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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

21638 Resolucion de 29 de noviembre de 2022, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la
calificacion del registrador de la propiedad de Escalona, por la que se
deniega la inscripcion de una escritura de ejercicio unilateral de opcién de
compra.

En el recurso interpuesto por don J. G. B., abogado, en nombre y representacion de
la sociedad «Nunmic Investing Team, SL», contra la calificacion del registrador de la
Propiedad de Escalona, don Julio Soler Simonneau, por la que se deniega la inscripcion
de una escritura de ejercicio unilateral de opcion de compra.

Hechos
[

Mediante escritura autorizada el dia 14 de julio de 2017 por el notario de Barcelona,
don Sergi Gonzalez Delgado, con el nimero 2.012 de protocolo, se otorgd por los
coényuges don R. H. E. y dofia M. V. A. M., a favor de la sociedad «Nunmic Investing
Team, SL», una opcion de compra sobre una finca urbana en La Torre de Esteban
Hambran, en la que se pacto la posibilidad de ejercicio unilateral de la opcion —inscrita en
el Registro—, en los siguientes términos:

«Ejercicio de la opcién y escritura de compraventa. Pactandose esta opcion como
derecho real e inscribible conforme al articulo 568-12.3 de la Ley 5/2006, de 10 de mayo,
del Libro Quinto del Cddigo Civil de Catalufia, ésta se ejercitara: —bien mediante
notificacién fehaciente dirigida a la parte concedente, dentro del plazo, en la que se fijara
dia, hora y Notaria, para autorizar la escritura de compraventa, todo ello sera designado
por la parte optante para ejercitar la opcion de compra. —bien mediante el ejercicio y
comparecencia unilateral de la parte optante/compradora para el caso que la parte
concedente/vendedora no atendiere a la notificacion referida en el plazo de una semana
0 no compareciere ante el Notario designado, o lo hiciese sin la documentacién
necesaria -cédula de habitabilidad, certificacién energética- o no firmase la escritura por
cualquier otro motivo, debiendo acompafiarse a la correspondiente escritura acta de
notificaciébn o requerimiento y debiéndose cumplir en este segundo caso todos los
requisitos, establecidos al respecto del ejercicio unilateral de la opciéon de compra, por la
legislacion aplicable y la Direccion General de los Registro y del Notariado. El
otorgamiento de la escritura de compraventa en ejercicio de esta opciéon de compra se
notificara notarialmente al concedente de la opcion en su expresado domicilio. Las
partes, a efectos de notificaciones y requerimientos, designan como domicilio los
indicados como propios en la comparecencia de esta escritura».

El plazo para el ejercicio de la opcion concluyo el dia 14 de julio de 2021.

El dia 28 de mayo de 2019, ante el mismo notario, y con el nimero 1.755 de
protocolo, se hizo requerimiento de notificacién a fin del ejercicio de la opcion de compra
a los citados don R. H. E. y dofia M. V. A. M., citAdndolos para que comparecieran el
dia 11 de junio de 2019, que practico el notario mediante burofax, que constaba recibido
el dia 30 de mayo de 2019.

Mediante acta, otorgada el dia 12 de junio de 2019 ante el notario de Barcelona, don
Jaime Calvo Francia, con el numero 3.070 de protocolo, se requirié para citar a los
concedentes de la opcion a los efectos de su comparecencia para el dia 10 de julio
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de 2019, practicando la diligencia de notificacion por medio del notario en el domicilio de
los interesados.

Mediante acta de notificacion, otorgada el dia 10 de julio de 2019 ante el notario de
Escalona, don Francisco Javier Olmedo Castafieda, con el numero 513 de protocolo, se
procedié a practicar en ese mismo dia la notificacion requerida en la escritura antes
citada, a los efectos de la comparecencia de los citados don R. H. E. y dofia M. V. A. M.
el dia 12 de julio de 2019, resultando lo siguiente: «Una vez constituido en dicho lugar,
procedo a llamar en reiteradas ocasiones al timbre exterior de la vivienda referenciada,
sin recibir contestacién de persona alguna, por lo que no he podido cumplimentar el
requerimiento».

Mediante escritura, otorgada el dia de 10 de julio de 2019 ante el notario de
Barcelona, don Jaime Calvo Francia, con el numero 3.701 de protocolo, se hizo constar
la comparecencia de la entidad «Nunmic Investing Team, SL» y la no comparecencia de
dofia M. V. A. M. y don R. H. E. Con numero siguiente de orden de protocolo -3.702-, se
notificé a los citados dofia M. V. A. M. y don R. H. E. el contenido del acta anterior; en
esta, se hizo constar que, «desde las 11:00 horas hasta las 12:00 horas del dia de hoy,
no ha comparecido dofia M. V. A. M. y don R. H. E. ni persona alguna que la represente
en su nombre».

Mediante acta de notificacion otorgada el dia 12 de julio de 2019 ante el notario de
Escalona, don Francisco Javier Olmedo Castafieda, con el numero 525 de protocolo, se
procedié de nuevo a practicar la notificacion requerida en la escritura citada antes, a los
efectos de la comparecencia de los citados dofia M. V. A. M. y don R. H. E. el dia 18 de
julio de 2019, y de la diligencia del mismo 12 de julio de 2019 resultaba lo siguiente:
«Una vez constituido en dicho lugar, procedo a llamar en reiteradas ocasiones al timbre
exterior de la vivienda referenciada, sin recibir contestacion de persona alguna, por lo
que no he podido cumplimentar el requerimiento».

Mediante escritura otorgada el dia 18 de julio de 2019 ante el notario de Barcelona,
don Jaime Calvo Francia, con el numero 3.911 de protocolo, se manifestaba que,
«cumplidas las condiciones estipuladas en la opcién de compra», se otorgaba el ejercicio
unilateral de la opcién de compraventa y se compraba y adquiria la finca por el precio
que se estipuld en la citada escritura de concesion de la opcion, esto es, de 50.000
euros, que se abonaban de la siguiente forma: 38.000 euros en el concepto de prima de
la opcidon de compra en la forma prevista en la escriture de concesion de la opcion,
y 12.000 euros. No existiendo terceras personas que acreditasen derechos inscritos o
anotados después del derecho de opcién de compra en el Registro de la Propiedad,
guedaban depositados en la Notaria a disposicion de dofia M. V. A. M. y don R. H. E.
mediante cheques bancarios nominativos, de manera que el plazo de depésito no podria
exceder del 31 de diciembre de 2019 y si, transcurrido el plazo, no hubieran sido
retirados, la entidad depositante podria comparecer y hacerlo por si misma. A estos
efectos, fue requerido el notario -nimero 3.912 de protocolo- para la notificacion a dofa
M. V. A. M. y don R. H. E. del contenido de la citada escritura a través del notario de
Escalona en su domicilio.

Mediante acta otorgada el dia 25 de julio de 2019 ante el notario de Escalona, don
Francisco Javier Olmedo Castafieda, con el nimero 558 de protocolo, se practicaba de
nuevo el requerimiento de notificacion del contenido de la escritura de ejercicio unilateral
de compra, de manera que en el mismo dia del requerimiento, el vecino de enfrente le
informaba que el domicilio de los requeridos era en otro nimero de la mima calle, por lo
que, dirigido alli, encontré un nimero de teléfono al que llamo, resultado ser el de dofia
M. V. A. M., a la que informd en su condicién de notario y del objeto del requerimiento,
depositando cédula de notificacion en su casa ante la ausencia de personas en su
interior.

Mediante acta de requerimiento otorgada el dia 4 de marzo de 2021 ante el notario
de Barcelona, don Jaime Calvo Francia, con el nimero 1404 de protocolo, fue requerido
el notario de Escalona a los efectos de que notificara y requiriera a dofia M. V. A. M. y
don R. H. E. en su domicilio a los efectos de proceder a la entrega de la posesion de la
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vivienda objeto de la opcion de compra dicha. El notario de Escalona citado antes,
mediante acta de fecha 17 de marzo de 2021, con el nimero 191 de protocolo, entendié
la diligencia el dia 23 de marzo de 2021 con quien dijo ser hijo de dofia M. V. A. M.,
haciéndole las advertencias legales correspondientes.

