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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

13426 Resolucién de 21 de julio de 2021, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Albaida a la cancelacion de un arrendamiento
y derecho de opcion inscritos.

En el recurso interpuesto por don M. V. G. y dofia M. C. B. G. contra la negativa de la
registradora de la Propiedad de Albaida, dofia Gema Reig Palmero, a la cancelacion de
un arrendamiento y derecho de opcion inscritos.

Hechos
|

Por instancia suscrita el dia 5 de febrero de 2021 en Albaida, los cényuges don M. V.
G. y dofia M. C. B. G., en su condicién de titulares con caracter ganancial de la finca
registral numero 767 del Registro de la Propiedad de Albaida, solicitaron la cancelacion
de la inscripcidn registral de dos contratos de arrendamiento y opcion de compra que
suscribieron con fecha 26 de julio de 2018 con don T. A. y don A. D., (inscripcion 5.2, de
fecha 14 de enero de 2019) alegando la extincién del contrato de arrendamiento como
consecuencia del impago de rentas de alquiler.

Se acompano al efecto testimonio del decreto dictado por el Juzgado de Primera
Instancia numero 1 de Ontinyent con fecha 29 de junio de 2020 en el que se declaraba
finalizado el procedimiento de juicio verbal de desahucio por falta de pago iniciado por la
parte arrendadora y se ordenaba el inmediato lanzamiento de los demandados, los
arrendatarios don T.A y don A.D., asi como mandamiento judicial de la misma fecha en el
que se fijaba el dia 15 de diciembre de 2020 como fecha en la que se procederia al
lanzamiento de los arrendatarios demandados del inmueble y la entrega de la misma a
favor de los demandantes titulares registrales de tal finca. El dia 15 de diciembre
de 2020 se practico el lanzamiento por parte de la comision judicial formalizandose acta
de toma de posesion de la misma fecha.

Se acompafié asimismo acta de notificacion y requerimiento otorgada el dia 30 de
diciembre de 2020 ante el notario de Ontinyent, don Enrique Marti Sanchez de Leén, en
la que invocaban la estipulacién octava del contrato de opcion de compra suscrito por las
partes, segun la cual «las partes acuerdan que (...) los concedentes podran cancelar
unilateralmente en el registro la opcidon de compra en los siguientes supuestos: (...) B)
En el supuesto de que el contrato de alquiler se resuelva por cualquiera causa, antes de
su finalizacion: En este supuesto, los concedentes aportaran acta notarial, de
manifestaciones donde declaren bajo su responsabilidad en aquel documento publico
que se ha producido la finalizaciéon del contrato y ademas acreditara en aquel que han
remitido una notificacién fehaciente dirigida a los optantes, a la direccion que figura en la
comparecencia, indicando que se ha producido la resolucion del contrato de alquiler, con
especificacion de la circunstancia que determine su finalizaciony»; y los coényuges
arrendatarios notificaron por conducto notarial a los arrendadores la circunstancia de
haber quedado extinguida la opcion de compra vinculada al arrendamiento suscrito,
como consecuencia de haber quedado resuelto el contrato de arrendamiento tras las
actuaciones judiciales concluidas con el desahucio practicado el dia 15 de diciembre
de 2020.
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Presentada el dia 5 de febrero de 2021 dicha instancia, junto con los documentos
complementarios antes referenciados, en el Registro de la Propiedad de Albaida, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Entrada: 761/2021 de fecha cinco de febrero de dos mil veintiuno.

Asiento: 2.225 del Diario 91.

Documento: Instancia suscrita en Albaida el dia cinco de Febrero de dos mil
veintiuno por D. M. V. M. y D.2 M. C. B. G., cuya firma de D. M. V. G. consta legitimada
con fecha cinco de Febrero de dos mil veintinuno [sic] por la Registradora de la
propiedad titular del Registro de la Propiedad de Albaida D.? Gema Reig Palmero; junto
con: acta de notificacién y requerimiento otorgada en Ontinyent el dia treinta de
Diciembre de dos mil veinte, ante su Notario D. Enrique-Marti Sanchez de Leodn,
protocolo 928/2020; y mandamiento expedido por D.2 M. C. C. A,, Letrada de la
Administracién de Justicia del Juzgado de Primera Instancia nimero uno de Ontinyent
con fecha veintinueve de Junio de dos mil veinte, del decreto dictado por la indicada Sra.
Letrada de la Administracion de Justicia del indicado Juzgado, con fecha veintinueve de
Junio de dos mil veinte, en procedimiento de juicio verbal (desahucio falta de pago)
nuamero 000555/2019-C.

Presentante: D. M. V. G.

Calificacion negativa de suspension. Previo examen vy calificacion del titulo
anteriormente referenciado, con sus documentos complementarios, suspendo la
inscripcion de cancelacion solicitada de la finca registral nUmeros 767 del término de
Benissoda (Valencia), por el siguiente defecto:

Primero.

— Hechos: El derecho de arrendamiento y opcion de compra sobre la finca 767 de
Benissoda, puede cancelarse: a) por acuerdo de las partes, y b) por resolucién judicial
firme en procedimiento dirigido contra el titular registral para cancelar el derecho de
opcion y el arrendamiento, y asi lo ordene expresamente en el mandamiento la autoridad
judicial.

