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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

2757 Resolucion de 16 de enero de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Madrid n.° 24 a inscribir una escritura de
opcion de compra.

En el recurso interpuesto por don V. P. C., abogado, en nombre y representacion de
don Salvador Ros Roca, contra la negativa del registrador de la Propiedad de Madrid
ndamero 24, don José Angel Gutiérrez Garcia, a inscribir una escritura de opcion de
compra.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada el dia 1 de agosto de 2024 por la notaria de Valencia,
dofia Maria Isabel Merino Cubells, con el nimero 1.528 de protocolo, don M. B. R.
concedié a don S. R. R. un derecho de opcién de compra sobre las fincas registrales
ndmero 7.898 y 22.413 del Registro de la Propiedad de Madrid nimero 24.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Madrid numero 24, fue
objeto se la siguiente nota de calificacién:

«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de
diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario:

El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
documento presentado telematicamente por Guerrero CB, el dia 01/08/2024, bajo el
asiento ndmero 796, del tomo 2024 del Libro Diario y nimero de entrada 3231, que
corresponde a la escritura otorgada en Valencia por el Notario Maria Isabel Merino
Cubells, con el nimero 1528/2024 de protocolo, de fecha 01/08/2024, se suspende la
inscripcién del mismo, en base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Hechos:

Primero. El contrato se ha redactado con arreglo minuta.

Segundo. Se refiere a dos fincas no hay distribucion de precio. El precio de la
opcidn es de 26.800 euros. Y el precio de la compraventa 433.000. No se indica el que
corresponde a cada una de las fincas.

De este precio, en el supuesto de ejercicio de la opcidn, se van a descontar las
cantidades entregadas, en concepto de precio de la opcién, asi como el denominado
“anticipo del precio de la compraventa” y también “las cantidades que se dirdn”. Se
pagaréa en el acto de ejercicio de la opcidn o de forma consecutiva en la forma que luego
se dir4.

En el momento del otorgamiento de la escritura se reciben 26.800 euros en concepto
de prima de la opciéon y 107.200 como anticipo del precio de la compra (de los
cuales 3.500 euros se entregan a una gestoria).
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Plazo para el ejercicio de la opcion.

No se puede ejercitar la accion hasta que pasen aproximadamente tres meses desde
el otorgamiento de la escritura.

En la clausula tercera se hace constar, que la concedente podra dejar sin efecto la
opcion de compra, si antes del dia 3 de noviembre de 2024 inclusive lo pone en
conocimiento de la parte optante y procede al abono de 160.800 euros.

Es decir, en el momento de otorgamiento de la escritura recibe 36.800 euros,
mas 107.200, lo que hace un total de 134.000 euros. Puede dejar sin efecto la opcion de
compra el 3 de noviembre de 2024 pero devolviendo 160.800 euros. (Entre ambas cifras
existe una diferencia de 26.800 €).

El plazo para el ejercicio de la opcidon de compra se pacta entre el dia siguiente al 3
de noviembre de 2024 y el 1 de agosto de 2028.

Tercero. Cantidades que se van a descontar. Del precio para ejercer la opcion de
compra (433.000 €) se descontaran 26.800 euros correspondientes a la prima de la
opcidn, 107.200 euros como anticipo del precio de la compra, y ademas de dicho precio
se descontard “la cantidad que haya sido necesaria para cancelar, si existieren las
cargas existentes sobre la finca descrita.” Se acreditarda en su caso con las
correspondientes certificacion o documento expedido por la parte acreedora o resulte del
titulo del gravamen”. Si hubiera pendientes otras cantidades por deudas que puedan
afectar con efectos de carga real a las fincas como cuotas baby, gastos de comunidad u
otras analogas, seran igualmente descontadas y retenidas en concepto de provision de
fondos para el pago de las mismas.

Existe por tanto cierta indeterminacién en cuanto a la cantidad concreta que debe ser
abonada por el comprador para ejercer el derecho de opcion.

Cuarto. El ejercicio de la opcion de compra es totalmente unilateral sin previa
puesta en conocimiento del concedente, que se entiende que ha prestado el
consentimiento irrevocable. (No hay notificacion fehaciente alguna a la parte
concedente), que permita al concedente estar presente en el otorgamiento de la escritura
de ejercicio del derecho de opcién de compra.