Presentadas las escrituras en el Registro de la Propiedad de Escalona, fueron objeto
de calificacion negativa de fecha 10 de junio de 2021, que fue recurrida y, con fecha 14
de octubre de 2021, recayd Resolucidon de este Centro Directivo estimando el recurso
por insuficiencia de motivacién en la calificacion recurrida. En su fundamento de Derecho
segundo se afirma lo siguiente: «Esto no obsta a que se pueda emitir una nueva nota de
calificacién con motivacion suficiente, sin perjuicio de la eventual responsabilidad en que
pudiera incurrir el registrador por contradecir la exigencia legal de que la calificaciéon sea
global, unitaria y motivada (articulos 19 bis y 258 Ley Hipotecaria)». Posteriormente, por
el nuevo y actual titular del Registro de la Propiedad de Escalona, se emitid nueva
calificacién de 1 de febrero de 2022, también de caracter negativo, que no fue objeto de
recurso.

Mediante acta de requerimiento otorgada el dia de 25 de abril de 2022 ante el notario
de Barcelona, don Jaime Calvo Francia, con el nimero 2.734 de protocolo, se volvieron
de nuevo a notificar todas las actuaciones realizadas y a requerir para que dofia M. V. A.
M. y don R. H. E. ratificasen la escritura de ejercicio de la opcion de compra mediante
comparecencia el dia 30 de junio de 2022 a las 10:00 horas, volviéndose a depositar la
cantidad referida a su disposicion, esta vez por tiempo indefinido. El dia 3 de mayo
de 2022, la notaria de Escalona, dofia Ana Maria Fernandez Gonzélez, con el
namero 202 de protocolo, levantdé acta de requerimiento cuya diligencia se practico el
dia 4 de mayo de 2022, en la que intentaba la notificacion sin que nadie respondiese a
sus llamadas en el domicilio indicado; intentado por segunda vez el requerimiento el
dia 11 de mayo de 2022, nadie atendié a las llamadas y procedi6é al envio por correo
certificado con aviso de recibo, con el resultado de su recepcion el dia 20 de mayo
de 2022, apareciendo en el aviso de recibo la firma de quien dice ser don J. C.H. G.

Presentadas el dia 28 de junio de 2022 las referidas escrituras en el Registro de la
Propiedad de Escalona, fueron objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificaciéon negativa Asiento 2074 Diario 118.
Hechos:

1. La presentacion para su calificacion e inscripcion si procede de la documentacion
siguiente: escritura de fecha 18 de julio de 2019 del notario de Barcelona don Jaime
Calvo Francia, protocolo 3911/2019, en la que se incorpora justificante de presentacion
en el Ayuntamiento para el Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de
naturaleza urbana, en union de acta autorizada en Barcelona el 28 de mayo de 2019 por
el notario don Sergi Gonzéalez Delgado, nUmero 1755; acta autorizada en Barcelona el 12
de junio de 2019 por el notario don Jaime Calvo Francia, nimero 3070; acta autorizada
en Escalona el 10 de julio de 2019 por el notario don Francisco Javier Olmedo
Castafieda, nimero 513; acta autorizada en Barcelona el 10 de julio de 2019 por el
notario don Jaime Calvo Francia, nimero 3701; acta autorizada en Barcelona el 10 de
julio de 2019 por el notario don Jaime Calvo Francia, nimero 3702; acta autorizada en
Escalona el 12 de julio de 2019 por el notario don Francisco Javier Olmedo Castafieda,
namero 525; acta autorizada en Barcelona el 18 de julio de 2019 por el Notario don
Jaime Calvo Francia, nimero 3912; acta autorizada en Escalona el 25 de julio de 2019
por el notario don Francisco Javier Olmedo Castafieda, nimero 558; acta autorizada en
Barcelona el 04 de marzo de 2021 por el notario don Jaime Calvo Francia, nimero 1404;
acta autorizada en Barcelona el 25 de abril de 2022 por el notario don Jaime Calvo
Francia, nimero 2734; todo ello presentado conjuntamente por Numic Investing Team SL
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el dia 28/06/2022 a las 10:16, con el nimero de entrada 7002, asiento 2074 del
diario 118.

Fundamentos de Derecho:

1. No se acredita haber efectuado la citacion a los concedentes en los términos
pactados en la escritura de constitucion de la opcion de compra. En efecto, en la
escritura de constitucion de la opcion de compra se pactd la posibilidad de ejercicio
unilateral de la opcion «para el caso que la parte concedente/vendedora no atendiere a
la notificacidn referida en el plazo de una semana o no compareciere ante el notario
designado, o lo hiciese sin la documentacion necesaria -cédula de habitabilidad,
certificacién energética- o no firmase la escritura por cualquier otro motivo». De la
documentacion aportada resultan las citaciones siguientes:

— Citacién instrumentada mediante acta autorizada el 28 de mayo de 2019 por el
notario de Barcelona don Sergi Gonzalez Delgado, nimero 1755 de protocolo, en la cual
se citd a los concedentes para el dia 11 de junio de 2019 mediante burofax que consta
recibido el 30 de mayo.

— Citacién instrumentada mediante acta autorizada el 12 de junio de 2019 por el
notario de Barcelona don Jaime Calvo Francia, protocolo 3070. La naotificacion se efectud
por conducto notarial a través del entonces notario de Escalona don Francisco Javier
Olmedo Castafieda, segun resulta de acta autorizada por dicho notario el 10 de julio
de 2019, protocolo 513, en la que consta que la notificacion se intentd el 12 de julio, y no
fue recibida por los concedentes. La fecha para la cual se citaba a los concedentes era
el 10 de julio, por lo que mas alld de que la notificacibn no fuera recibida por los
concedentes, se trataba de una citacién imposible de atender.

— Citacion instrumentada mediante acta autorizada el 10 de julio de 2019 por el
notario de Barcelona don Jaime Calvo Francia, protocolo 3702. La naotificacion se efectud
nuevamente por conducto notarial a través del entonces notario de Escalona don
Francisco Javier Olmedo Castafieda, segun resulta de acta autorizada por dicho notario
el 12 de julio de 2019, protocolo 525, en la que consta que la notificacién se intent6 el 12
de julio, y tampoco fue recibida por los concedentes. En este caso la fecha para la cual
se citaba a los concedentes era el 18 de julio.

— Citacion instrumentada mediante acta autorizada el 25 de abril de 2022 por el
notario de Barcelona don Jaime Calvo Francia, numero 2734 de protocolo. La
notificacién se efectudé por conducto notarial a través de la notaria de Escalona dofia Ana
Fernandez Gonzélez, fue intentada dos veces de forma personal y una tercera por
correo certificado, constando la recepcion de esta Ultima. Mediante esta citacién se
citaba a los concedentes a comparecer el 30 de junio en la notaria indicada para ratificar
la escritura de ejercicio unilateral de opcion de compra previamente otorgada por la
sociedad optante el 18 de julio de 2019 ante el notario de Barcelona don Jaime Calvo
Francia, protocolo 3911/2019.

Por tanto, la situacion que resulta de la documentacién aportada es la siguiente: por
un lado, ninguna de las dos notificaciones efectuadas por conducto notarial con
anterioridad al otorgamiento de la escritura respetd el plazo de una semana pactado al
constituirse la opcién de compra, ya que la primera citacion se intent6 al dia siguiente de
la fecha para la que se citaba a los concedentes, y la segunda citacion se intentd antes,
pero sin que llegara a transcurrir dicho plazo de una semana entre el intento de citacion y
la fecha para la que se citaba a los concedentes. En tal sentido es evidente que la fecha
gue debe tenerse en cuenta a efectos del computo de dicho plazo no es la fecha de
inicio del acta de notificacién, sino la fecha en la que efectivamente se intenta la citacion
a los concedentes. Por otra parte, la primera notificacion efectuada por burofax si que
respeto el plazo de una semana otorgado a los concedentes, y ademas fue la Gnica que
fue recibida por éstos. Pero tal y como sefial6 la Direccion General de Registros y del
Notariado en resolucién de 14 de mayo de 2019, la notificacion por el optante al
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concedente de que va a ejercitar unilateralmente la opcién, dada su trascendencia, ha de
efectuarse en defecto de pacto por conducto notarial, no siendo admisible el burofax si
no se ha pactado expresamente.