— Fundamentos de Derecho:

Articulo 1 de la Ley Hipotecaria: “El Registro de la Propiedad tiene por objeto la
inscripcion o anotacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles. Las expresadas inscripciones o anotaciones se haran en
el Registro, en cuya circunscripcion territorial radiquen los inmuebles. Los asientos del
Registro practicados en los libros que se determinan en los articulos 238 y siguientes, en
cuanto se refieran a los derechos inscribibles, estan bajo la salvaguardia de los
Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los
términos establecidos en esta Ley.”.

Articulo 82 de la Ley Hipotecaria: “Las inscripciones o anotaciones preventivas
hechas en virtud de escritura publica, no se cancelaran sino por sentencia contra la cual
no se halle pendiente recurso de casacion, o por otra escritura o documento auténtico,
en el cual preste su consentimiento para la cancelacién la persona a cuyo favor se
hubiere hecho la inscripcion o anotaciéon, o sus causahabientes o representantes
legitimos. Podran, no obstante, ser canceladas sin dichos requisitos cuando el derecho
inscrito o anotado quede extinguido por declaracion de la Ley o resulte asi del mismo
titulo en cuya virtud se practicé la inscripcidon o anotacion preventiva. Si constituida la
inscripcidon o anotacion por escritura publica, procediere su cancelacion y no consintiere
en ella aquel a quien ésta perjudique, podra el otro interesado exigirla en juicio ordinario.
Lo dispuesto en el presente articulo se entiende sin perjuicio de las normas especiales
que sobre determinadas cancelaciones se comprenden en esta Ley. A solicitud del titular
registral de cualquier derecho sobre la finca afectada, podra procederse a la cancelacion
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de condiciones resolutorias en garantia del precio aplazado a que se refiere el articulo 11
de esta Ley y de hipotecas en garantia de cualquier clase de obligacién, para las que no
se hubiera pactado un plazo concreto de duracién, cuando haya transcurrido el plazo
senalado en la legislacion civil aplicable para la prescripcion de la acciones derivadas de
dichas garantias o el mas breve que a estos efectos se hubiera estipulado al tiempo de
su constitucidon, contados desde el dia en que la prestacién cuyo cumplimiento se
garantiza debid ser satisfecha en su totalidad segun el Registro, siempre que dentro del
afo siguiente no resulte del mismo que han sido renovadas, interrumpida la prescripciéon
o ejecutada debidamente la hipoteca.”.

Articulo 14 del Reglamento Hipotecario: “Sera inscribible el contrato de opcion de
compra o el pacto o estipulacion expresa que lo determine en algun otro contrato
inscribible, siempre que ademas de las circunstancias necesarias para la inscripcion
reuna las siguientes: 1.2 Convenio expreso de las partes para que se inscriba. 2.2 Precio
estipulado para la adquisicion de la finca y, en su caso, el que se hubiere convenido para
conceder la opcidn. 3.2 Plazo para el ejercicio de la opcion, que no podra exceder de
cuatro afos. En el arriendo con opcién de compra la duracion de la opcién podra
alcanzar la totalidad del plazo de aquél, pero caducara necesariamente en caso de
prérroga, tacita o legal, del contrato de arrendamiento.”.

Articulo 174 del Reglamento Hipotecario: “La misma escritura en cuya virtud se haya
hecho la inscripcidon sera titulo suficiente para cancelarla si resultare de ella o de otro
documento fehaciente que el derecho asegurado ha caducado o se ha extinguido. Sera
necesaria nueva escritura para la cancelacion, con arreglo al parrafo 1.° del articulo 82
de la Ley, cuando, extinguido el derecho inscrito por voluntad de los interesados, deba
acreditarse esta circunstancia para cancelar la inscripcion. Las inscripciones o
anotaciones preventivas hechas en virtud de mandamiento judicial y las practicadas en
virtud de escritura publica, cuando procediere la cancelacion y no consintiere en ella
aquel a quien ésta perjudique, no se cancelaran sino en virtud de resolucion judicial que
sea firme, por no admitir recurso alguno o por haber sido desestimado o haber expirado
el plazo legal para promoverlo. Se exceptua el caso de caducidad por ministerio de la
Ley.”.

RDGRN de fecha doce de marzo de dos mil nueve.

Observaciones. El defecto senalado se considera subsanable, por lo que podra
solicitarse anotacion preventiva de suspension, asi como subsanar el mismo durante el
plazo de vigencia del asiento de presentacion, que queda prorrogado por sesenta dias
desde la fecha en que se reciba la notificacion de la presente calificacion.

Contra la presente calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Gema Reig
Palmero registrador/a de Registro Propiedad de Albaida a dia veintidés de febrero del
ano dos mil veintiuno.»

Solicitada calificacion sustitutoria al amparo de lo previsto por el articulo 19 bis de la
Ley Hipotecaria, la misma correspondid, en aplicacion del cuadro de sustituciones, al
registrador de la Propiedad de Chiva nimero 1, don Fernando Tomas Fos de la Rubia,
quien emitié la siguiente nota calificatoria:

«(...) procede la calificacion negativa, reiterando los mencionados defectos, en base
a los siguientes:

Hechos:

Se pretende la cancelacion de un derecho de arrendamiento y opcién de compra
sobre la finca 767 de Benissoda, a través del mencionado documento judicial, que no es
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firme y no se pronuncia a este respecto, limitdndose a declarar el desahucio por falta de
pago, tras procedimiento sumario sin intervencion de los arrendatarios y sin resolver
sobre el fondo.