Lo que se pacta es un ejercicio unilateral del derecho de opcién, con notificacién
posterior al concedente.

Quinto. Se pacta la cesion del derecho de opcion. La opcion recae sobre una finca
gue tiene caracter de vivienda.

Sexto. Por otra parte, no se ha establecido un procedimiento objetivo de valoracion
del inmueble que evite una situacion de abuso para el deudor concedente y un
correlativo enriquecimiento injusto del acreedor optante.

Séptimo. Dentro de la clausula tercera denominada anticipo del precio, se contiene
un pacto que, aunque se le dé un caracter meramente obligacional operacional (y del
gue no se solicita su inscripcion en el Registro de la Propiedad), permite que se puede
apreciar con claridad la causa, el verdadero negocio juridico que esta realizando. Se
presta una cantidad de dinero, con la garantia de la vivienda y el garaje, y el negocio se
resuelve o pierde su eficacia si devuelvo el dinero recibido més una cantidad de dinero
en un plazo prefijado, con el descuento del precio de la opcién en un plazo concreto. Es
un supuesto de hecho semejante al contemplado en otras resoluciones de la Direccién
General.

En la escritura una persona fisica que es empresario, entrega una cantidad de
dinero, 134.000 euros (de los cuales ya 3.500 € se los ha quedado un tercero), a otra
persona fisica, la cual si no devuelve esa cantidad de dinero mas 26.800 euros en el
plazo de tres meses, el primero pueda quedarse con la propiedad de la finca mediante el
ejercicio de la opcién de compra que se prolonga durante un plazo de cuatro afos,
siendo ademas el ejercicio de la opcion de compra totalmente unilateral sin previa
notificacién de ningun tipo al concedente.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2025-2757



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Jueves 13 de febrero de 2025 Sec. lll.

Pag. 19989

Fundamentos de derecho.

Primero. Opcién que encubre un posible pacto comisorio. Un [sic] bajo la apariencia
de un contrato de opcién de compra, lo que subyace es un negocio que envuelve una
finalidad de garantia extrafia a la causa del contrato de opcién y que resulta contraria la
prohibicién del pacto comisorio contenida en los articulos 1859 y 1884 del cédigo civil.
Resulta claramente la existencia de una financiacién por la optante, como acreedor, al
concedente de la opcién, como deudor, mediante la entrega de una serie de cantidades
instrumentada bajo la forma de pagos a cuenta del precio de la futura compraventa.

Son muchas las resoluciones que se han ocupado de la materia, en ellas la Direccién
General ha fijado la doctrina de que no es inscribible si, aunque lo que se formaliza en el
titulo presentado es un negocio de opcion de compra, éste en realidad envuelve una
finalidad de financiacion con garantia extrafia a la causa del contrato de opcion y que
resulta contraria a la prohibicién del pacto comisorio. Razona la Direccion General que,
bajo la apariencia de un contrato de opcién de compra se esconde un comiso que
permite a la optante (acreedora) hacerse duefia de la finca ofrecida en garantia, sin los
requisitos y cautelas propios de la ejecucion procesal (singularmente, la fijacién de un
procedimiento objetivo para la valoracién de la finca).

El supuesto de la escritura es sustancialmente idéntico al contemplado en las
recientes resoluciones de 9 de enero de 2024 y 31 de julio de 2024, en el que el Centro
directivo concluye claramente la existencia de una financiacién. En ellas se indica: Con
un plazo corto de ejercicio y que operara sin solucién de continuidad respecto del
prefijado para que el concedente, abonando una determinada cantidad al optante, puede
dejarla sin efecto; por ello la opcién pactada —y para la finalidad pactada-supone emplear
un negocio juridico cuya funcién econémico-social (causa) absoluto consiste en una
finalidad resolutoria sin algo bien distinto. Causa, por lo demas, desnaturalizada la vista
de lo pactado, pues las previsiones de las partes en el sentido de que el concedente de
la opcion pueda dejara sin efecto antes de la fecha que marca el 10 a quo para el
ejercicio de la misma, entregando al optante una cantidad mayor que el precio final de
compra, hacen vascular un negocio juridico de matiz marcadamente unilateral otro bien
diferente, de matiz marcadamente bilateral.