En cuanto a la Ultima notificacion efectuada, mediante la cual se cita a los
concedentes para que comparezcan a ratificar la escritura de ejercicio unilateral otorgada
previamente, aparte de que como se dird en el apartado siguiente dicha notificacion ha
sido efectuada una vez transcurrido el plazo de ejercicio del derecho de opcion, dicha
citacion no se ajusta a lo pactado al constituirse el derecho de opcién, que no contempla
esta posibilidad de otorgamiento previo de la escritura y ratificacién a posteriori. Dado
que como se ha expuesto las citaciones realizadas con anterioridad al otorgamiento de la
escritura no respetaban los términos acordados al constituirse la opcion, la escritura
otorgada en ejercicio unilateral de ésta no estaba otorgada correctamente. Por tanto, la
mera citacion para ratificar dicha escritura no es correcta, sino que deberia iniciarse
nuevamente el proceso y citar a los concedentes al otorgamiento de una nueva escritura
publica de ejercicio del derecho de opcidon —y en caso de falta de asistencia de los
comparecientes, proceder a su otorgamiento unilateral-. Debe tenerse en cuenta en tal
sentido que conforme a doctrina reiterada de la Direccién General de Registros y del
Notariado —hoy Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica—, el ejercicio
unilateral del derecho de opcion debe tener caracter excepcional, y ha de ejercitarse
observando estrictamente los términos acordados entre las partes —entre otras,
resoluciones de 20 de mayo de 2005, 14 de mayo de 2019 y 15 de abril de 2021-.

2. No obstante, la conclusién alcanzada en el apartado anterior choca con el
obstaculo de que el plazo por el que se constituy6 la opcién finalizaba el 14 de julio
de 2021, por lo que no puede procederse ahora a una nueva citacion a los concedentes
para el otorgamiento de la escritura de ejercicio de la opcion. Esta circunstancia unida a
lo expuesto en el apartado anterior —el otorgamiento unilateral de la escritura de ejercicio
de la opcidon de compra no se ajustd a lo pactado entre las partes por los defectos
cometidos en las citaciones previas, y la citacion para ratificar ahora dicha escritura no
es valida— aboca a concluir que el derecho de opcién ha caducado.

Lo anterior resulta de los propios términos de constitucion de la opcion, conforme a
los cuales la opcidn se ejercitaria «—bien mediante notificacion fehaciente dirigida a la
parte concedente, dentro del plazo, en la que se fijara dia, hora y notaria, para autorizar
la escritura de compraventa, todo ello ser4 designado por la parte optante para ejercitar
la opcion de compra. —bien mediante el ejercicio y comparecencia unilateral de la parte
optante/compradora para el caso que la parte concedente/vendedora no atendiere a la
notificacion referida en el plazo de una semana o no compareciere ante el notario
designado, o lo hiciese sin la documentacién necesaria —cédula de habitabilidad,
certificacion energética— 0 no firmase la escritura por cualquier otro motivo, debiendo
acompafiarse a la correspondiente escritura acta de notificacion o requerimiento y
debiéndose cumplir en este segundo caso todos los requisitos, establecidos al respecto
del ejercicio unilateral de la opcion de compra, por la legislacion aplicable y la Direccion
General de los Registro y del Notariado». Ninguna de las citaciones efectuadas dentro
de plazo cumple los requisitos previstos al constituirse la opcion; y la dltima citacién ha
sido efectuada fuera de plazo —aparte de que como se ha indicado en el apartado
anterior no se ajusta a los términos pactados al constituirse la opcion al efectuarse la
citacion para ratificar la escritura previamente otorgada—.

Tampoco pueden considerarse vdlidas para el ejercicio del derecho de opcion las
notificaciones efectuadas tras el otorgamiento de la escritura de ejercicio unilateral —
actas autorizadas en Barcelona el 18 de julio de 2019 por el notario don Jaime Calvo
Francia, numero 3912; en Escalona el 25 de julio de 2019 por el notario don Francisco
Javier Olmedo Castafieda, nimero 558; y en Barcelona el 04 de marzo de 2021 por el
notario don Jaime Calvo Francia, nimero 1404—. Dichas notificaciones se efectuaron —
sin ser recibida por los concedentes la instrumentada mediante las dos primeras actas
referidas, y si en cambio la instrumentada mediante la tercera de ellas— conforme a lo
pactado al constituirse la opcién: «el otorgamiento de la escritura de compraventa en
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ejercicio de esta opcién de compra se notificara notarialmente al concedente de la opcion
en su expresado domicilio»; pero las mismas no constituyen citaciones con el contenido
necesario para el ejercicio de la opcion conforme a lo pactado por las partes —
«notificacion fehaciente dirigida a la parte concedente, dentro del plazo, en la que se
fijar4 dia, hora y notaria, para autorizar la escritura de compraventa»—. Por tanto, su
realizacion no convalida los errores cometidos en las citaciones previas al otorgamiento
de la escritura, ni determina que la opcion pueda entenderse ejercitada correctamente
dentro de plazo.

En consecuencia, dado que no se ha ejercitado correctamente el derecho de opcién
dentro de plazo, debido a los vicios que afectan a las citaciones efectuadas, no puede
sino concluirse que la opcidn ha caducado, no siendo ya posible su ejercicio, que tendria
caracter extemporaneo.

3. Sin perjuicio de lo anterior, aun para el caso de que se admitiera la citacion
efectuada para ratificar la escritura de ejercicio unilateral de la opcion como medio para
subsanar los defectos cometidos en las citaciones previas, y por tanto se admitiera la
escritura de ejercicio unilateral previamente otorgada, se observan los defectos
siguientes:

a) No se acredita que los concedentes de la opcién no hayan comparecido en
notaria el dia en el que estaban convocados para la ratificacion de la escritura otorgada
unilateralmente. En la escritura de constitucién de la opcién de compra se pacté la
posibilidad de ejercicio unilateral de la opcién «para el caso que la parte concedente/
vendedora no atendiere a la notificacién referida en el plazo de una semana o no
compareciere ante el notario designado, o lo hiciese sin la documentacion necesaria —
cédula de habitabilidad, certificacién energética— o no firmase la escritura por cualquier
otro motivo». Por tanto, y partiendo de la necesidad antes referida de que el ejercicio
unilateral de la opcioén por parte del optante se ajuste estrictamente a lo pactado con el
concedente, para que pueda entenderse como valida la escritura otorgada
unilateralmente es necesario acreditar que los propietarios no atendieron la notificacion
efectuada, tal y como resulta de los términos en que se constituyd la opcioén, y como se
realizé respecto de las notificaciones efectuadas anteriormente —las cuales no obstante
adolecian de otros defectos que se indicaron en la calificacion previa de uno de febrero
en la parte transcrita anteriormente—. Ademas, en el presente supuesto se da la
circunstancia de que en la fecha en la que estaban citados los concedentes no se otorgé
escritura alguna en la que se pueda hacer referencia a la falta de comparecencia de los
concedentes citados, sino que la convocatoria era para ratificar la escritura de
compraventa otorgada previamente de forma unilateral. Del acta aportada no resulta la
falta de comparecencia de los interesados, que no puede en modo alguno presumirse,
sino que debe acreditarse, ya que si los concedentes de la opcién comparecieron en la
fecha y notaria indicados en la notificacion no puede inscribirse la escritura de
compraventa otorgada de forma unilateral, sino que debe aportarse la oportuna escritura
de ratificacion.

b) No se acredita que la «convalidacion» de la escritura de compraventa
previamente otorgada se haya naotificado a los concedentes. Al constituirse la opcién de
compra se establecié que «el otorgamiento de la escritura de compraventa en ejercicio
de esta opcién de compra se naotificar4 notarialmente al concedente de la opcién en su
expresado domicilio». Aun cuando tal y como se ha indicado en el apartado anterior en
este caso no ha existido propiamente un nuevo otorgamiento de la escritura de
compraventa, sino que la nueva notificacion y la falta de comparecencia de los
otorgantes habria tenido por efecto «convalidar» los errores en las notificaciones previas
al otorgamiento unilateral de la escritura previamente otorgada, el fundamento de la
notificacién prevista al constituirse la opciéon se mantiene, si bien en este caso lo que
deberia notificarse a los concedentes es que dada su no comparecencia ha quedado
confirmada la escritura otorgada previamente de forma unilateral. Asimismo, tal
notificaciéon se ajusta estrictamente a los términos pactados con los concedentes, lo que
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resulta necesario para la practica de la inscripcion, conforme a las resoluciones citadas
en el apartado anterior.