De acuerdo con lo expuesto por la Registradora sustituida, las mencionadas
inscripciones podrian cancelarse bien por acuerdo de las partes, bien por resolucion
judicial firme en la que el juez ordene la cancelacion, no ocurriendo en este supuesto.

Fundamentos de Derecho:

Los mismos que la sefialada nota de calificacion: Articulos 1 de la LH, relativo a la
salvaguarda judicial de los asientos del Registro; 82 de la LH y 174 de su Reglamento,
sobre cancelacion de inscripciones y anotaciones preventivas; 14 del RH, relativo al
derecho de opciéon de compra; 524.4 de la LEC, sobre firmeza de las resoluciones
judiciales que hayan de producir algun asiento en el Registro.

De conformidad, con el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, se devuelve el
documento al interesado (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Fernando
Tomas Fos de la Rubia registrador/a de Registro Propiedad de Chiva 1 a dia veintisiete
de marzo del dos mil veintiuno.»

v

Contra la nota de calificacidn sustituida, don M. V. G. y dofia M. C. B. G. interpusieron
recurso el dia 26 de abril de 2021 mediante escrito en el que alegaban lo siguiente:

«Hechos:

1. (..))

4. En la calificacion, en el apartado hechos no se hace mencion a antecedentes
facticos, limitandose la registradora a expresar sus conclusiones juridicas de principio y a
priori.

Para nada se hace referencia a la existencia de un procedimiento judicial, ni tampoco
respecto de la documentacion aportada. Tampoco se dice nada sobre el contenido de la
escritura inscrita en el Registro y su clausulado en los términos que inciden sobre todo
en la opcion de compra. No se hace tampoco referencia alguna a la escritura de
notificacién aportada que se acompanaba a la instancia.

Todo ello genera una indefension importante porque no permite conocer los criterios
concretos por los que, teniendo en cuenta los hechos y la documentacion aportada,
considera la registradora que son tan irrelevantes que ni siquiera los menciona.

5. Los hechos que hay que tener en cuenta en relacién con el caso, son a nuestro
juicio y como resulta del Registro y de la documentacion aportada, los siguientes:

5.1 Como se ha dicho al inicio, con fecha 26 de junio de 2018, se formalizo la
escritura de elevacion publico de contratos de arrendamiento y opcion a compra
autorizada por la Notaria de Alcoy, Maria Desamparados Beaus Climent con nimero 490
de protocolo, que se inscribié en el Registro de la Propiedad de Albaida.

5.2 Habida cuenta del impago reiterado de las rentas desde mayo de 2019, en
septiembre de 2019 se interpuso demanda de desahucio por impago y reclamacién de
rentas que dio lugar al procedimiento de juicio verbal desahucio por falta de pago
nuamero 555/2019 seguido en el Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Ontinyent.

5.3 Mediante Decreto n.° 122/2020 del dia 29 de junio de 2020, dictado por D.2 M.
C. C. A., Letrada de la Administracion de Justicia del Juzgado de Primera Instancia e
Instruccién numero 1 de Ontinyent, en el procedimiento de juicio verbal -desahucio falta
de pago numero 000555/2019- seguidos por D. M. V. G. y D.2 M. C. B. G. contra D. A. D.
y D. T. A., se acord6 dar por terminado el procedimiento de desahucio y se mantuvo la
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fecha sefialada para el lanzamiento de los demandados el dia 15 de diciembre de 2020
de la finca registral n.° 767 del término municipal de Benisoda, provincia Valencia (...)

5.4 EIl dia 15 de diciembre de 2020 se practico el lanzamiento por parte de la
Comision Judicial formalizandose Acta de Toma de Posesion.

5.5 EI 30 de diciembre de 2020 se formaliza acta de notificaciéon y requerimiento
ante el Notario D. Enrique Marti Sanchez de Ledn, de conformidad, con la
estipulacion 8.2 del contrato de opciéon de compra pactada por las partes, que habilitaba,
en el supuesto de resolucion el contrato de arrendamiento por falta de pago, a la
cancelacion unilateral con acta notarial de manifestaciones donde declarasen bajo su
responsabilidad en aquel documento publico que se ha producido la finalizacién del
contrato y ademas se acreditara remision de una notificacion fehaciente a los optantes.

6. En el ambito de los fundamentos de derecho se evidencia una falta de
motivacion (articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria), pues la Registradora se limita a copiar
una serie de articulos sin argumentar nada y asimismo sin considerar la Resolucion
de 23 de octubre de 2017 de la Direccidon General del Registro y Notariado en la que era
objeto de analisis un supuesto similar al que aqui se enjuicia. Dicha resolucién plantea
justamente el caracter peculiar y excepcional que supone la existencia de un desahucio
judicial.

7. Por ello, sobre la base de los hechos referidos la pretensién de los firmantes de
que se revoque la nota de calificacién parte de los siguientes fundamentos de derecho:

El articulo 27.2 a) de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos aplicable al contrato de arrendamiento distinto de vivienda por remisién del
articulo 35 del mismo texto sefiala como causa de resolucion del contrato falta de pago
de rentas, precepto que se relaciona directamente con el articulo 79.2 de la Ley
Hipotecaria en virtud del cual podra pedirse la cancelacidon cuando se extinga el derecho
inscrito o anotado.

La cancelacion del contrato de arrendamiento esta implicita en la resolucion judicial,
de conformidad con la Resolucién de este Centro Directivo de 23 de octubre de 2017,
por lo que debe entenderse como titulo suficiente para la cancelacion del derecho de
arrendamiento inscrito el testimonio firme, sin que deba expresar ademas este Decreto
que se ha producido la extincion del arrendamiento.

