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III. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

22754 ~ RESOLUCION de 17 de septiembre de 1992, de la Direc-

cion General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Procurador de tos Tribunales
don José Ramén Gayeso Rey, contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad de Colmenar Viejo nimero 1 a
inscribir una escritura de segregacion v compravenia, en
virtud de apelacion del recurrente.

En el recursc gubernativo interpuesto por el Procurador de los Trie
bunales don Jos¢ Ramon Gayoso Rey contra 1a negativa del Registrador
de la Propiedad de Colmenar Viejo numero | a inscribir una escritura
de segregacion y compraventa, en virtud de apelacién del recurrente.

Hechos
1

En documento privado suserito el 17 de febrero de 1965, que carece
de fecha fehaciente, «Ciudalcampo, Sociedad Andnima» vendié a don
Angel Serrano Guirao la parcela numero 123 A de la finca «Pesadillar,
en término municipal de Colmenar Viejo, en precio de 843.650 pesetas,
segregada de la finca matriz en cuya totalidad se realiza la urbanizacién
Cindalcampo. En autos nimerc [53/1982, de 19 de febrero, se declaro
por el Juzgado de Primera Instancia nimero 10 de Madrid la quisbra
de la Sociedad vendedora, retrotrayéndose sus efectos a | de enero
de 1981, La Junta de acreedores, en sesion de 25 de septiembre de
1985, nombrd Sindicos de quiebra a dofia Marta Luisa Calle Olmos,
don Argimire Vazquez Guillen y don Ricardo Campos Herpandez,
y en auto de 29 de marzo de 1986 se amplia Ia fecha de retroaccion
de los efectos de la quicbra al 15 de julic de 1979, -

Por providencia del mismo Juzgado, de 25 de noviembre de 1988,
se autoriza por el mismo, previa acreditacion ante la Sindicatura e
informe favorable del Comisario, el otorgamiento de las escrituras,
siempre que no existan cobstaculos legales derivados de la retroaccion
de la quiebra; y el 29 de mayo de 1989 se dicta auto en el que se
declara que si el Comisario lo estima oportuno, a propuesta de la
Sindicatura, podra procederse a [a venta de las parcelas de la Sociedad
guebrada con sujecion a lo previsto en ef articulo 1.385 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, sin necesidad de subasta pablica, salvo que
ruviese que vender por debajo del coste. En 5 de septiembre de 1989
se declara pendiente de resolucidn la dirmision presentada por 21 Sindico
seftor Vazquez Guillén, ordenandose que en todo lo relativo a la quiebra
sigan actuando los dos Sindicos restantes, v el 18 de diciembre del
mismo ano el Comisario, tras haber examinado el contrato privado
sobre la adquisicion de la parcela 123 A, sefialada ahora con el nimero
101, informa favorablemente al ctorgamiento de la escritura de venta.

Obtenida en 6 de diciembre de 1989 Ia correspondiente licencia
de segregacion, se procede a glevar a publico el documento privado
de venta suscrito entre «Ciudalcampo, Sociedad Andnima» y don Angel
Serrano Guimao, representada la primera por los dos Sindicos dona
Maria Luisa Calle (dmos y don Ricardo Campos Hernando, segan
escrituza de 19 de diciembre de 1989, autorizada ante ef Notario de
Madrid don Gregorio Blanco Rivas. .

i

Presentada en el Registro de Colmenar Viejo numero | la anterior
escritura el dia 5 de febrero de 1990, en la que aparecen unidos a
1a matriz para ser testimoniados en las copias los documentos citados
en ¢l apartado [ de estos hechos, con excepcion del auto de 29 de
marzo de 1989, fue calificada con nota del tenor fiteral siguiente: «Sus-
pendida 1a inscripcion del titulo que antecede, por observarse en &l
los siguientes defactos subsanables: Primero, No resulta acreditada la
firmeza de la providencia de 25 de noviembre de 1988, dictada por
el Juzgado de Primera Instancia nimero 10 de los de Madrid. Segundo.
Se desconoce, segin redasccion de Ia citada providencia, st existen o
no obstaculos legales derivados de la retroaccion de ia quisbra. Tercero.
Mo procede la cancelacion de Ja anotacion de la declaracion de guiebra
de la Entidad “Ciudalcampo, Sociedad Anénima”. La misma decla-
raciOn aparece como inscripcion en este Registro de la Propiedad.
Cuarto. Error en 1a identificacion resultante de no coincidir ef namero
de la parcela vendida que consta en el documento privado de venta