Ademas de las caracteristicas generales de la opcion de compra, donde se fija una
prima para el ejercicio de la opcion y un precio de la futura compra, en el supuesto de
que se ocupa la repetida resolucién de la Direccion General y en el contemplado en la
escritura, la estructura del negocio juridico es idéntica:

1.° Entrega al concedente de una cantidad como “anticipo del precio de compra”,
en el momento del otorgamiento de la escritura.

2.° Fijacién de un plazo durante el cual, no se puede ejercitar todavia la opcion de
compra, y el concedente puede dejarla sin efecto pagando las cantidades recibidas
incrementadas con determinado importe.

3.° La entidad optante podra ejercitar unilateralmente la opcién, abonando al
concedente el precio de la compra, descontando tanto las cantidades ya entregadas
como las cargas o gastos vinculados a la finca de los que hubiera tenido que hacerse
cargo la entidad optante.

En la clausula quinta al regular el procedimiento para el ejercicio de la opcién de
compra se establece, que si en el momento del ejercicio de la opcidn existen cargas
derechos anotaciones posteriores,... de conformidad con el articulo 175.6 del
Reglamento Hipotecario para cancelarlas, el precio de la compra debera de quedar
consignado a disposicién de los titulares de esos asientos previa deduccién del mismo
tanto de las cantidades que segun lo pactado en la escritura “deben descontarse del
precio a pagar’ (gastos de comunidad impuesto sobre bienes inmuebles, pagos para
dejar la finca libre de cargas y responsabilidades preferentes), como el anticipo del
precio que se ha abonado en el acto de la firma de la escritura....”
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Por otro lado, son elementos a tener en cuenta en la interpretacion del contrato: a) La
escritura se redacta con arreglo a minuta. b) No se regula el ejercicio bilateral del
derecho opcidn, con la obligacion de notificar al concedente y darle la posibilidad de que
acuda a la notaria para consentir la transmision.

Por tanto, en el concreto supuesto, mediante los negocios celebrados se ha
instrumentado un negocio indirecto de opcion de compra con una finalidad de garantia
extrafia a la causa del contrato de opcion y que resulta contraria a la prohibicién del
pacto comisorio, ya que bajo la apariencia de un contrato de opcidon de compra se
esconde un comiso que permite a la optante o acreedora hacerse duefia de la finca
ofrecida en garantia, sin los requisitos y cautelas de la ejecucién procesal.

Segundo. Como se acaba de indicar, el ejercicio de la opcion de compra es
totalmente unilateral sin previa puesta en conocimiento del concedente, que se entiende
que ha prestado el consentimiento irrevocable. No hay notificacion fehaciente alguna a la
parte concedente, que le permita estar presente en el otorgamiento de la escritura de
ejercicio del derecho de opcién de compra.

Lo que se pacta es un ejercicio unilateral del derecho de opcién, con notificacién
posterior al concedente.

El Centro Directivo, ha admitido la inscribilidad 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.

Pero de la misma manera, la Direccion General, ha resaltado la importancia de la
notificacion por el optante al concedente de que va a ejercitar unilateralmente la opcion,
y asi por ejemplo ha indicado que, dada su trascendencia, ha de efectuarse en defecto
de pacto por conducto notarial, no siendo admisible el burofax, si no se ha pactado
expresamente. Y también ha sefialado que como ocurre en el caso de la condicién
resolutoria del art. 1504 C.c., que exige notificacion notarial o judicial, que no solo
acreditan la entrega y contenido de las notificaciones y requerimientos, sino que también
«posibilitan la adecuada oposicion del receptor»; la notificacion notarial debe pues
ajustarse a lo establecido en los arts. 202 a 204 RN. Todo ello facilitard con la voluntaria
intervencién del concedente que se haya dado exacto cumplimiento de los requisitos
pactados para la inscripcién a favor del optante.

Y es que la regla general del sistema registral espafiol, es la de la exigencia de que,
en la transmisioén del dominio, presten su consentimiento tanto el adquirente como el
transmitente, por lo que el ejercicio unilateral de una opcién de compra viene a ser una
excepcion al permitir que se transmita el dominio sin que preste directamente su
consentimiento el titular registral del derecho. Por lo tanto, no parece ajustado derecho
que se excluya la posibilidad de otorgamiento de la escritura por el concedente y que
directamente so6lo se prevea el ejercicio unilateral y la posterior notificacion de que se ha
ejercitado el derecho opcion de compra tal y como se prevé el apartado seis de la
escritura.