Se ha demandado a los titulares registrales del derecho de arrendamiento siguiendo
el procedimiento del articulo 440.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y se dicté el Decreto
que sefiala este articulo: “si el demandado no atendiere el requerimiento de pago o no
compareciere para oponerse o allanarse, el Letrado de la Administracion de Justicia
dictara decreto dando por terminado el juicio de desahucio y se procedera el lanzamiento
en el dia y la hora fijadas”. No se ha producido indefensién, que no realizaran ninguna de
esas conductas se debe a una decision voluntaria de los demandados, pues se les
notificd la demanda, el Decreto de fecha 16 de octubre de 2019 que admitia la misma, el
requerimiento del articulo 440.3 LEC, la Diligencia de Ordenaciéon de 29 de mayo
de 2020 que fijaba fecha para la vista y para el lanzamiento y, finalmente, el Decreto
de 29 de junio. Exigir para cancelar el arrendamiento una resolucion ad hoces contrario a
la norma procesal.

8. Extinguido el contrato de alquiler, conforme a la naturaleza de lo pactado y los
pactos del contrato, ha de considerarse asimismo extinguida la opciéon de compra. El
incumplimiento del contrato al que indefectiblemente va unido el derecho de opcién
determina la caducidad de este y la extincién del contrato de opcién de compra (STS
de 17 de noviembre de 1986 EDJ 1986/7369).

9. Ha de tenerse cuenta ademas que de forma explicita en la clausula séptima del
contrato de opciéon de compra elevado a publico en escritura e inscrita en el Registro se
establece explicitamente lo siguiente: “El contrato de opciéon decaera transcurrido tres
meses desde el vencimiento final pactado. Asi mismo, se considerara vencido si se
adeuda por los optantes una cantidad superior al alquiler de tres meses. También se
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considerara vencido en cualquier otro supuesto en el contrato de alquiler sea rescindido
o pierda su eficacia.”

10. De los hechos referidos resulta que ha quedado acreditado judicialmente un
impago enormemente superior a los tres meses y sobre todo se ha producido el
desahucio con lo cual, perdida la eficacia del contrato de arrendamiento, tal y como se
pacté y consta inscrito en el Registro, ha de considerarse extinguido también el contrato
de opcién de compra.

11. En otro orden de cosas, se aporté al Registro el acta notarial otorgada el 30 de
diciembre de 2020 y autorizada por el Notario de Ontinyent Enrique Marti Sanchez de
Ledn. El acta referida transcribe el articulo 8 del contrato de arrendamiento y opcién de
compra, elevado a publico en la escritura de constitucion del arrendamiento y la opcién
ya mencionada; el referido articulo establece: “Octavo. Cancelaciéon de la opcion. Las
partes acuerdan que, sin perjuicio de la posible cancelacion registral por acuerdo entre
las partes reflejado en escritura publica los concedentes podran cancelar unilateralmente
en el registro la opcién de compra en los siguientes supuestos.

A) Una vez haya transcurrido el plazo de la opcién y un mes més.

B) En el supuesto de que el contrato de alquiler se resuelva por cualesquiera
causas, antes de su finalizacién.

En este supuesto, los concedentes aportaran acta notarial, de manifestaciones
donde declaren bajo su responsabilidad en aquel documento publico que se ha
producido la finalizacién del contrato y ademas acreditara en aquel que han remitido una
notificacién fehaciente dirigida a los optantes, a la direccion que figura en la
comparecencia, indicando que se ha producido la resolucion del contrato de alquiler, con
especificaciéon de las circunstancias que determinen su finalizacion.”

Se hace constar que los que suscriben, han conocido a raiz de la solicitud de
cancelacion de la opcion el hecho de que esta clausula no se inscribié en el Registro.
Este extremo sorprende cuando en la escritura no se solicitaba de ningin modo la
inscripcidn parcial y, ademas, no se nos notificd nunca que tal clausula no habia tenido
acceso al Registro.

En cualquier caso, sin perjuicio de que como consecuencia de no haberse inscrito no
surtiria efectos frente a terceros, no por ello deja de tener plena validez entre las partes
y, en consecuencia, tiene sentido y efectos juridicos el practicar la notificacion con
estricta sujecion a lo pactado tal y como se ha hecho.

12. En consecuencia, a juicio de los comparecientes, extinguido el contrato de
arrendamiento como consecuencia del desahucio y a su vez, el contrato de opcién
conforme a lo referido anteriormente, es por lo que,

(...) Solicito (...) acuerde la inscripcién de la cancelaciéon de los asientos registrales
de arrendamiento y opcién de compra de la finca 767 del término municipal de Benisosa
(Valencia) del Registro de la Propiedad de Albaida.»