y gue es distinto en la elevacion a escritura publica del que aparece
en aquél, a pesar de ser tenido en cuenta el error en el documento
de I8 de diciembre de 1989, suscrito por don Anselmo Gallardo
Saenz-Laguna, Comisario de la quiebra de la Entidad “Ciudaicampo.
Sociedad Anénima”. Quinto. Constar en el Registro desde el dia 3
de febrero de 1990 la circunstancia de estar pendientes de resclucion -
diversos recursos planteados en relacion con el juicio universal de quie-
bra de “Ciudalcampo, Sociedad Andnima”, que se tramita en el Juzgado
de Primera Instancia numero 10 de los de Madrd bajo el numero
15371982, recursos gque pueden afectar al auto de 29 de mayo de
1989, cuya firmeza ¢s preciso acreditar al dia de la fecha del asiento
de presentacion de la escritura que se califica. No se ha tomado ano-
tacién de suspension, por no haberse sclicitado.—Colmenar Vigjo, 16
de mayo de 1990.—El Registrador.—Firma ilegible.»

fH

El Procurador de los Tribunales don José Ramdn Gayoso Ruiz,
en nombre de don Angel Serrano Guirao, interpusc recurso gubernativo
conira la anterior nota de calificacion, y alegd: Que en cuanto al defecto
primero, no £s preciso que conste expresamente la fimeza o no de
la providencia —articuio 376 de la Ley de Enjuiciamients Civil—, pues
aungque quepa recurse de reposicion, son ejecutables vy ademds sxiste
una presuncion de firmeza no desvirtuada, ya gue po se menciona
la ewstencia de recurso alguno y el plazo de impugnacion es muy
perentorio. Tampoco es consistente del defecto segundo, pues aungue
el documento privado carece de fecha fehaciente, la Sindicatura de
la quiebra la tiene como cierta y por eso el Comisario autoriza el
otorgamiento de la escritura calificada, v todo ello sin olvidar gue
los Sindicos son los Unicos legitimados para solicitar la nulidad de
los actos afectados por la retrpaccion y ne pueden ratificar contratos
efectuados por fa qQuebrada en tiempo inhabil. En cuanto al tercer
defecto hay que tener en cuenta que la anotacion de quiebra sobre
la parcela 10! se produjo por no haber tenido acceso al Registro
de transmision efectuada mediante documento privadoe, pero al reco-
nocer la Sindicatura dicha transmisidn habra de precederse a su can-
celacion. El cuarto defecto no existe, ya que esta aclarado que con
posterioridad al documento privado en donde se identificaba la parcela
como la 123 A, se produjo una nueva numeracion en la que le corres-
pondio el numero 101, como consta en el planc que se acompana
a la escritura y lo afirma ¢l Comisaric de [a gquiebra. En cuanto al
quinto defecto, supone un exceso de cautela por parte del Registrador,
pues ef hecho de gue se acumulen fos incidentes civiles y penales
en ¢l procedimiento de quiebra no es Obice para inscribir los titulos-
aque no contienen defectos reales. No se indican la serie de recurses
pendientes por el Registrador, ni en gqué medida pueden afectar al
auto de 29 de mayo de [989. Dicho auto resuelve sobre ia venta
de las parcelas integrantes de la masa de la quiebra, caso distinto
al presente, ¥ €5 a estas venias a las gue se podna exigir la firmeza
del auto que las autoriza, y por eso los recursos interpuestos en nada
afectan a la escritura calificada.