Tercero. El contrato de opcién de compra pactado, se refiere a dos fincas no hay
distribucion de precio. El precio de la opcién es de 26.800 euros. Y el precio de la
compraventa 433.000. No se indica el que corresponde a cada una de las fincas.

Es necesaria la distribucion del precio entre ambas fincas, de manera analoga a
como lo establece la ley hipotecaria, para las condiciones resolutorias en el articulo 11
L.H. Y en las hipotecas 119 L.H.), Y de manera analoga para los establecido por la
Direccion General para los contratos de arrendamiento financiero.

Contra esta calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por José Angel
Gutiérrez Garcia registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Madrid n.° 24 a dia
dos de octubre del dos mil veinticuatro.»
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Contra la anterior nota de calificacion, don V. P. C., abogado, en nombre y
representaciéon de don S. R. R., interpuso recurso el dia 31 de octubre de 2024 mediante
escrito del siguiente tenor:

«Ante este organismo comparezco y, de forma que se estima procedente, digo:

Que habiendo recibido el pasado dia 2 de octubre de 2024 Calificacion negativa del
Registro de la propiedad de Madrid n.° 24, de fecha 2 de octubre de 2024 (...) por la que
se califica negativamente y suspende la inscripcién de la escritura de opcion de compra
otorgada en fecha 1 de agosto de 2024 ante la llustre Notario de Valencia dofia Isabel
Merino Cubells con el nimero 1528/2024 de su protocolo (Entrada 3231) mediante el
presente escrito, interpongo recurso potestativo de reposicion, conforme a lo previsto en
el art. 324 de La Ley Hipotecaria y en el plazo legalmente conferido a tal efecto,
encontrar que dicha suspension es contraria a Derecho, sobre la base de los siguientes

Hechos:

Primero. Que en fecha 01 de agosto de 2.024 se firmé ante el notaria de Valencia,
Dofa Isabel Merino Cubells o, escritura de opcién de compra, y demas pactos que
constan en la referida escritura con ndmero 1528/2024 de su protocolo, entre
“don M. B. R.”, como parte concedente, y “don S. R. R.”, como parte optante.

En ella, “don M. B. R.”, con interés en la venta de un inmueble de su propiedad,
concedia a “don S. R. R.” un derecho de opcién sobre un inmueble, propiedad de
aquélla, acordando una prima de veintiséis mil ochocientos euros (26.800 €), y de
manera adicional un anticipo de cien doscientos euros (107.200.00 €) sobre el precio
final de compra, entregandose ambos conceptos en el momento de concesion de la
opcidn. Se acordaba como precio de la opcion o compra el de cuatro cientos treinta y
tres mil euros (433.000 €), si bien en el caso de ejercitarse finalmente la opcion, la
cantidad a entregar por la optante seria la resultante de minorar el importe anterior en las
cantidades ya entregadas.

Asimismo, las partes dotaban a la prima de la opcién del caracter de sefal del
contrato de compraventa de forma que si el optante decidiera no ejercitar la opcién de
compra, perderia la cantidad entregada. en este concepto, Las partes contratantes
pactaron de mutuo acuerdo, con caracter meramente obligacional entre ellas, sin que
ello pueda ocasionar perjuicio alguno frente a terceros, y sin solicitar anotacion o
constancia alguna del Registro de la Propiedad correspondiente, que La parte
concedente podra dejar sin efecto la opcion de compra y por tanto el derecho real aqui
constituido, si antes del dia 4 de Noviembre de 2024 inclusive, pone en conocimiento de
La parte optante dicha voluntad, y procede al abono en favor de ésta, de la cantidad
de 160.800,00 euros.

Segundo. Dicha escritura fue debidamente presentada en el registro de la
propiedad, causando asiento de presentacion nimero 795 del Tomo 2024 del Libro
Diario y numero de entrada 3231 de ese Registro.

Tercero. Don José Angel Gutiérrez Garcia-Villalba, registrador de la Propiedad en el
n.° 24 de Madrid, después de examinar la escritura, ha resuelto no practicar los asientos
solicitados con base en los siguientes hechos y fundamentos;

1. Opcién que encubre un posible pacto comisorio.

2. Ejercicio unilateral de la opcién de compra.

3. El contrato de opcién de compra pactado, se refiere a dos fincas no hay
distribuciéon de precio. El precio de la opcion es de 26 800 euros. Y el precio de la
compraventa 433,000. No se indica el que corresponde a cada una de las fincas.
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Motivos de impugnacion:
I. Sobre admisibilidad del recurso.