Resolucién: En vista de los precedentes supuestos de hecho y antecedentes de
Derecho, este registrador, en su condicién de autoridad publica legalmente competente
para ello ha resuelto adoptar el acuerdo formal (resolucién de 13 de octubre de 2014, de
la Direccion General de los Registros y del Notariado, BOE 7 de noviembre) de denegar
la inscripcion, por los motivos expuestos.

Prorroga del asiento de presentacion: Articulo 323 Ley Hipotecaria, el asiento de
presentacion queda prorrogado automaticamente por un plazo de sesenta dias contados
desde la fecha de la Ultima notificacién a que se refiere el articulo anterior

Conforme al articulo 19 bis parrafo cuarto de la Ley Hipotecaria (...)

Escalona, a diecinueve de julio de dos mil veintidés. El registrador de la propiedad
(firma ilegible) Fdo. Julio Soler Simonneau».

Contra la anterior nota de calificacion, don J. G. B., abogado, en nombre y
representacién de la sociedad «Nunmic Investing Team, SL», interpuso recurso el dia 8
de septiembre de 2022 mediante escrito en el que, en sintesis, alegaba lo siguiente:

«Primera. (...)

Cuarto. Con 15 [sic] de octubre de 2021, esa Direccion General de Seguridad
Juridica y fe Pdblica, dicto resolucion estimando el Recurso Presentado y revocar la
resolucion que fue impugnada.

Es decir, la propia Direccion General desestima las alegaciones contenidas en la
Calificacion del Registrador de la Propiedad de Escalona, que recordemos Unicamente
contenia el motivo siguiente:

«De la documentacién relacionada no resulta acreditado el cumplimiento de lo
dispuesto en la escritura que causé la inscripcion 6.2...

La inscripcion 6.2 como se ha indicado, se corresponde con la escritura de opcién de
compra, y los supuestos incumplimientos se referian al ejercicio de la misma.

Como no corresponde con este Recurso, es obvio que no procede la revisién
nuevamente de los motivos de impugnacién, dado que fue estimado integramente el
recurso.

Quinto. Sorpresivamente, un nuevo registrador de la propiedad, que ocupd la plaza
en sustitucion del anterior emite, atribuyéndose la facultad y atendiendo a que el ds [sic]
«sustituto» y no tendra responsabilidades por la emision de la nota que fue declarada no
ajustada a derecho, emitir una nueva calificacién, considerando que si se esta habilitado,
dado que no la Resolucién de esa Direccién General no entra a conocer el fondo del
asunto.

Sexto. Por parte de la sociedad Numic, y para evitar cualquier atisbo de duda del
cumplimiento de todos los requisitos exigidos en la escritura de opcién de compra y la
escritura posterior de otorgamiento unilateral de la escritura de compraventa, se otorgé
una nueva acta, en fecha 25 de abril de 2022, que presentada nuevamente, ha dado
lugar a la emision de una nueva calificacion, en la cual, reduciéndose los motivos de
suspension y denegacion, se sigue suspendiéndose la calificacién del documento, con la
constante afirmaciéon de que dicho documento no podré ser subsanado, dado que al no
cumplirse los requisitos de la opcién de compra, cualquier y habiendo finalizado el plazo
para el que la misma fue concedida, no serd posible subsanar dicho documento, la
escritura de ejercicio unilateral de compraventa.

Esta parte entiende que la resolucién que se recurre es nula de pleno derecho, al
haber dictado prescindiendo del procedimiento establecido, vulnerando la Resolucion de
esta Direccion General citada a la vez que la misma adolece de inaplicacion tanto de las
resoluciones de esa Direccion General, (en su momento de la Direccion General de
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Registros y Notariado) como de la Jurisprudencia del Tribunal Supremo en relacién con
las opciones de compra y su ejercicio, para lo cual se plantean las siguientes:

Alegaciones:

Primera. De la calificacion.

Al objeto de concretar las motivaciones del Sr. Registrador ante la denegacion de la
inscripcién, partiriamos en primer lugar de la facultad para dictar nuevas resoluciones a
pesar de la existencia de la Resolucion del Recurso Emitido por esa Direccion General
de Seguridad Juridica y Fe Publica, citado en los antecedentes.

Esta parte entiende que carece de habilitacion suficiente y que al dictar tanto la
calificacién del mes de febrero como la que se recurre, ha incurrido en nulidad de pleno
derecho de un acto administrativo al dictarse prescindiendo de procedimiento
administrativo establecido al efecto.

Si la resolucion de la Direccion General por la cual se declara no ajustada a derecho
la Calificacion de Suspension emitida en fecha 15 de octubre de 2021, hubiera entendido
gue podria procederse a emitir una nueva calificacidn, asi lo habria dispuesto, y habria
entrado a conocer, por aplicacion del principio de economia procesal, de los argumentos
esgrimidos por esta parte en cuanto a los motivos de recurso.

Recordemos que el Recurso interpuesto solicitaba:

Solicita a esa Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, que previa la
admision del presente escrito, se tenga formalizado Recurso Gubernativo contra la
Calificacion desfavorable de la inscripcién de la escritura de Compraventa en Ejercicio
Unilateral de Opcién de Compra, otorgada en fecha 18 de julio de 2019, ante el Notario
de Barcelona Don Jaime Calvo Francia, con el numero de protocolo 3911/2019, y en su
virtud se dicte Resolucion expresa por la cual se proceda a Ordenar al Sr. Registrado
[sic] de la Propiedad de Escalona se proceda a la inscripcién del titulo presentado, por
no incurrir el mismo en ninguno de los defectos alegados.

La Resolucidn de esa direccién es perfectamente clara y no deja lugar a dudas:

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

Si la Calificacion del Registrador de la Propiedad sustituido, Sr. Burgos Velasco,
suspendia la inscripcion del titulo, y la Direccién General revocaba la citada calificacion y
estimaba el recurso, es obvio que Revocar la calificacion de Suspension del titulo lo
contrario es proceder a su inscripcion.

Cualquier otra interpretacion causaria tal indefension a los administrados que
dependeria de nuevas y subjetivas opiniones de los sucesivos Registradores de la
Propiedad, titulares o sustitutos que tuvieran que calificar los titulos presentados a
inscripcion.

Partiendo de esta alegacion se ha de dictar Resolucion y ordenar al Sr. registrador,
(cualquiera que fuese quien ostentara dicho cargo) la inscripcion de la escritura de
Compraventa en Ejercicio Unilateral de Opcién de Compra ce fecha 18 de julio de 2019
18 de julio de 2019, otorgada ante el Notario Don Jaime Calvo Francia con el nimero de
protocolo 3911/2019.

Segunda. Al margen de la alegacién previa que esta parte entiende que
desvirtuaria el resto de argumento incluidos por el Sr. Registrador en su calificacion del
pasado mes de julio, se ha de dar respuesta a la misma para acreditar que por parte de
mi representada se han cumplido todos y cada uno de los requisitos exigidos y
contemplados por las partes en el documento de opcién de compra.

1. Falta de natificacion del ejercicio de la opcidon de compra, por incumplimiento de
lo dispuesto en la Resolucion del 14 de mayo de 2019, dado que esa Direccion General
entiende que, salvo pacto expreso, no procederia el envio del burofax, debiendo ser
necesario la notificacién por conducto notarial.
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Lamentablemente el Sr. Registrador extralimita su interpretacion, tanto del contenido
de la Resolucion citada, (14 de mayo de 2019) como de las expresiones contenidas en la
misma.

Unicamente y para resolver el conflicto que solo existe en la mente del Sr.
Registrador:

La Resolucion manifiesta que es necesaria la notificacion por conducto notarial,
porque asi lo determinaba el titulo y los pactos entre los otorgantes, y de ahi que no
considerara valido la notificacion de su ejercicio, el de la opciéon de compra, por el
burofax enviado.