\Y%

La registradora de la Propiedad de Albaida elevd el expediente a este Centro
Directivo, con su informe, mediante escrito de fecha 28 de abril de 2021.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24, 117 y 118 de la Constitucién Espafola; 134, 501, 502, 521
y 524 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 1, 17, 18, 20, 32, 34, 38, 40, 42, 82, 96 y 326 de
la Ley Hipotecaria; 100 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia del Tribunal
Constitucional numero 266/2015, de 14 de diciembre; las Sentencias del Tribunal
Supremo, Sala Tercera, de 16 de abril de 2013, y de la Sala Primera, de 4 de abril
de 1987, 1 de diciembre de 1992, 21 de octubre de 2013 y 7 de julio y 21 de noviembre
de 2017; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
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de 28 de febrero de 1977, 7 de noviembre de 1990, 11 de abril de 1991, 3 de junio
de 1992, 30 de septiembre de 2005, 16 de enero, 19 de febrero y 13 de julio de 2007, 15
de junio de 2010, 1 de abril y 21 de julio de 2011, 21 de mayo y 21 de noviembre
de 2012, 26 de octubre de 2015, 18 de marzo y 19 de mayo de 2016, 23 de octubre
de 2017, 30 de enero, 31 de mayo y 26 de septiembre de 2018 y 24 de enero de 2019; la
Resolucién de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 19 de febrero
de 2021, y respecto del articulo 326 de la Ley Hipotecaria, la Sentencia del Tribunal
Supremo de 22 de mayo de 2000, y las Resoluciones de la Direcciéon General de los
Registros y del Notariado de 10 de agosto y 30 septiembre 2020 y 15 marzo y 25 de
mayo 2021.

1. Se plantea en este expediente si, para practicar la cancelacion de la inscripcidn
en el Registro de la Propiedad de un contrato de arrendamiento y derecho de opcion de
compra, constituyen titulos suficientes una instancia presentada por los cdényuges
arrendadores, titulares de la finca con caracter ganancial, acompafiada del testimonio de
un decreto expedido por la letrada de la Administracién de Justicia en el que se declara
finalizado el procedimiento de juicio verbal de desahucio por falta de pago iniciado por la
parte arrendadora y se ordena el inmediato lanzamiento de los arrendatarios (que se
practicé el dia 15 de diciembre de 2020, segun consta en otro mandamiento), junto con
un acta notarial de notificacion otorgada para dar cumplimiento a la estipulacion octava
del contrato de opcion de compra suscrito, y transcrita en el apartado «Hechos» (sobre
los requisitos para la cancelacion unilateral de la opcidon de compra en el Registro).

La registradora rechaza la posibilidad de practicar la cancelacion por entender
necesario el acuerdo de ambas partes o resolucion judicial firme en la que el juez ordene
la cancelacién.

2. Como ha afirmado de forma reiterada esta Direccion General (cfr. Resoluciones
de 23 de octubre y 3 de noviembre de 2017), el respeto a la funcién jurisdiccional, que
corresponde en exclusiva a los jueces y tribunales, impone a todas las autoridades y
funcionarios publicos, incluidos por ende los registradores de la Propiedad, la obligacion
de cumplir las resoluciones judiciales.

Pero no es menos cierto que el registrador tiene, sobre tales resoluciones, la
obligacién de calificar determinados extremos, entre los cuales no esta el fondo de la
resolucién entre los cuales no esta el fondo de la resolucion, pero si el examen del
procedimiento para comprobar que han sido emplazados aquellos a quienes el Registro
concede algun derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto de evitar su
indefensién, proscrita por el articulo 24 de la Constitucion Espafiola y su corolario
registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria; y entra dentro de la esfera de calificacion la
comprobacion de que todo documento que acceda al Registro y pretenda alterar su
contenido reuna los requisitos previstos en la legislacion hipotecaria. Esta afirmacién es
predicable igualmente de los documentos judiciales cualesquiera que sean su naturaleza
y el procedimiento del que provengan.

Si con la presentacion del documento judicial se pretende la cancelacién de asientos
vigentes en el Registro debe especificarse en el mismo qué asiento o asientos han de
ser objeto de cancelacion. Si indiscutible es el deber de los registradores de cumplir las
resoluciones judiciales firmes, también lo son su deber y su potestad de verificar, por su
calificacién, que todos los documentos inscribibles cumplen las exigencias del sistema
registral espaniol.

La calificacion registral de los documentos judiciales se extiende necesariamente a la
congruencia de los mismos con la situacién registral vigente en el momento en que se
pretende su inscripcion, por lo que ha de exigirse la identificacion suficiente de los
asientos a los que se refieren los mandamientos o documentos judiciales cancelatorios
(Resolucién de 28 de febrero de 1977 y muchas otras posteriores).

Estas afirmaciones se justifican porque como repetidamente ha afirmado esta
Direccion General no incumbe al registrador determinar cual es el alcance de los efectos
producidos por la sentencia presentada. Dicha facultad incumbe con caracter exclusivo
al juzgador por tener constitucionalmente atribuida la competencia de juzgar y de hacer
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ejecutar lo juzgado tal y como expresamente afirma el articulo 117 de la Constitucidn
Espafiola.

3. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que el principio constitucional de
proteccion jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos impide extender las
consecuencias de un proceso a quienes no han sido parte en él, ni han intervenido de
ninguna manera, ya que lo contrario supondria violar el principio de tutela judicial efectiva
y en definitiva el articulo 24 de la Constitucion.

Es principio basico de nuestro sistema registral que todo titulo que pretenda su
acceso al Registro ha de venir otorgado por el titular registral o en procedimiento seguido
contra él (cfr. articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria), alternativa esta ultima que no hace
sino desenvolver en el ambito registral el principio constitucional de salvaguardia
jurisdiccional de los derechos e interdiccion de la indefensiéon (cfr. articulo 24 de la
Constitucion Espafola) y el propio principio registral de salvaguardia judicial de los
asientos registrales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria).