La resolucion impugnada es susceptible de ser recurrida mediante recurso
potestativo de reposicidon a tenor de lo dispuesto en los articulos 66 y 324 de la Ley
Hipotecaria.

El presente recurso se presenta dentro del plazo legalmente previsto de un mes
desde la notificacion de la calificacion negativa.

Por su parte, los recurrentes gozan de legitimacion para la interposicion del recurso
al tener la condicidn de parte interesada, conforme al articulo 325 de La Ley Hipotecaria.

Il. Sobre el fondo del asunto.

Entiende esta parte que la calificacibn negativa realizada por parte de las
registradoras no se ajusta a derecho, toda vez que basa su decisién en la incorrecta
aplicacion, dicho sea con los debidos respetos, del Derecho, y ello con base en los
siguientes argumentos:

I.  Opcién que encubre un posible pacto comisorio.

A nuestro juicio no queda lugar a duda de que las partes en el contrato han pactado
una opcién de compra sobre un inmueble, encontrandose claramente definidos los
elementos de la misma referentes a prima, duracién y precio de ejercicio, requisitos
exigidos por la jurisprudencia del TS no teniendo en cuenta la calificacién recurrida que
la opcién puede considerarse como un contrato de opcién “simple” o en terminologia
anglosajona “plain vanilla”.

En ningin momento prohibe la doctrina o la jurisprudencia acuerdos que configuren
una relacion contractual que esté basada igualmente en la opcién, pero en una version
mas sofisticada de esta figura juridica, que en terminologia anglosajona se denomina de
manera general “exotic” Se hace referencia a la terminologia anglosajona ser la utilizada
habitualmente en todos los idiomas en referencia a la complejidad, o falta de la misma,
en un contrato de opcién.

La complejidad adicional contenida en el acuerdo al que llegaron las partes no
desnaturaliza por tanto el contrato de opcién de compra, al concurrir de manera clara
como parte del acuerdo los elementos principales de La misma, que son La prima, la
duracion y el precio de ejercicio.

La calificacion deduce la existencia del pacto comisorio de los siguientes extremos
del negocio pactado:

1.° Entrega al concedente de una cantidad como “anticipo del precio de compra”,
en el momento del otorgamiento de la escritura.—Somos incapaces de poner entender en
gué medida la existencia de un anticipo de precio de la compraventa puede llegar a
determinar un sefial o indicio de un pacto. comisorio, ya que el mismo afecta
exclusivamente a aspectos que tiene en relacion directa con la consumacion de contrato
de compraventa. Si nadie duda de que en cualquier momento anterior al ejercicio de la
opciodn es factible anticipar precio de la compraventa, ninguna razén existe para que esta
haga en el momento. del otorgamiento, si esta la voluntad de ambas partes.

2.° Fijacién de un plazo durante el cual, no se puede ejercitar todavia la opcion de
compra, el concedente puede dejarla sin efecto pagando las cantidades recibidas
incrementadas con determinado importe.

Si parece indudable e indiscutible, que las partes de la opcién en un momento
posterior al otorgamiento puede renunciar a la opcién, debe quedar igualmente fuera de
toda duda que en virtud del principio de la autonomia de la voluntad, puedan establecer
una condicién resolutoria que deje sin efecto la facultad de ejercicio concedida y con las
consecuencias que hayan querido acordar en la compraventa.
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La Sala Primera del Tribunal Supremo en Sentencia de fecha 15/06/2016 (Recurso:
1334/2014; Resolucion: 406/2016) ha consagrado la supremacia del principio de la
autonomia de la voluntad frente a la literalidad del precepto:

“l.a) Es jurisprudencia reiterada de esta Sala que el articulo 1256 CC, al ser
excesivamente genérico, es inidéneo para sostener por si mismo un motivo de casacién
C 636/2008, de 26 de junio (Rec. 1649/2001), 730/2009, de 3 de noviembre (Rec.
782/2005) y 421/2011, de 13 de junio (Rec. 1008/2007), y las en ella citadas].