Ahora bien, en el presenta caso, el titulo de la opcidn no exige la naotificacion del
ejercicio de la misma, con una formalidad determinada:

Hemos de concretar las exigencias establecidas en el precitado Documento de
Opciodn, para lo cual trascribimos lo establecido en la escritura que recoge la misma, en
su Clausula cuarta:

Ejercicio de la opcion y escritura de compraventa: Pactandose esta opcion como
derecho real e inscribible conforme al articulo 568 12.3 de la Ley 5/2.006, de 10 de
mayo, del Libro Quinto del Cdédigo Civil de Catalufia, ésta se ejercitara:

— bien mediante notificacion fehaciente dirigida a la parte concedente, dentro del
plazo, en la que se fijara dia, hora y Notaria, para autorizar la escritura de compraventa,
todo ello sera designado por la parte optante para ejercitar la opcion de compra.

Se ha acreditado documentalmente, que el requisito establecido anteriormente,
notificacién fehaciente dirigida a la parte concedente, fijando fecha y notaria, para
autorizar la escritura de compraventa se ha cumplido.

Acta de fecha 28 de mayo de 2019, Protocolo 1755/19, Notario Sergi Gonzalez
Delgado, por el cual el referido notario, acredita haber remitido un burofax a los
concedentes de la opcién, el cual fue recibido en su domicilio por Dofla M. V. A. M., en
fecha 30 de mayo de 2019, conteniendo una comunicacion por la cual se les citaba para
la formalizacion de la escritura de Compraventa el dia 11 de junio de 2019 en la notaria
del citado Notario formalizar la escritura de compraventa.

Pero ademas recordemos que la Direccién General en su resolucion comentada
de 14 de mayo de 2019, Unicamente exige que la notificacion se realice por conducto
notarial, pero no exige que dicha notificacion sea de caracter presencial, siendo
suficiente que el referido burofax se remitido por conducto notarial.

Por si quedaba alguna duda, se han cumplido los pactos establecidos entre las
partes, que la Direccién General no sustituye, la naotificacion fehaciente, (no puede el Sr.
Registrador exigir un requisito no contemplado por las partes, ni siquiera puede
determinar los términos de dicha notificacién, al margen de los establecidos por las
partes), y por si existiera alguna duda la notificacién s [sic] ha efectuado por un medio
fehaciente y por conducto notarial.

Por todo ello, y tal y como la Direccion General determino en su Resolucion, no
existe duda alguna del cumplimiento de los requisitos, siendo la intervencién del nuevo
registrador una extralimitacion a sus facultades y ademas una absoluta
malinterpretacion, tanto de los requisitos exigidos por el titulo de opcién de compra,
(natificacion fehaciente) como por la realizacion de la misma por conducto notarial.

2. En cuanto a la alegacion de la finalizacién del plazo para el ejercicio de la opcion,
es evidente que el Sr. Registrador desconoce la doctrina del Tribunal Supremo en
relacion con el ejercicio de la opcién de compra.

A tal efecto, sirva el presente la mencion del Contenido de la Sentencia del Tribunal
Supremo de 17 de diciembre de 2010, concreta, en contradiccion con las Resoluciones
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de la Direccion General de Registros y Notariados, actualmente Direccion General
Seguridad Juridica y Fe Publica.

Manifiesta dicha Sentencia que la comunicacion del ejercicio de la opcién de compra,
gue tiene naturaleza receptiva, (es decir que no basta el envio, sino que se ha de
concretar la recepcion de la comunicacion del ejercicio), se ha de realizar dentro del
plazo concedido al efecto, sin que sea requisito necesario que la formalizacion de la
compraventa se realice dentro del plazo del ejercicio del derecho de opcion.

Es evidente que el Sr. Registrador no puede obviar que las notificaciones realizadas
por esta parte a los cedentes de la opcion sobre el deseo del ejercicio de la opcién de
compra, es reiterada, extensa y notificada de todas las maneras posibles,

La aplicacion de la citada doctrina posibilitaria, incluso actualmente, para otorgar una
nueva escritura de compraventa, pero que la misma no procederia, dado que los
cedentes de la opcién no han comparecido a ninguna de las citaciones que le han sido
realizadas, imposibilitando el cumplimiento del derecho de mi representada a la
transmision de la vivienda a su favor, tal y como fue pactado.

Recordemos que el Registro no tiene naturaleza constitutiva, por lo que el
otorgamiento de los titulos previos, cumpliendo lo dispuesto por las partes, (notificacion
previa del ejercicio) y la ejecucion unilateral de la compraventa, dado que la
interpretacion contraria dejaria, como pretende el Sr. Registrador con sus nuevas y
variopintas resoluciones, dejar al arbitrio de los cedentes de la opcién, el cumplimiento
de los contratos y en este caso, del contrato de opcion.

Sirva a modo de recordatorio la absoluta maquinacion de los cedentes de la opcién
dando como domicilio uno diferente al cual residian.

El articulo 1256 del Cadigo Civil, determina que «La validez y el cumplimiento de los
contratos no pueden dejarse al arbitrio de uno de los contratantes».

Es decir, que el incumplimiento sistemético y obstructivo de los cedentes de la
opcidn, de los pactos y condiciones de la opcién de compra, no es Obice para que la
misma no se pueda ejecutar, por lo que mal puede el Sr. Registrador suspender la
inscripcion de un titulo por dicho motivo.

O no es esa la condicién establecida? Si la misma tiene que ver con el cumplimiento
por los cedentes de la opcién de una formalizacién concreta, asistencia a la firma,
ratificacion de la opcidn, aceptacion de la compraventa, todo ello devendria nulo, tal y
como establece el precitado articulo 1256.

Podria disertarse hasta la saciedad sobre la aplicacion de dicho articulo, por si fuera
necesario, a criterio del Registrador, la actuacion de los cedentes de la opcion, pero dado
gue esta parte esta elucubrando, evitarnos a todos la pérdida de tiempo de algo
absolutamente manido a nivel Jurisprudencia».

\%

Mediante escrito, de fecha 4 de octubre de 2022, el registrador de la Propiedad
emitié informe y elevé el expediente a este Centro Directivo. Notificada la interposicién
del recurso al notario autorizante del titulo calificado, no se han presentado alegaciones.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1255, 1256, 1261, 1281 y siguientes y 1504 del Cdédigo Civil; 9,
19 bis y 258 Ley Hipotecaria; 2 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, de subrogacion y
modificacion de préstamos hipotecarios; 581.2 y 686.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil;
14, 51, 54, 238 y 239 del Reglamento Hipotecario; 201, 202, 203 y 204 del Reglamento
Notarial; 32 del Real Decreto 1829/1999, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento por el que se regula la prestacion de los servicios postales, en desarrollo de
lo establecido en la Ley 24/1998, de 13 de julio, del Servicio Postal Universal y de
Liberalizacion de los Servicios Postales; las Sentencias del Tribunal Constitucional
ndmero 76/2006, de 13 de marzo, y 158/2007, de 2 de julio; las Sentencias de la Sala de
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lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo de 17 de noviembre de 2003 y 28 de
junio de 2013, y de la Sala de lo Civil de 1y 26 de febrero y 27 de mayo de 1985, 21 de
mayo de 1991, 17 de diciembre de 1992, 24 de febrero de 1993, 17 de julio de 1995, 13
de mayo de 1997 y 4 de julio de 2011; las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 23 de marzo de 1994, 6 de noviembre de 1996, 13 de abril
de 2000, 20 de mayo de 2005, 11 de julio de 2009, 2 de junio de 2010, 30 de enero, 13
de junio y 9 de octubre de 2012, 18 de febrero, 10 de julio y 16 de diciembre de 2013, 22
de mayo y 25 de junio de 2014, 18 de febrero de 2016, 30 de junio, 3 de agosto y 24 de
octubre de 2017 y 14 de mayo de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 14 de octubre de 2021 y 18 de julio de 2022.