v

Et Registrador de la Propiedad de Colmenar Viejo numero | informo,
en cuantor-al defecto primero, que la Ley de 6 de agosto de 1984
quiso eliminar ia distincidn entre providencias de merz tramitacion
y las demas prowvidencias en los articulos 376 a 379 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, pero a pesar de ello sigue existiendo esta distinecion
comeo lo prueban los articulos 316, 567, 675, 340, 490, 527 y, sobre
todo, el articulo 9-4.°, cuando habla expresamente de providencia o
auto fimme, ¥ en el mismo sentido el articulo 248 de la Ley Organica
del Poder Judicial. Por ello ia providencin de 25 de noviembre de
1988 carece de firmeza, al no ser suficiente fa presuncién hecha peor
ef recurrente. En cuanto al defecto segundo, ¢s indudable que el docu-
mento privado carece de fehaciencia —articule 1,227 del Cadigo Civil—,
y la misma providencia —por otro lado— ordena que ef otorgamiento
de fas escriteras podrd hacerse «cuando no existan obstaculos legales
derivados de la retroaccion de la guiebras. En relacion con el tercero,
manifiesta la confusion del recurrente. pues en el Registro no aparece
anotada ni fa declaracion de quicbra en general ni la de las fincas
afectadas por la misma, ya que los asientos son de inscripcion. Al
entrar en el cuarto defecto, sefala que en ei documento privado se
vendieron dos parcelas —una, la 70, con 2.5300 metros cuadrados y
450 metrgs cuadrados sin derecho de edificacion— v otra, & £23-A,
con 2508 metros cusdrades, misntras que en la elevacion a publico
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solo se refiere a la segunda y con distinto ntmero —ei 101—. En cuanto
al quinto defecio, hay que subrayar que en providencia del Juzgade
de Primerz Instancia de Madrid nimero 10, de fecha 29 de enero
de 1990, recibida en este Registro —y presentada en el Libro Diario
el 3 de febrero del mismo ano—, se & ordena que en lo relativo a
fincas propiedad de «Ciudalcampo, Sociedad Anonimas s¢ abstengan
de practicar cualquier inscripcion de compraventa al estar pendientes
de resolucion diversos recursos sobre este juicio de gquiebra, sin gue
en dicha providencia se distinga entre los casos de la providencia de
25 de noviembre de 1988 y el auto de 29 de mayo de 1989

v

Ei Motario autorizante de la escritura informo respecto del primer
defecio que ef debate entre Registrador y recurrente acerca de la firmeza
de la providencia de 25 de noviembre de 1988 no tiene trascendencia
a efectos de 1z elevacion a publico del documento privado de 17 de
febrero de 1965, pues lo que hay que exarninar es si dicha tesolucién
judicial es requisito para lz valida actuacién de! Comisario y de los
Sindicos en este caso o si €3 més bien un respaido de ia autoridad
judicial que aquéllos buscan pafa mayor segundad en su achuacion.
Tras sefialar la complejidad de la regulacién juridica del hecho eco-
nomico de la guiebra con la vigencia de textos contenidos en distintas
Leyes. destaca que el Juez desarroila, junto a una sctividad judicial
estricta, otra de administracibn y direccion a traves del Comisario como
delegado v que, por su parte, los Sindicos son el drgano de representacion
del quebrado; que en e} contratc privado se dice gue el comprador
tomo posesion de la parcela, y asi o reconocen Comisario y Sindicos,
por lo gue ia consecuencia juridica es que en 1965 la guebrada dejpo
de ser propietaria —articulo 609 del Codigo Civil— para serio el com-
prador, si bien no tiene utulo publico. Su pretension es, por tanto,
obtenerlo, ¥ esta pretension contra ¢l guebrado no es traducible en
dinero, sino e} cumplimiento de una obligacion accesorda que «Cia-
dalcampo, Sociedad Anénimas contrajo al realizar la venta en 1965,
y esta obligacion, por parte de los Sindicos, entra dentro del campo
de su actuacidon —articulo 878 dei Codigo de Comercio—. Lo importante
es el juicio de veracidad del contrate celebrado v gue no esta afectado
por la nulidad derivada de la retroaccion de la quiebra, y en este
sentido ninguna de las normas que regulan la materia esiablecé la
necesidad de una autorizacidn judicial para la actuacién que el articulo
1.366 de la Ley de Enjuiciamiento Civil encomienda a los Sindicos
con supervision en algunos casos del Comisario. Por esc la providencia
de 25 de noviembre de 1988 no es mas que una expresion del control
judicial solicitada por los Sindicos para una mayor seguridad en su
actuacion. En relacion con el defecto segundo hace constar gue una
cosa es el acto documentado y otra el documenic que lo prueba, vy
los Sindicos ya se han pronunciado sobre fa exactitud de la fecha
del contrato ¥y ¢ Comisario o afirma en su informe, Scbre ¢} tercer
defecto enfiende que la necesidad de mandamiento para proceder a
Ia cancelacion es una exigencia del articulo 83 de la Ley Pﬁpﬂtccaria,
tal como ha manifestado el Regisirador, aungue pudiera matizarse esta
exigencia en base al articulo 174-3.% de su Reglamento. En relacion
al defecto namero cuarto, cree que todo queda claro, ¥ gue s6lo ha
habido un cambio interno en la numeracién de ia urbanizacion, sin
irascendencia a efectos registraies, pues no hay ningun dato registral
contradictorio, ¥ no pueden entenderse gue la confusién lo sea con
la otra parcela transmitida ¢n ¢} mismo documento privado, pues en
éste consta una nota consignando la fecha y Notario ante el gue se
escriturd dicha otra parcela. Y, por Gitimo, respecto al quinto defecto,
no aciérta a comprender ¢l alcance de una resolucién judicial, cuando
no se indica en la nota si estd pendiente algdn documento presentado
con anterjoridad que haya de provocar algan asiento gue produzca
cierre registral.