Como puso de relieve la Resolucion de 14 de mayo de 2015, confirmada por otras de
fecha posterior (vid. Resolucion de 26 de septiembre de 2018), tratandose de la
inscripcion de una sentencia dictada en el ambito de la jurisdiccion civil, como en este
supuesto, hay que tener en cuenta el principio de rogacion y vinculaciéon del 6rgano
jurisdiccional a la peticion de parte que rige en el ejercicio de acciones civiles, por lo que
el contenido de la demanda y la designacion de los demandados queda bajo la
responsabilidad del demandante.

De conformidad con el articulo 38 de la Ley Hipotecaria, a todos los efectos legales
se presume que los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su
titular en la forma determinada por el asiento respectivo, asiento y presunciéon que estan
bajo la salvaguardia de los tribunales (cfr. articulo 1, parrafo tercero, de la Ley
Hipotecaria), por lo que el titular registral debe ser demandado en el mismo
procedimiento, al objeto de evitar que sea condenado sin haber sido demandado,
generando una situaciéon de indefension proscrita por nuestra Constitucion (cfr.
articulo 24 de la Constitucién Espariola).

En estos casos, como bien recuerda la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal
Supremo de 21 de octubre de 2013, el registrador «(...) debia tener en cuenta lo que
dispone el art. 522.1 LEC, a saber, todas las personas y autoridades, especialmente las
encargadas de los Registros publicos, deben acatar y cumplir lo que se disponga en las
sentencias constitutivas y atenerse al estado o situacion juridicos que surja de ellas,
salvo que existan obstaculos derivados del propio Registro conforme a su legislacion
especifica. Y como tiene proclamado esta Sala, por todas, la STS num. 295/2006, de 21
de marzo, “no puede practicarse ningun asiento que menoscabe o ponga en entredicho
la eficacia de los vigentes sin el consentimiento del titular o a través de procedimiento
judicial en que haya sido parte”».

También hay que citar entre los fallos mas recientes la Sentencia del Pleno de la Sala
Primera del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de 2017 que, de una forma
contundente, afirma lo siguiente: «Esta funcién revisora debe hacerse en el marco de la
funcion calificadora que con caracter general le confiere al registrador el art. 18 LH, y
mas en particular respecto de los documentos expedidos por la autoridad judicial el
art. 100 RH. Conforme al art. 18 LH, el registrador de la propiedad debe calificar, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos en cuya virtud
se solicita la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y validez de los actos
dispositivos contenidos en las escrituras publicas por lo que resulte de ellas y de los
asientos registrales. Y, en relacion con la inscripcion de los mandamientos judiciales, el
art. 100 RH dispone que la calificacion registral se limitara a la competencia del juzgado
o tribunal, a la congruencia del mandamiento con el procedimiento o juicio en que se
hubiera dictado, a las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los
obstaculos que surjan del Registro. Esta funciéon calificadora no le permite al registrador
revisar el fondo de la resoluciéon judicial en la que se basa el mandamiento de
cancelacién, esto es no puede juzgar sobre su procedencia. Pero si comprobar que el
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mandamiento judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos legales que
preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos en el registro cuya
cancelacién se ordena por el tribunal».

Esta misma doctrina se ha visto reforzada por la Sentencia nimero 266/2015, de 14
de diciembre, de la Sala Segunda del Tribunal Constitucional, que reconoce el derecho a
la tutela judicial efectiva sin indefensién (articulo 24.1 de la Constitucion Espanola) y al
proceso con todas las garantias (articulo 24.2 de la Constitucion Espafiola) de la
demandante, titular registral, en los siguientes términos: «(...) el reconocimiento de
circunstancias favorables a la acusacion particular (...) no puede deparar efectos inaudita
parte respecto de quien, ostentando un titulo inscrito, no dispuso de posibilidad alguna
de alegar y probar en la causa penal, por mas que el disponente registral pudiera serlo o
no en una realidad extra registral que a aquel le era desconocida. El 6rgano judicial venia
particularmente obligado a promover la presencia procesal de aquellos terceros que,
confiando en la verdad registral, pudieran ver perjudicados sus intereses por la
estimacion de una peticion acusatoria que interesaba hacer valer derechos posesorios
en conflicto con aquellos, con el fin de que también pudieran ser oidos en defensa de los
SUyOoSs propios».

De este modo, para que las resoluciones judiciales desplieguen toda su eficacia
cancelatoria es necesario que los titulares registrales afectados hayan sido parte en el
procedimiento de que se trate.

4. De igual forma, este Centro Directivo ha reiterado en numerosas ocasiones (vid.
Resoluciones en los «Vistos») que todo documento que acceda al Registro y que
pretenda alterar su contenido debe reunir los requisitos previstos en la legislacion
hipotecaria (articulo 21 de la Ley Hipotecaria). Esta afirmacion es predicable igualmente
de los documentos judiciales cualquiera que sea su naturaleza y el procedimiento del
que provengan. Si con la presentacion del documento judicial se pretende la cancelacion
de asientos vigentes en el Registro debe especificarse en el mismo qué asiento o
asientos han de ser objeto de cancelacién. Si indiscutible es el deber de los registradores
de cumplir las resoluciones judiciales firmes, también lo son su deber y su potestad de
verificar, por su calificacion, que todos los documentos inscribibles cumplen las
exigencias del sistema registral, entre las que esta la debida determinacion del asiento,
en este caso a cancelar, conforme al ambito de calificacion reconocido, en cuanto a los
documentos judiciales en el articulo 100 del Reglamento Hipotecario. La calificacidon
registral de los documentos judiciales se extiende necesariamente a la congruencia de
los mismos con la situacion registral vigente en el momento en que se pretende su
inscripcion, por lo que ha de exigirse la identificacion suficiente de los asientos a los que
se refieren los mandamientos o documentos judiciales cancelatorios (Resolucién de 28
de febrero de 1977 y muchas otras posteriores).