1. Debe decidirse en este expediente si es 0 no inscribible una escritura de ejercicio
unilateral de opcidon de compra en la que son relevantes los hechos y circunstancias
siguientes:

Mediante escritura autorizada el dia 14 de julio de 2017 por el notario de Barcelona,
don Sergi Gonzalez Delgado, con el nimero 2.012 de protocolo, se otorgé por los
coényuges don R. H. E. y dofia M. V. A. M., a favor de la sociedad «Nunmic Investing
Team, S.L.», una opcidon de compra sobre una finca urbana en La Torre de Esteban
Hambran, en la que se pacto la posibilidad de ejercicio unilateral de la opcion —inscrita en
el Registro—, en los siguientes términos:

«Ejercicio de la opcién y escritura de compraventa. Pactandose esta opcion como
derecho real e inscribible conforme al articulo 568-12.3 de la Ley 5/2006, de 10 de mayo,
del Libro Quinto del Cdédigo Civil de Catalufia, ésta se ejercitard: — bien mediante
notificacion fehaciente dirigida a la parte concedente, dentro del plazo, en la que se fijara
dia, hora y Notaria, para autorizar la escritura de compraventa, todo ello sera designado
por la parte optante para ejercitar la opcién de compra. — bien mediante el ejercicio y
comparecencia unilateral de la parte optante/compradora para el caso que la parte
concedente/vendedora no atendiere a la notificacion referida en el plazo de una semana
0 no compareciere ante el Notario designado, o lo hiciese sin la documentacion
necesaria —cédula de habitabilidad, certificacién energética— o no firmase la escritura por
cualquier otro motivo, debiendo acompafiarse a la correspondiente escritura acta de
notificaciéon o requerimiento y debiéndose cumplir en este segundo caso todos los
requisitos, establecidos al respecto del ejercicio unilateral de la opcion de compra, por la
legislacion aplicable y la Direccion General de los Registro y del Notariado. El
otorgamiento de la escritura de compraventa en ejercicio de esta opcion de compra se
notificara notarialmente al concedente de la opcion en su expresado domicilio. Las
partes, a efectos de notificaciones y requerimientos, designan como domicilio los
indicados como propios en la comparecencia de esta escritura».

El plazo para el ejercicio de la opcion concluyo el dia 14 de julio de 2021.

El dia 28 de mayo de 2019, mediante acta ante el mismo notario, se hizo
requerimiento de notificacion a fin del ejercicio de la opcion de compra a los citados dofia
M. V. A. M. y don R. H. E., citandolos para que comparecieran el dia 11 de junio de 2019,
gue practico el notario mediante burofax que consta recibido el dia 30 de mayo de 2019.

Mediante acta de fecha 10 de junio de 2019 ante el notario de Barcelona, se requiere
para citar a los concedentes de la opcion a los efectos de su comparecencia para el
dia 10 de julio de 2019, practicando la diligencia de notificacion por medio del notario del
domicilio de los interesados.

Mediante acta de notificacién, ante el notario de Escalona, de fecha 10 de julio
de 2019, se procedié a practicar en ese mismo dia la notificacion requerida en la
escritura citada antes, a los efectos de la comparecencia de los citados sefiores el dia 12
de julio de 2019, resultando lo siguiente: «Una vez constituido en dicho lugar, procedo a
llamar en reiteradas ocasiones al timbre exterior de la vivienda referenciada, sin recibir
contestacion de persona alguna, por lo que no he podido cumplimentar el
requerimiento».
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Mediante escritura de fecha 10 de julio de 2019 ante el mismo notario de Barcelona,
se hizo constar la comparecencia de la entidad «Nunmic Investing Team, S.L.» y la no
comparecencia de dofia M. V. A. M. y don R. H. E. En ndmero siguiente de orden de
protocolo, se natifica a los citados sefiores el contenido del acta anterior; en esta se hace
constar que, entre las 11:00 horas y las 12:00 horas de ese dia, no ha comparecido
ninguno de los citados dofia M. V. A. M. y don R. H. E., ni representante de ellos.

Mediante acta de notificacion de fecha 12 de julio de 2019, ante el notario de
Escalona, se procedié de nuevo a practicar la notificacion requerida en la escritura citada
antes, a los efectos de la comparecencia de las citados personas el dia 18 de julio
de 2019, y de la diligencia del mismo 12 de julio de 2019 resulta lo siguiente: «Una vez
constituido en dicho lugar, procedo a llamar en reiteradas ocasiones al timbre exterior de
la vivienda referenciada, sin recibir contestacion de persona alguna, por lo que no he
podido cumplimentar el requerimiento».

Mediante escritura de fecha 18 de julio de 2019 ante el mismo notario de Barcelona,
se manifiesta que «cumplidas las condiciones estipuladas en la opciéon de compra», se
otorga el ejercicio unilateral de la opcion de compraventa y se compra y adquiere la
citada finca por el precio que se estipuld en la citada escritura de concesion de la opcion,
esto es de 50.000 euros, que se abonan de la siguiente forma: 38.000 euros en el
concepto de prima de la opcién de compra en la forma prevista en la escriture de
concesion de la opcion, y 12.000 euros, no existiendo terceras personas que acrediten
derechos inscritos 0 anotados después del derecho de opcion de compra en el Registro
de la Propiedad, quedando depositados en la Notaria a disposicion de dofia M. V. A. M. y
don R. H. E. mediante cheques bancarios nominativos, de manera que el plazo de
depdsito no podra exceder del 31 de diciembre de 2019, y si transcurrido el plazo no
hubieran sido retirados, la entidad depositante podria comparecer y hacerlo por si
misma. A estos efectos, fue requerido el notario, con nimero siguiente de protocolo, para
la notificacion a dofia M. V. A. M. y don R. H. E. el contenido de la citada escritura a
través del notario de su domicilio en Escalona.

Mediante acta de fecha 25 de julio de 2019, ante notario de Escalona, se practica de
nuevo el requerimiento de notificacion del contenido de la escritura de ejercicio unilateral
de compra, de manera que, en el mismo dia del requerimiento, el vecino de enfrente le
informa que el domicilio de los requeridos es en otro niumero de la calle, por lo que,
dirigido alli, encuentra un nimero de teléfono al que llama y ser el de dofia M. V. A. M. a
la que informa en su condicién de notario y del objeto del requerimiento, depositando
cédula de notificacion en su casa ante la ausencia de personas en su interior.

Mediante acta de requerimiento de fecha 4 de marzo de 2021 ante el mismo notario
de Barcelona, fue requerido el notario de Escalona a los efectos de que notificara y
requiriera a dofia M. V. A. M. y don R. H. E. en su domicilio, a los efectos de proceder a
la entrega de la posesion de la vivienda objeto de la opcion de compra dicha. El notario
de Escalona citado antes, mediante acta de fecha 17 de marzo de 2021, entendio la
diligencia el dia 23 de marzo de 2021 con quien dijo ser hijo de dofia M. V. A. M.,
haciéndole las advertencias legales correspondientes.

Presentadas las escrituras en el Registro, fueron objeto de calificaciéon negativa que
fue recurrida y, con fecha 14 de octubre de 2021, recay6 Resolucion de este Centro
Directivo estimando el recurso por insuficiencia de motivacion en la calificacion recurrida.
En su fundamento de Derecho segundo se afirma lo siguiente: «Esto no obsta a que se
pueda emitir una nueva nota de calificacion con motivacién suficiente, sin perjuicio de la
eventual responsabilidad en que pudiera incurrir el registrador por contradecir la
exigencia legal de que la calificacion sea global, unitaria y motivada (articulos 19 bis
y 258 Ley Hipotecaria)». Posteriormente, se emiti6 nueva calificacion de fecha 1 de
febrero de 2022, también de caracter negativo, que no fue objeto de recurso.