Vi

- El Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia de Madrid
namerc 10 informo: Que ia venia que s¢ ha instrumentado ahors en
escritura publica no esis afecta a la retroaccion de la guiebra y que
no puede concretar acerca de la firmeza de la providencia de 25 de
noviembre de 1988, ya que los originales de los autos se encuentran
en la Seccion de lo Civil de la Audiencia Provincial, que el error
de identificacion esta salvado en la providencia de 18 de diciembre
de 1989, obrante en el expediente del Comisario; que ¢l auto de 29
de mayo de 1989 no hace relacion a la escriture cuyo acceso al Registro
se pretende, ya gue se refiere a la venta por 1a Sindicatura de parcelas
que integran la masa de la quiebra, perc no a las compravenias cele-
bradas antes de la fecha de retroaccién. Y, por altimo, que en auto
de 14 de junio de 1990, devenido firme, se acuerda autorizar z la
Sindicatura de la quicbra para que proceda a elevar a publicos los
documentos privados de compraventa suscritos por «Ciudalcampo,
Sociedad Anonima» ¥ que se requiere a la Sindicatura para que presente
relacion pormenorizada de las escrituras ya hechas, asi como de las
nuevas que se otorguen a los efectos de librar mandamiento para gque
se proceda 2 su oportuna inscripeion.

Vil

E! Presidente det Tribunal Superior de la Comunidad dc Madrid,
en auto de ! de abril de 1991, dio fugar al recurso v revocd la nota
del Registrador, ya que la elevacion a publico del documento privado
se ha informado favorablemente por el Comisario y es innecesaria
la autorizacion judicial y, por tanto, los Sindicos han actuado en nombre
de la Sociedad vendedora, con aplicacion del articulo 1.366 de In Ley
de Enjuiciamiento Civil, y el negocio no afecta a la masa de la quicbra,
que no sufre reduccién alguna, al haber salido la finca del dominio
de Ia Sociedad —articulos 609 v 1.278 det Codigo Civil—. La elevacion
a publico no constituye abono de ¢rédite alguno, sino cumplimiento
de la obligacion de hacer 2 cargo de la parte contratante. Al estar
fuera de la guiebra, estima razonable que la finca no queda afects
¥ que el error en la identificacion esta salvado.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 3, 80, 82, 83 y 103 de 1a Ley Hipotecaria;
100, 174 y 193 del Regiamento para su giecucion; 1.218-1.% 1233,
1.257, 1.269 y 1.334 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. v 1.044 y
1.045 det Codigo de Comercio de 30 de mayo de 1829, y ia Resolucion
de este Centro de 12 de noviembre de 1990:

1. En este expediente ha de dilucidarse acerca de si es inscribible
una escritura de elevacién a piblico de un documento privado de
compraventa de una parcela que aparece suscrito por la vendedora
en fecha no fehaciente anterior al dia en gue se ia declard en situacion
de quiebra. Dicha escritura ha sido otorgada por los Sindicos de la
misma, previo informe favorable referido a la parcela en cuestion emitido
por ¢l Comisaric v en base a una resolucion genérica del Juez de
Ia que se ignora si es o no firme y en la que se autoriza el otorgamiento
de este tipo de escrituras, siempre que «no existan obstaculos legales
derivados de la retroaccion de quiebra».

