prioridad ganada y evita que los gravamenes constituidos
en dicho periedo de coincidencia o después pocen de preferencia
sobre la adguisicion verificada-en el periodo ampliade.)

4. Efectivamente, el que las exigencias estructurales en la
configuracién de los derechos reales (libre circulacion de bienes,
exigencia de justificacion racional en la creacion de gravémenes, no
amortizacién ni infundado entorpecimiento de las posibilidades
econdmicas de aguéllos, etc.}, puestas en conexidn con la finalidad
2 que atiende el derecho de opcidn impongan Ja necesaria limita-
cion de su dimension temporal no puede llevar a posiciones en
exceso rigoristas gue, 50 pretexto de aphcacion del mandato
reglameniario aludido y transgrediendo sus propios términas,
recorte injustificadamente s sutonomia de la voluntad & impida la
adecuadz satisfaccién de los legitimos intereses concurrentes, y sin
que por ello guepa admitir soluciones por las que se pretenda dar
cobertura juridica a fines claramente contrarios al ordenamiento
vigentle —opcidn en garantia de créditos.

1z ponderada aplivacion de Jos principios bésicos en la
materiz ¥y una adecuada valoracidn de las circunstancias del caso
contemplado han de gutar la busqueda de soluciones eguilibradas
en una materia como el de derecho de opaidém, hudrfano de
legislacion especifica, i

El articulo 14 del Reglamento Hipotecario sefala la dura-
cidn méxima que en el momento de su nacimiento puede estipu-
larse para el derecho real de opeidn —a fin de lograr su inscripeidn—,
pero no cabe deducir de esta fijacién un obstaculo juridico para que
dicho gravemen puede ser modificado de modo gue subsista en
favor dei mismo sujéto y con idénticas condiciones, pero durante
un perfodo supenor, a través de sucesivas renovaciones que dejan
siempre a salvo los derechos de terceros adguirentes. Se trata de
dos cuestiones distintas -as!{ lo confirman para una hipdtesis
similar el articulo 400, 2.", del Cédigo Civil, que si bien rechaza el
pacto de indivisidn por mas de diez afos, admite la indivisiéa por
periodo superior mediante sucesivos pactos-, quedando la segunda
cuestion -la de la posibie ampliacion del plazo en momento
postenor- al margen del precepto reglamentario citado, de modo
que para su resolucion habrd de estarse, a falta de preceptos
especificos y aplicables por 2nalogia, a los principios generales y, en
particular, el de libentad de estipulacion (articulos 1.235 del Cadigo
Civil y 20de I Ley Hipotecaria), ei de interpretacidn estricta de
las leves excepcionales (art. 4.° def Codiga Civil), el de presuncion
generzal de buena fe {articulo 434 del gédigo Civil), el del favor
«ncgotii», los cuales conducen a la respuesta afirmativa por cuanto
que lo que se pretende limitar ¢s la dimensién temporal de cada
acte de gravamen en particular, por jo mismo que no se excluye
que ¢ bien pueda estar mdefinidamente gravado por un derecho
del mismo tipo a consecuencia de sucesivos actos dispositivos
enlazados entre si; lo primerc, para no restringiv excesivamente la
libre circulacién del bien, v io segundo, como manifestaciones de
este libre trifico.

7. Por tanto, debe admitirse la prérroga ahora discutida, cuya
denominacidn de prérmoga es correcta en cuanto explica que se
1rata de una simple amphacién de la duracién del derecho real, que
sigue, por lo demds, idéntico. Lo que no significa que tal prorroga,
como cualguier otro acto de disposicion medificativa o traslativa
de éste u otro dereche real o del dominio, pueda tener efectos
retroactivos en pefjuicio de terceros, ya que, por el contrario, han
de dejarse a salvo los derechos de éstos de acuerdo con nuestros
principios hipotecarios.

No cabe invocar en conira el gue la prérroga de una anotacién
Y, en concreto, de la de embargo, determine que la anotacidn
promrogada produzca efectos «ex tuncy frente a los terceros adqui-
renies; es decir, gue produzca efectos desde 1a fecha de la anotacion
inicial y no desde }a fecha de la anotacion de prérroga. Porque en
tal prérroge no hay un acte de disposicidn modtficativa def derecho
anotado, sino que 10 que acontece es un simple acto de ejercicio por
su titular de una de las facultades gue, desde el principio, integran,
conforme a la Ley, el contenido ordinario del dereche anotado, o
un simple desarrollo de las posibilidades de este derecho. Induda-
blemente, la solucion, frente a los terceros, no puede ser la misma
51 la prorroga no &5 &se simple desartollo de las facultades o
posibilidades connaturales al derecho, sino un acto modificativo de
las mismas al variar el alcance inicial del derecho inscrito, ya por
ampliar fa duracion que, por naturaleza, tendria €] derecho {como
ocurriria con los derechos de usufructo, uso, habitacién v otros), ya
por ampliar ¢} término a gue por el titulo constitutivo estuvieron
especificamente Sujetos los derechos. En estos ptras supuestos, la
prorroga, como cualquier otro acto de disposicién modificativa,
s¢lo puede tener, frente a terceros. efectos «ex nuncs.

Esta Dareccion General ha acordado estimar el recurso inter-
puesto v revocar el auto apeiado.

1o que, con devolucion del expediente original, comunico
2 V. E. para su conocimiento v demds efectos, :

Madrid, 30 de sepnembre de 1987.-E! Director general,
Marano Martin Rosado.

Exceo. Sr. Presidente de ia Audiencia Terriionial de Bilbao.