Mediante acta de requerimiento, de fecha 25 de abril de 2022, ante el citado notario
de Barcelona, se vuelven de nuevo a notificar todas las actuaciones realizadas y a
requerir para que dofia M. V. A. M. y don R. H. E. ratificasen la escritura de ejercicio de la
opcion de compra mediante comparecencia el dia 30 de junio de 2022 a las 10:00 horas,
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volviéndose a depositar la cantidad referida a su disposicion, esta vez por tiempo
indefinido. La notaria de Escalona, en acta de fecha 3 de mayo de 2022, practicé el
requerimiento mediante diligencia de 4 de mayo de 2022, en la que intenta la notificacion
sin que nadie respondiese a sus llamadas en el domicilio indicado; intentado por
segunda vez el requerimiento el dia 11 de mayo de 2022, nadie atiende a las llamadas y
procede al envio por correo certificado con aviso de recibo, con el resultado de su
recepcion el dia 20 de mayo de 2022, apareciendo en el aviso de recibo la firma de quien
dice serdon J. C. H. G.

El registrador sefiala como defectos los siguientes: a) no se acredita haber efectuado
la citacion a los concedentes en los términos pactados en la escritura de constitucion de
la opcién de compra; por un lado, ninguna de las dos natificaciones efectuadas por
conducto notarial con anterioridad al otorgamiento de la escritura respet6 el plazo de una
semana pactado al constituirse la opcidon de compra, ya que la primera citacion se intentd
al dia siguiente de la fecha para la que se citaba a los concedentes, y la segunda
citacion se intentd antes, pero sin que llegara a transcurrir dicho plazo de una semana
entre el intento de citacion y la fecha para la que se citaba a los concedentes; por otra
parte, la primera notificacion efectuada por burofax si que respetd el plazo de una
semana otorgado a los concedentes, y ademas fue la Unica que fue recibida por éstos,
pero la notificacién por el optante al concedente de que va a ejercitar unilateralmente la
opcion, dada su trascendencia, ha de efectuarse en defecto de pacto por conducto
notarial, no siendo admisible el burofax si no se ha pactado expresamente; respecto de
la dltima notificacion efectuada, mediante la cual se cita a los concedentes para que
comparezcan a ratificar la escritura de ejercicio unilateral otorgada previamente, aparte
de que dicha notificacion ha sido efectuada una vez transcurrido el plazo de ejercicio del
derecho de opcidn, dicha citacidon no se ajusta a lo pactado al constituirse el derecho de
opcién, que no contempla esta posibilidad de otorgamiento previo de la escritura y
ratificacion a posteriori; b) el plazo por el que se constituyd la opcion finalizaba el 14 de
julio de 2021, por lo que no puede procederse ahora a una nueva citacién a los
concedentes para el otorgamiento de la escritura de ejercicio de la opcion; el derecho de
opcién ha caducado; en consecuencia, dado que no se ha ejercitado correctamente el
derecho de opcion dentro de plazo, debido a los vicios que afectan a las citaciones
efectuadas, no puede sino concluirse que la opcién ha caducado, no siendo ya posible
su ejercicio, que tendria caracter extemporaneo, y c) para el caso de que se admitiera la
citacion efectuada para ratificar la escritura de ejercicio unilateral de la opcién como
medio para subsanar los defectos cometidos en las citaciones previas, y por tanto se
admitiera la escritura de ejercicio unilateral previamente otorgada, se observan los
defectos siguientes: i) no se acredita que los concedentes de la opcion no hayan
comparecido en notaria el dia en el que estaban convocados para la ratificacion de la
escritura otorgada unilateralmente; en la fecha en la que estaban citados los
concedentes no se otorgo escritura alguna en la que se pueda hacer referencia a la falta
de comparecencia de los concedentes citados, sino que la convocatoria era para ratificar
la escritura de compraventa otorgada previamente de forma unilateral; del acta aportada
no resulta la falta de comparecencia de los interesados, que no puede presumirse, Sino
gue debe acreditarse, ya que si los concedentes de la opcion comparecieron en la fecha
y Notaria indicados en la notificacion no puede inscribirse la escritura de compraventa
otorgada de forma unilateral, sino que debe aportarse la oportuna escritura de
ratificacion, y ii) no se acredita que la «convalidacion» de la escritura de compraventa
previamente otorgada se haya notificado a los concedentes, ya que al constituirse la
opcién de compra se establecié que «el otorgamiento de la escritura de compraventa en
ejercicio de esta opcién de compra se notificara notarialmente al concedente de la opcion
en su expresado domicilio».

El recurrente alega lo siguiente: que la calificacion que se recurre es nula de pleno
Derecho, al haberse dictado prescindiendo del procedimiento establecido, vulnerando
una Resolucion de esta Direccion General y no procede la revisién nuevamente de los
motivos de impugnacién, dado que fue estimado integramente el recurso que se planteé
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en su dia; que el titulo de la opcidn no exige la notificacion del ejercicio de la misma con
una formalidad determinada; que se ha acreditado documentalmente que el requisito de
notificacion fehaciente dirigida a la parte concedente, fijando fecha y Notaria para
autorizar la escritura de compraventa, se ha cumplido; que la ley Gnicamente exige que
la notificacion se realice por conducto notarial, pero no exige que dicha notificacion sea
de caracter presencial, siendo suficiente que el referido burofax sea remitido por
conducto notarial; que se han cumplido los pactos establecidos por las partes y la
notificacién se ha efectuado por un medio fehaciente y por conducto notarial; que el
otorgamiento de una nueva escritura de compraventa procede dado que los cedentes de
la opcion no han comparecido a ninguna de las citaciones que le han sido realizadas,
imposibilitando el cumplimiento del derecho a la transmision de la vivienda a favor de la
optante, tal y como fue pactado.

2. Como cuestion previa, alega el recurrente la nulidad de la calificacion que se
recurre dado que anteriormente habia recaido una Resolucién de este Centro Directivo —
14 de octubre de 2021- en la que se estim0 el recurso planteado por falta de motivacion
en la calificacion recurrida entonces. Pero hay que tener en cuenta que ha habido otra
calificacién negativa —1 de febrero de 2022—, posterior a la citada Resolucién, que no fue
recurrida. Ahora, con la nueva presentacion, se califica negativamente de nuevo, y se
recurre otra vez. Por otra parte, hay que recordar que, en el fundamento de Derecho
segundo de la Resolucidon de 14 de octubre de 2021, se afirma lo siguiente: «Esto no
obsta a que se pueda emitir una nueva nota de calificacién con motivacién suficiente, sin
perjuicio de la eventual responsabilidad en que pudiera incurrir el registrador por
contradecir la exigencia legal de que la calificacién sea global, unitaria y motivada
(articulos 19 bis y 258 Ley Hipotecaria)». En consecuencia, la calificacion negativa objeto
de este recurso no es nula y se debe entrar en el fondo del recurso.

3. En relacion con el fondo del asunto debatido, la calificacién, en esencia, se
motiva en que las notificaciones y el posterior ejercicio unilateral de la opcién de compra
no se efectuaron conforme a los términos pactados al constituirse la opcion.

Debe tenerse en cuenta que la jurisprudencia, la doctrina cientifica y la de este
Centro Directivo (cfr., entre otras muchas las Resoluciones de 20 de mayo de 2005y 14
de mayo de 2019) han admitido la inscribibilidad y eficacia del pacto de ejercicio
unilateral de la opcién sin necesidad de la intervencién del concedente del derecho,
siempre que haya exacto cumplimiento de los requisitos pactados para la inscripcion a
favor del optante.

Comienza el registrador afirmando que «la primera notificacién efectuada por burofax
si que respetd el plazo de una semana otorgado a los concedentes, y ademas fue la
Unica que fue recibida por éstos. Pero tal y como sefial6 la Direccion General de
Registros y del Notariado en resolucion de 14 de mayo de 2019, la notificaciéon por el
optante al concedente de que va a ejercitar unilateralmente la opcién, dada su
trascendencia, ha de efectuarse en defecto de pacto por conducto notarial, no siendo
admisible el burofax si no se ha pactado expresamente».

En cuanto a la utilizacién del burofax, dicha Resolucion puso de relieve que, si bien
este procedimiento se encuentra admitido en determinados ambitos de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y ha sido admitido alguna vez por esta Direccion General como
suficiente, cuando legalmente no se exige una forma determinada de notificacion, por
cuanto permite dejar constancia fehaciente de la entrega de la misma (Resolucién de 18
de febrero de 2013, para la citacién a los acreedores en las herencias aceptadas a
beneficio de inventario), no siempre que exista una falta de determinacion legal de la
forma de practicar las notificaciones y requerimientos a efectos registrales debe seguirse
esta regla, sino que, a falta de pacto, habra de atenderse a la transcendencia de los
efectos que la misma provoca y a los criterios legales existentes para supuestos
semejantes.