Estas afirmaciones se justifican porque, como reiteradamente ha afirmado esta
Direccion General, no incumbe al registrador determinar cual es el alcance de los efectos
producidos por la sentencia presentada. Dicha facultad incumbe con caracter exclusivo
al juzgador por tener constitucionalmente atribuida la competencia de juzgar y de hacer
ejecutar lo juzgado tal y como expresamente afirma el articulo 117 de la Constitucién
Espafiola.

Sin embargo, como también ha sefalado este Centro Directivo (vid. Resolucién
de 21 de noviembre de 2012), no debe caerse en un rigor formalista injustificado si por
estar debidamente identificada en la sentencia la finca a que se refiere el
pronunciamiento, el documento que recoge el negocio objeto de declaracién de nulidad,
asi como las partes intervinientes, de modo coincidente con el contenido del Registro, no
cabe albergar duda sobre su alcance cancelatorio. Como resulta del articulo 521 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil: «1. No se despachara ejecucion de las sentencias
meramente declarativas ni de las constitutivas. 2. Mediante su certificacion y, en su caso,
el mandamiento judicial oportuno, las sentencias constitutivas firmes podran permitir
inscripciones y modificaciones en Registros publicos, sin necesidad de que se despache
ejecuciony.
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En definitiva, si bien de conformidad con el principio de rogacién, el registrador no ha
de actuar de oficio ni practicar asientos distintos de los solicitados (cfr. Resoluciones
de 13 de enero de 1995, 17 de marzo y 19 de abril de 2004 y 20 de julio de 2006 entre
otras ), tal criterio queda, sin embargo, modalizado en el caso de los documentos
judiciales, dadas las caracteristicas de este tipo de documentacion, que aconsejan que,
en la medida de lo posible, el registrador actie de oficio, incluso a los efectos de su
inscripcién parcial, a fin de dar cumplimiento a su deber constitucional de colaboraciéon
con las autoridades judiciales (cfr. Resoluciones de 29 de mayo de 1987, 6 y 27 de abril
de 2000, 16 de enero de 2007, 12 y 18 de enero de 2012, 23 de diciembre de 2013, 13
de junio de 2014, 13 de febrero de 2017 y 11 de junio de 2020).

5. En el presente caso deben tenerse en consideracion determinadas
particularidades, como ya tuvo presente este Centro Directivo en su Resolucién de 23 de
octubre de 2017 con ocasién de un supuesto sustancialmente idéntico. El articulo 27.2.a)
de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, establece como
causa de resoluciéon del contrato «la falta de pago de la renta o, en su caso, de
cualquiera de las cantidades cuyo pago haya asumido o corresponda al arrendatario»,
precepto que, tal y como declaré la referida Resolucion a propdsito del articulo 25.a) de
la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos RuUsticos, se relaciona
directamente con el articulo 79.2 de la Ley Hipotecaria en virtud del cual podra pedirse la
cancelacién cuando se extinga el derecho inscrito o anotado.

Ademas, junto con la instancia se presenta decreto expedido por la letrada de la
Administracion de Justicia con ocasion del procedimiento de juicio verbal instado por los
arrendadores contra los arrendatarios en el que se declara precluido el plazo para que
los arrendatarios demandados dieran cumplimiento al requerimiento efectuado, se
declara terminado el procedimiento de desahucio y se ordena el inmediato lanzamiento
de los demandados del inmueble, asi como acta en la que consta la diligencia de toma
de posesion por el arrendador-propietario.

Habiéndose demandado a los titulares registrales del derecho de arrendamiento,
aunque no se haya solicitado expresamente la cancelacion de la inscripcion de tal
derecho, debe entenderse implicita la cancelacidn del asiento registral, si la demanda de
desahucio por falta de pago se ha dirigido contra el titular del derecho inscrito, sin que
pueda entenderse producida indefension conforme a lo antes expuesto.

Por ello, en el presente caso, debe entenderse como titulo suficiente para la
cancelacion del derecho de arrendamiento inscrito el testimonio firme por el que se
decreta el desahucio por falta de pago de las rentas debidas, junto con el decreto de
lanzamiento y toma de posesion por el propietario.

6. De igual modo, debe admitirse la posibilidad de practicar la cancelacion de la
opcion de compra inscrita junto con el arrendamiento.