2.a) Ante la gravedad de las consecuencias que cabria extraer de una puramente
literal de dicho articulo (‘La validez y el cumplimento de los contratos no pueden dejarse
al arbitrio de uno de los contratantes’), se ha [ilegible] autorizadamente, a la luz del
comentario de Garcia Goyena a su precedente, el articulo 979 del Proyecto del 1851 sin
paralelo en la codificacion decimonoénica, que se trataria de una generalizacion poco
meditada., para los contratos, de la regla del articulo 1115.1 CC —nulidad de la obligacion
contraida bajo una condicién puramente potestativa—, procedente de textos del Digesto
referidos a las obligaciones nacidas de stipulatio (por consiguiente, con un solo acreedor
y un solo deudor). No expresaria, asi, sino el principio l6gico de que, en frase del propio
Garcia Goyena, ‘quedar, y no quedar obligado, son cosas incompatibles’.

En cualquier caso, con seguridad no puede darse al articulo 1256 CC un
significado normativo distinto del que naturalmente se desprende del articulo 1091 del
mismo Caddigo si ‘las obligaciones que nacen de los contratos tienen fuerza de Ley
entre las partes, y deben cumplirse a tenor de los mismos’, no puede uno de los
contratantes desvincularse o desligarse del contrato por su sola voluntad; pero, claro
es, salvo que otra cosa se haya pactado validamente (arts. 1255 CC) en el contrato
mismo de que se trate.

Cabalmente por ello, las Sentencias de esta Sala 1222/1995, de 9 de enero (Rec.
2800/1991) 1259/2007, de 30 de noviembre (Rec. 4502/2000), 85/2010, de 19 de febrero
(Rec. 2129/2005) y 217/2011, de 31 de marzo (Rec. 807/2007) han declarado que no
cabe dar al articulo 1256 CC el significado de prohibir la inclusién en el contrato mismo
de un pacto que otorgue a uno de los contratantes un derecho potestativo de
desistimiento o denuncia unilateral.”

3.° La entidad optante podra ejercitar unilateralmente la opcién, abonando al
concedente el precio de la compra, descontando tanto las cantidades ya entregadas
como las cargas o gastos vinculados a la finca de los que hubiera tenido que hacerse
cargo la entidad optante.

En la clausula quinta al regular el procedimiento para el ejercicio de la opcién de
compra se establece, que si en el momento del ejercicio de la opcién existen cargas
derechos anotaciones posteriores,... de conformidad con el articulo 175.6 del
Reglamento Hipotecario para cancelarlas, el precio de la compra debera de quedar
consignado a disposicidn de los titulares de esos asientos previa deduccion del mismo
tanto de las cantidades que segun lo pactado en la escritura “deben descontarse del
precio a pagar” (gastos de comunidad impuesto sobre bienes inmuebles, pagos para
dejar la finca libre de cargas y responsabilidades preferentes), como el anticipo del
precio que se ha abonado en el acto de la firma de la escrituran...”

El pacto transcrito no tiene mas funcion que garantizar el pago del precio pactado y
garantizar a los acreedores que pudieran existir con su derecho inscrito con posterioridad
a la opcion la efectuada de los mismos Nada hace indicar que el cumplimento del
contrato de compraventa y la salvaria de los acreedores con su derecho inscrito en el
registro suponga un indicio de la existencia de un pacto comisorio.

4.° La escritura se redacta con arreglo a minuta.

Tal como reza el titulo la escritura es redactada conforme a minuta presentada
ambas partes otorgantes. Si la calificacion quiere insinuar un presunto vicio del
consentimiento el concedente ostenta profesion titulada (veterinario), titular de una
clinica de prestigio, y que hace suponer un grado de conocimiento suficiente del negocio
juridico acordado.
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Las manifestaciones efectuadas de que con el negocio celebrado se ha
instrumentado un negocio indirecto de opcidon de compra con una finalidad de garantia
extrafia a la causa del contrato de opcion y que resulta contraria a la prohibicién del
pacto comisario, ya que bajo la apariencia de un contrato de opcidon de compra se
esconde un comiso que permite a la optante o acreedora hacerse duefia de la finca
ofrecida en garantia, sin los requisitos y cautelas de la ejecucion procesal, no puede
compartirse por las siguientes consideraciones:

a) Ninguno de los pactos de la escritura objeto de calificacién encubre una causa
distinta de la proyectada, que no es otra que la voluntad de los otorgantes de transmisién
del dominio de las fincas, con una serie de pactos que ni desnaturalizan la opcion de
compra, ni dejan sin efecto la presuncion del articulo 1277 del Cédigo Civil de licitud de
la causa de los contratos.

b) No puede sostenerse que el nhegocio suponga un comiso ya que para la compra
de la finca el optante debe satisfacer el precio de la misma. Atiéndase a que las
resoluciones de ala DGSF [sic] a que se hacen referencia en la nota de calificacion y de
las que deducen la existencia del pacto comisario, siempre se hace referencia a la
desproporcion entre el valor real de la supuesta garantia, evitando el enriquecimiento
injustificado a costas del deudor.