Asi en materia de hipotecas y derechos reales existen numerosos supuestos en que,
dada la decisiva transcendencia de la notificacion, se exige que la misma se verifique por
via notarial (articulos 202 a 204 del Reglamento Notarial) o judicial, no s6lo porque se
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trata de procedimientos que permiten dejar constancia de la entrega sino, también,
porque acreditan el contenido de la notificacion y la identidad del emitente, y posibilitan la
adecuada oposicion del receptor. Entre esos supuestos se puede citar el del
articulo 1504 del Codigo Civil en cuanto al requerimiento al comprador con precio
aplazado para la resolucion de la venta (Resolucion de 10 de julio de 2013). Y, en
materia de hipotecas: a) el articulo 2 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, de subrogacién y
modificacion de préstamos hipotecarios, que se refiere a la «notificacion por conducto
notarial» por parte de la entidad acreedora subrogante a la entidad acreedora primitiva
de la oferta vinculante y de su decision de subrogarse en la hipoteca y del requerimiento
para que entregue el certificado del importe debido; b) el requerimiento de pago al
deudor, previo a la ejecucion hipotecaria, a que se refiere el articulo 686.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil en relacion con el articulo 581.2 del mismo cuerpo legal, y c) para
hacer constar en el Registro el cumplimiento de las condiciones suspensivas o
resolutorias que afectaran a la obligacion asegurada, o que se han contraido las
obligaciones futuras garantizadas, es necesario la presentacion de documento publico
gue asi lo acredite o solicitud firmada por ambas partes con firmas legitimadas
(articulos 238 y 239 del Reglamento Hipotecario).

Y concluy6 este Centro Directivo en la citada Resoluciéon de 14 de mayo de 2019
que, si a todo ello se aflade que en el concreto supuesto analizado el burofax ni siquiera
lleg6 a ser entregado (lo que determina que se considere no realizada la notificacién en
los supuestos de envio por correo certificado con acuse recibo), y la regla general del
sistema registral espafiol de exigencia de titulacion publica de los documentos que
puedan ocasionar asientos registrales recogido en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, y
dado que la notificacion que tiene lugar en tal supuesto concreto produce el efecto de
posibilitar el ejercicio unilateral de una opcion de compra, transmitiéndose el dominio sin
que preste directamente su consentimiento el titular registral del mismo, se entiende que
la misma debe realizarse por medio de acta notarial y de acuerdo con las normas que
especificamente la regulan.

Ciertamente, en el supuesto del presente recurso el pacto de ejercicio unilateral de la
opcién de compra es idéntico al del caso de la citada Resolucion, con la Gnica diferencia
de que en el ahora analizado la notificacion fue recibida por sus destinatarios. Pero, debe
estimarse determinante el hecho de que en el referido pacto se exija que, para su
inscripcion, la escritura de ejercicio unilateral de la opcion se acompafie de «acta de
notificacién o requerimiento», y, por tanto, dicha acta debe ajustarse a lo establecido en
los articulos 202 a 204 del Reglamento Notarial.

Cabe traer a colacion la doctrina de este Centro Directivo (vid., por todas, la citada
Resolucién de 10 de julio de 2013), segun la cual —a efectos de lo establecido en el
articulo 1504 del Cddigo Civil-, a la vista de los articulos 202 y 203 del Reglamento
Notarial, habria de concluirse que siempre que se cumplan los procedimientos
establecidos en el primer precepto, ya se haga la entrega de la documentacion objeto de
notificacién personalmente o a través del Servicio de Correos —bien por carta certificada
con aviso de recibo o burofax con certificacion de recepcion por ser este medio
equivalente a aquél-, ya se constate la negativa a la recepcion, o en su caso (si en el
domicilio que corresponda no hay persona idénea para recibirla) se lleven a cabo los dos
intentos infructuosos de entrega de la cédula de notificacion (uno de ellos por el notario
de forma personal), ha de tenerse por efectuada la notificacion. Es decir, con caracter
general basta con asegurar la posibilidad razonable de que el notificado pueda
informarse y conocer el contenido de lo que haya de comunicarsele, sin que se exija 0 se
imponga el resultado de que tenga un conocimiento efectivo. Y sin que sea suficiente, a
los mismos efectos, el simple envio a través de notario de un documento, por correo
certificado (del que se deja constancia en el acta, tal y como ocurre en el supuesto que
regula el articulo 201 del Reglamento Notarial), pues no constituye en sentido propio una
notificacién notarial si no se cumplen todos los requisitos apuntados que se establecen
en citado articulo 202.
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4. En cuanto a las restantes notificaciones efectuadas por conducto notarial con
anterioridad al otorgamiento de la escritura, ninguna de ellas cumple todos los requisitos
establecidos al concederse la opcién de compra, bien por haber sido infructuosas, bien
por no haberse practicado con la antelacién establecida o bien por ser extemporaneas.

Por lo demas, al haber transcurrido el plazo para el ejercicio de la opcién —el 14 de
julio de 2021- tampoco es admisible una nueva citacion a los concedentes para el
otorgamiento de la escritura de ejercicio de la opcion, ya que el derecho de opcién ha
caducado.

5. Aunque las restantes objeciones que opone el registrador tienen caracter
subsidiario, de suerte que no es necesario decidir sobre ellas, cabe realizar algunas
consideraciones en aras de una posible sustanciacion judicial de este recurso.

Sefiala el registrador, en primer lugar, que no se acredita que los concedentes de la
opcion no hayan comparecido en notaria el dia en el que estaban convocados para la
ratificacion de la escritura otorgada unilateralmente. Efectivamente, respecto de la fecha
en la que estaban citados los concedentes no se aporta escritura alguna que acredite la
falta de comparecencia de los concedentes citados y del acta aportada no resulta la falta
de su comparecencia; por otra parte, tampoco se acredita que los concedentes de la
opcion hayan ratificado la compraventa. En consecuencia, debe confirmarse este
defecto.

En segundo lugar, sefiala el registrador que no se acredita que la «convalidacién» de
la escritura de compraventa previamente otorgada se haya notificado a los concedentes,
ya que al constituirse la opcién de compra se establecié que «el otorgamiento de la
escritura de compraventa en ejercicio de esta opcion de compra se notificard
notarialmente al concedente de la opcion en su expresado domicilio». En este caso, el
mismo notario autorizante de la escritura de ejercicio unilateral de la opcién de compra
de fecha 18 de julio de 2019, fue requerido para la notificacién a los concedentes del
contenido de la citada escritura a través del notario de su domicilio en Escalona, lo que
se realizé mediante acta de fecha 25 de julio de 2019, y se practica por el notario de
Escalona en el mismo dia del requerimiento. Posteriormente, mediante acta de
requerimiento de fecha 25 de abril de 2022, se vuelven de nuevo a notificar todas las
actuaciones realizadas y a requerir para que los concedentes ratificasen la escritura de
ejercicio de la opcién de compra mediante comparecencia el dia 30 de junio de 2022 a
las 10:00 horas, volviéndose a depositar la cantidad referida a su disposicién, esta vez
por tiempo indefinido; mediante acta de fecha 3 de mayo de 2022, la notaria de Escalona
practica el requerimiento el dia 4 de mayo de 2022, en la que intenta la notificacién sin
gue nadie respondiese a sus llamadas en el domicilio indicado; intentado por segunda
vez el requerimiento el dia 11 de mayo de 2022, nadie atiende a las llamadas y procede
al envio por correo certificado con aviso de recibo, con el resultado de su recepcion el
dia 20 de mayo de 2022, apareciendo en el aviso de recibo la firma de quien dice ser
don J. C. H. G. Por tanto, en este punto, se han practicado las notificaciones por el
conducto notarial reglamentario y se ha cumplido lo pactado en la escritura de
constitucion.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto, en los
términos que resultan de los anteriores fundamentos de Derecho.

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, 29 de noviembre de 2022.—-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2022-21638

https:/lwww.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X



		2022-12-19T21:46:20+0100