2. Para resolver el problema planteado hay que atenerse al con-
temtido de la nota del Registrador en relacion con los documentos
que tuvo a la vista al cumplir con su funcion calificadora, y por elle
gueda fuera ef auwc firme de 14 de junio de 1990, que autoriza a
ia Sindicatora de 1a quiebra para que proceda a clevar a publicos los
documentos privados de venta realizados por la Sociedad quebrada
en la forma que determina dicho auto. Y también hay que distinguir
para descartarias, por no afectar a este recurso, aquellas resoluciones
Jjudiciales relativas a la venta de jos bienes de ia Sociedad que integran
ta masa de fa quiebra —como es ia de 29 de mayo de 198%— de
aquellas ofras, como la de 25 de noviembre de 1988 —esencial-, que
se reficre a la formalizacion del titulo publico de las engjenaciones
que se estima por el Juzgado fueron hechas antes de la fecha a que
se retrotraen los efectos de la guiebra. Por efio no hay que entrar
en el examen de! defecto quinto, que se refiere & la enajenacion de
ias parcelas que todavia pertenecen & Ia Entidad quebrada.

3. E! Registrador no se opone & la inscripcidn, siempre que la
escritura esté ajustada a la decision judicial, adoptada con este fin
dentro del juicio universal de quiebra, vy tal decision coutenga las for-
malidades y reguisitos exigidos. En la solucion de esta cuestion hay
un campo en ¢i que el Registrador coincide, al menos parciaimente,
con los recurrentes, informantes y auto apeladc v en el gue esta Direc-
cton General también se manifiesta conforme, a saber: Que debe esti-
marse dentro del objeto tipico del proceso universal de quicbra una
resolucion judicial que impligue: &) la declaracion de que determinado
bien no esta inciuido en la masa active porque habia sido enajenado
y entregado por el deudor con anteriondad a la ¢poca a que se retrotraen
los efectos de 1a quiebra; b) Ia declaracion de que respecic de e¢se
bien persisten deberes del vendedor declarado en guiebra en relacion
con la titulacion del adquirente, y €) la determinacién del modo en
que esos deberes han de ser cumplidos por los drganos de la quiebra.

4. En las materias que ya cstan decididas judicialrnente no se
entra en si estan o no ajustadas a derecho ¢n sus tramites o su fondo,
¥ si, en consecuencia, son © no impugnables, va que clo, segin el
articulo 100 del Reglamento Hipotecario, estd excluido del ambito de
ias cuestiones planteables en la -calificacion registral, pero lo gque si
es imprescindible es el asegurarse de si & resolucion judicial es o
no firme, ya que al afectar & un gran nimerc de interesados, y entre
elios ¢l mismo titular declarado en quichra, sdlo cuando sean firmes
dichas resoluciones se tiene ia garantia de gue sus intereses han gozado
del derecho de la defensa judicial.

5. La anterior doctrina tiene su fundamento en la legislacion hipo-
tecarid, que exige para que los asientos registraies sean rectificados
—a faita del consentimiento de sus titalares— pronunciamientos judiciales
firmes —articulos 3.°y 82 de la Ley Hipotecaria y 174 de su Reglamenio—
y esta doctrina no ha sido alterada por los preceptos de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, en ia reforma de 1984, gue permiten la ejecucion
provisional de las resoiuciones judiciales no firmes, porgue en e} ambito
registral esta gjecucion solo puede comprender, como declard la Reso-
iucion de 12 de noviembre de 1990, medidas que no estén en con-
tradiceion con su provisionalidad.
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6. La necesidad de firmeza se manifiesta también respecto del
tercer defecto observado por el Registrador, y es que, en efecto, no
puede practicarse Ia cancelacion no solo porque el asiento de guiebra
que afecta a la parcela es de inscripcion. sino también porgue esta
cancelacion parcial —que excluye de la afeccion de la quiebra que
consta en la finca matriz a la parcela segregada y vendida— requiere,
conforme a los articulos 83 de la Ley Hipotecaria y 174 del Reglamento
Hipotecario, resolucion judicial firme, que habra de contener las cir-
cunstancias exigidas para el asiento cancelatorio, y entre eflas la parte
del inmueble que deja de estar afectado por la inscripcion de qu!ebra
v la causa o razén de la cancelacion -véase articulos 80-2.°, 103-4.% de
la Ley Hipotecaria y articulo 193 de su Reglamento-, ;)ues sin esta
previa cancelacion parcial no puede inscribirse una escritura cuyos
términos estan en contradiccidn con lo que el Registro refleja: Que
también la parceia forma parte de la masa activa de la quicbra.