La jurisprudencia define el contrato de opcidon como aquél en el que una parte
concede a la otra la facultad exclusiva de decidir sobre la celebracién o no de otro
contrato, que ha de realizarse en un plazo cierto y en unas determinadas condiciones
(Sentencias del Tribunal Supremo de 4 de abril de 1987 y de 1 de diciembre de 1992). La
naturaleza del derecho de opcion es sin embargo controvertida: un sector de la doctrina
y jurisprudencia sostiene que el contrato de opcién de compra es un derecho personal y
no un derecho real, pues no otorga un poder directo sobre la cosa asi las Sentencias del
Tribunal Supremo de 9 de octubre de 1987, 13 de febrero de 1997, 6 de noviembre
de 1989, 24 de octubre de 1990 y 11 de abril de 2000 entre otras. Sin embargo, otras
sentencias del Alto Tribunal configuran el derecho de opcién como un derecho real, asi
las de 10 de septiembre de 1998 y 26 de septiembre de 1991. De igual modo esta
Direccion General ha admitido la posibilidad de configurar el derecho de opcién como
derecho real inscribible (asi la Resoluciéon 7 de diciembre de 1978) o como derecho
personal (asi la Resoluciéon de 7 de septiembre de 1982). Pero cualquiera que sea la
posicion doctrinal que se adopte respecto de la naturaleza del derecho de opcion, es
indudable que al acceder al Registro provoca efectos reales que afectan a todo tercero
que con posterioridad obtenga un derecho sobre la finca y para ello deben cumplirse los
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requisitos del articulo 14 del Reglamento Hipotecario. Una vez inscrito el derecho de
opcion queda sometido a los principios generales que rigen nuestro sistema hipotecario
(cfr. Resolucién 30 de septiembre de 2020).

Respecto de la cuestidn relativa a su cancelacién registral, es regla general que para
la cancelacion de un asiento registral es necesario bien el consentimiento del titular del
derecho reflejado en dicho asiento, bien la pertinente resolucion judicial supletoria. (cfr.
articulos 1, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria). En efecto, de acuerdo con el parrafo primero
del articulo 82 de la Ley Hipotecaria «las inscripciones o anotaciones preventivas hechas
en virtud de escritura publica, no se cancelaran sino por sentencia contra la cual no se
halle pendiente recurso de casacion, o por otra escritura 0 documento auténtico, en el
cual preste su consentimiento para la cancelacién la persona a cuyo favor se hubiere
hecho la inscripcidn o anotacién, o sus causahabientes o representantes legitimos».

Pero no es menos cierto que dicha regla tiene importantes excepciones. Una de ellas
es la prevista por el parrafo segundo del mismo precepto, segun el cual «podran, no
obstante, ser canceladas sin dichos requisitos cuando el derecho inscrito o anotado
quede extinguido por declaracion de la Ley o resulte asi del mismo titulo en cuya virtud
se practico la inscripcién o anotacion preventivar.

Como ha declarado este Centro Directivo (cfr. Resolucién de 10 de agosto de 2020),
la posibilidad prevista en este parrafo segundo hace referencia a aquellos casos en que
el derecho ha quedado extinguido de una manera inequivocamente indubitada de tal
modo que resulta innecesario un nuevo consentimiento, voluntario o forzoso, del titular
del derecho que se cancela. Si la Ley declara que un derecho se extingue por confusién
de derechos, bastara una instancia solicitando la cancelacién, o que un usufructo
(vitalicio) se extingue por muerte del usufructuario bastara el certificado de defuncion y
una instancia privada. Y si en la escritura se pacta un plazo de caducidad del derecho,
también sera suficiente la instancia cuando se cumpla el término. En ninguno de estos
casos se requiere que el titular del derecho que se cancele preste de nuevo el
consentimiento. La extincién del derecho se produce de una manera automatica y ajena
a su voluntad e incluso a su capacidad.

Esto es precisamente lo que ocurre en el caso objeto de este expediente. Como se
ha indicado en anteriores apartados, las partes acordaron en el contrato de opcién
suscrito que los concedentes podrian cancelar unilateralmente en el registro la opcién de
compra en los siguientes supuestos: «B) En el supuesto de que el contrato de alquiler se
resuelva por cualesquiera causas, antes de su finalizacion. En este supuesto, los
concedentes aportaran acta notarial, de manifestaciones donde declaren bajo su
responsabilidad en aquel documento publico que se ha producido la finalizacién del
contrato y ademas acreditara en aquel que han remitido una notificacion fehaciente
dirigida a los optantes, a la direccion que figura en la comparecencia, indicando que se
ha producido la resolucion del contrato de alquiler, con especificacion de las
circunstancias que determinen su finalizacién». Ello, en ultima instancia, no implica sino
un consentimiento a la cancelacién prestado por los arrendatarios con caracter
anticipado, siempre que se cumplan el procedimiento y las condiciones pactadas por
ambas partes para la cancelacion, sin necesidad de acudir a juicio contradictorio (cfr.
Resolucién de 24 de enero de 2019). Y tal procedimiento se cumple también puesto que
junto con la instancia se presenta acta notarial de notificaciéon y requerimiento otorgado
por los conyuges arrendadores y debidamente notificado por conducto notarial a los
arrendatarios.

De igual modo, hay que tener en cuenta que el derecho de opcion, tal y como se ha
configurado por las partes, y asi se reflejo en la inscripcidon misma, forma una unidad con
el negocio juridico del arrendamiento, lo que, como ya ha tenido ocasion de declarar este
Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 19 de mayo de 2016 y 15 marzo y 25 de
mayo 2021), produce una dependencia que no puede ser ignorada por el ordenamiento
juridico. De otra forma seria imposible el avance y adaptacion del derecho al devenir de
los tiempos. De este modo, extinguido el contrato de arrendamiento, debe entenderse
también producida la extincion del derecho de opcion, y con ello, admitirse la posibilidad
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de practicar la cancelacién al amparo de lo previsto por el parrafo segundo del
articulo 82 de la Ley Hipotecaria.

En consecuencia, la titulacion presentada ha de considerarse apta para la
cancelacién tanto del contrato de arrendamiento como del derecho de opcidn inscritos,
debiendo por ello ser estimado el recurso interpuesto.

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacion
impugnada.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 21 de julio de 2021.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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