La necesidad de que por mandamiento judicial se hagan las
concreciones a que se refiere el anterior fundamento hace inutil entrar
en los defectos segundo vy cuarto, ya que si la concreta enajenacién
de 1a parcela ¢staba o no afectada por la retroaccion de la quicbra
o si entre fa parcela enajenada y la parcela escriturada hay identidad,
es un tema que vendrda decidido por el Juez en la resolucién gque
ordene fa prictica del asiento ordenado, y siendo esto asi, ya no han
de ser enjuiciadas por el Registrador.

Esta Direccion General ha acordado que, con revocacion parcial
del auto apelado, procede mantener los defectos primero y tercerc
de [a nota de calificacion.

Madrid, 17 de septiembre de 1992 —El Director general, Antonio
Pau Pedron.

St. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid

RESOLUCION de 22 de septiembre de 1992, de la Direc-
cion (eneral de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona don
José Alfonso Lipez Tena, contra la negativa del Registrador
de la Propiedad de Lloret de Mar a inscribir una escritura
de opcion de compra, en virtud de apelacion def recurrente.

22755

En el recurso gubernativo interpuestc por ¢l Notario de Barcelona
don José Alfonso Lopez Tena, contra la negativa del Registrador de
la Propiedad de Lloret de Mar & inscribir una escritura de opcidn
de compra, en virtud de apelacion del recurrente.

e Hechos

1

El dia 6 de febrero de 1990, mediante escritura publica otogarda
ante el Notario de Barcelona don José Alfonso Lopez Tena, los consortes
don Eduardo Fontseca Basart y dofia Maria Dolores Martin Ramos
conceden a la Sociedad «Garet, Sociedad Anénimas, derecho de opcion
de compra sobre la finca nimero 3.257, que se describe, sita en Lloret
de Mar, por el precio total de 10.500.000 pesetas. £n la mencionada
escritura se establece: «Tercero: La Sociedad “(aret, Sociedad Anod-

nima”, solo podra ejercitar el derecho de opcion aqui concedido en .

el supuesio d¢ que los sefiores Fontseca-Martin incumpian la arnor-
tizacion de capital y el pago de los intereses de cualquiera de las
obligaciones hipotecarias emitidas en 1a escritura de emision de obli-
gaciones hipotecarias, autorizadas por ¢l Notaric de Barcelona don
Luis Marin Sicilia, en fecha 17 de enero de 1989, y extinguiendose
al pago de la Gltima de ellas. En tode caso, la opcidn sélo podra
ejercerse a parlir del dia 28 de febrero de 1990. Ei incumplimiento,
aungque sea parcial, dara lugar al nacimiento de dicha opcién de compra.
Undécimo: La simple voluntad det optante expresada en escritura plbli-
ca sera suficiente para que quede perfeccionada la compraventa y con-
sumada la tradicion, si consta el depésito del precio de Ia compma
en forma a favor del vendedor y/o de quien acredite ostentar derechos
sobre la fincar.

il

Presentada la anterior escritura en ¢l Registro de la Propiedad de
Lioret de Mar fue calificada con Ia siguiente nota: «Examinado el
precedente documento se devuelve sin practicar asiento alguno por
ser contrario los pactos terceros y undéecimo a lo dispuesto al articulo
[.859 del Cadigo Civil. Es el defecto insubsanable y no procede ano-
tacion preventiva. Contra esta nota de calificacién puede interponerse
recurso gubernativo ante el Presidente del Tribunal Superior de Justicia
de Cataluifia, en ¢f plazo de cuatro meses, por los procedimientos esta-

blecidos en el articulo 112 y siguientes del Regiamento Hipoteca-
rio.—Lloret de Mar a 13 de diciembre de 1990.—El Registrador.—Firma
ilegible.s. Posteriormenie se volvié a presentar la escritura en el citado
Registro y fue objeto de la siguiente nota: «Presentade de nuevo el
precedents documento se devuelve reiteriandose la nota anterior, puesta
por esta oficina en 13 de diciembre de 1950.—Lioret de Mar a 1}
de junio de 1991 —E! Registrador.—Firma ilegible.»,

m

E! Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la amerior calificacion, vy alegd: Que en cuanto a la clausula
tercera se establece su término a partir def cual puede ejercerse la
opeion (parrafo segundo) y una condicidn suspensiva a cuyo cum-
plimiento se subordina dicho ejercicio (parrafos primero y terceroj.
Toda obiigacion puede ser pura, condicional o a término y ¢l contrato
es de opcién de compra, no de prenda o hipoteca. Dicha clausuia
carece de relacion con el precepto invocade por el sefior Registrador,
Que en relacion con la cldusula undécima es cumplimiento de las
Resoluciones de 7 de diciembre de 1978, 7 y 28 de septiembre de
1982, y reproduce no solo la doctrina, sino las mismas palabras emplea-
das por ia Direccién General de los Registros y del Notariado.

v

El Registrador, ¢n defensa de su nota, informo: Que el Notario
autorizante ha interpuesto el recurso gubernativo basandose en desligar
el contenido del pacto tercero y el pacto undécimo como si de dos
cosas distintas se trataran, frente a la tesis mantenida por el Registrador
que los considera una sola cosa. Que el pacto tercero esta indiso-
iublernente unido con el undécimo y ef juego de ambos se convierte
en su pacto comisorio prohibide por la Ley, ¥ no es valida la tesis
det Notario autorizante de considerar el pacto tercero en parte como
un término y en parie como una condicidn, ya que: aj no estd redactado
comao tal hecho futuro ¢ incierto sino como un modalizador del ejercicio
de la opcion; b) porque dependeria et cumplimiento del hecho futuro
e incierto, caracteristica de fa condicion, sea suspensiva o resolutiva,
en todo caso, de la voluntad del optatario, lo que la convertiria en
una condicion potestativa prohibida en el articulo 1.115 del Caodigo
Civil, deviniendo nula ia obligacién de seguirse la tesis notariat. Tam;}oeo
puede considerarse como un término, pues sus caracteristicas no se
dan en un hecho que depende de la voluntad de! deudor. Que s}
juego de los pactos iercero y undécimo, de admitirse su coexistencia
en un mismo negocio, conste en que estando Ja finca 3.257 de Lioret
de Mar hipotecada, entre oiras numerosas €argas, en garantiz de una
emision de diversas obligaciones al portador, st estas obligaciones son
satisfechas por el optatario, el optante no puede ejercer la opcién de
compra, pero si aquel no amoriiza las obligaciones a su vencimiento,
el optante, ejercitando unilateralmente la opcion de compra, se alza
con el dominio de l1a finca, eludiendo cualquier intervencion de la
autoridad judicial en la graduacion de 1a extension y forma del cum-
plimiento def confunto de obligaciones creado en dos escrituras distintas.
lo que produce indefension del optatario, sobre todo por lo que se
refiere al precio de remate posible del bien hipotecado y sometido
a opcion de compra simultineamente vy por la misma deuda. Que
no se explica en la escritura calificada el nexo causal existente entre
la escritura del senor Marin Sicilia, de 17 de enero de 1989, vy la
del sefior Lopez Tena, de 6 de febrero de 1990; por tanto, puede
ocurrir que: ay Que no exista ninguna relacion entre la escritura de
préstamo hipotecaric en garantia de obligaciones y la opcion de compra,
supuesto en que carece de 1o que los otorgantes ofrezcan el cumplimiento
o incumplimiento de las obligaciones contraidas’en otras €SCrituras para
que sirvan de medio futuro e incierto de condiciones o wrminos
en la constitucion, transmisidn o extension de deudas nacidas en escri-
turas distintas, y b} Que exista un nexo de union, y entonges nos
encontramos ante un pacto prohibido por 1a Ley ¥ un préstamo con
grandes visos de ser usuario, al que se ha unido un pacio de «lex
comisorias, que deja al titular registral del dominio de fa finca en
ia mas absoluta indefension ante ef acreedor. A esta conclusion se
{legaria aunque no se hubiera relacionado la escritura del sefor Marin
Sicilia, pues el contrato de opeidn de compra. por su propia definicion
y naturaleza, es un contrato preparatorio de una compraventa fuiura,
que se limitz a sefialar las pautas fundamentaies de un contrato posterior
definitivo y la vinculacidn al ejercicio de la opcion de cumplimiento
o incumplimiento de las obligaciones distintas de Ias gue puramente

“dimanun de la opcion, lo convierten indirectamente en un contrato

de garantia de aquella obligacion y, por tanto, ha de sufrir un tratamiento
comin a todas las garantias del articulo 1.859 del Codigo Civik por
tanto, no son de aplicacion las Resoluciones invocadas por ef Notario
autorizante. Que, en conclusion, los pactos fercero y undécimo no
pueden considerarse separadamente y constifuyen un pacto comisorio,
y que este pacto no puede tener acceso al Registro, ni la opcion de