Y no hace referencia alguna la nota al respecto, por que [sic] el precio de compra
pactado para las fincas no es ni mucho menos un precio vil, requisito o indicio necesario
o ineludible exigido por la jurispruedencia [sic] para inferir la existencia de un pacto
comisorio, sino que el mismo ha venido consensuado entre las partes atendiendo al
estado del mismo, y posibles fluctuaciones en le [sic] precio por el establecimiento de un
plazo en el ejercicio de la opcién, sin que suponga “un desequilibrio patrimonial injusto
para el deudor” el ejercicio de la misma. Solo hay que comprobar el valor de referencia
adjunté la escritura para darse cuenta que el optante no se hace pago de las cantidades
anticipadas con el ejercicio de la opcion, sino que debe ponerse a disposicion del con
cedente el precio de la compraventa (300.000,00 €) lo que desvirtia el razonamiento de
la calificacion de hacerse duefios de la finca sin las cautelas de una ejecucion procesal,
gue puede ser mas gravosa para el concedente de la opcidn a la vista de los porcentajes
de la ley procesal para la adjudicacion de las misma.

Como tiene reconocida la DGSF [sic] “la calificacion registral ha de formularse
atendiendo a los términos del documento objeto de la misma y a los propios asientos del
Registro; y en el reducido marco de este expediente, ni el registrador, ni esta Direccion
General, pueden enjuiciar o conjeturar acerca de intenciones de las partes en aquellos
casos en que no exista clara y patente constatacién, so capa de una pretendida
obligacién de impedir el acceso al Registro de titulos en posibles supuestos en los que la
constitucion de la opcion de compra haya podido haber sido pactada en funciéon de
garantia del cumplimiento de una obligacidn pecuniaria (contraviniendo la prohibicion de
pacto comisorio establecida por los articulos 1859 y 1884 del Cddigo Civil).”

Entendemos que en el presente caso el registrador se ha excedido en su funcién
calificadora llegando a unas conclusiones que en ningln caso se deducen del contenido
de la opcion, realizando una labor interpretativa y declarativa de simulacién que no le
corresponde.

Il. Respecto del ejercicio de la compra de firma unilateral recordamos la
jurisprudencia del TS y de este 6rgano directivos la jurisprudencia considera (Sentencias
del Tribunal Supremo de 22 de diciembre de 1992, 21 de julio de 1993, 7 de marzo
de 1996 y 14 de febrero de 1997) que la opciébn de compra supone una compraventa
conclusa que no necesita de actividad posterior de las partes para desarrollar las bases
contractuales contenidas en el convenio. Bastaria la expresion de voluntad del optante
para que el contrat [sic] de compraventa quede firme, perfecto, en estado de ejecucién y
obligatorio para el concedente sin necesidad de mas actos, quedando por tanto
perfeccionado autométicamente el contrato de compraventa sin que el concedente
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pueda hacer nada para frustrar efectividad. Esta doctrina jurisprudencial es de gran
interés pues permitiria al optante-comprador instrumentar en el contrato de opcién el
procedimiento adecuado para otorgar unilateralmente la escritura de compraventa y
proceder de forma inmediata a la inscripcion de su adquisicion, evitando cualquier
dilacion ante una actitud rebelde del concedente-vendedor y; por tanto, evitar la
necesidad de iniciar un procedimiento judicial exigiendo el cumplimiento forzoso y, en su
caso, el otorgamiento de la escritura por el juez en nombre del concedente-vendedor.

La Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado (“DGRN”)
de 19 de julio de 1991 ampara esta posibilidad y reconoce la validez de determinada
clausula del contrato de opcion que autoriza al optante para que pueda por si solo
otorgar a su favor la oportuna escritura publica de compraventa, para lo cual la parte
concedente le otorga el oportuno poder, previa consignacion notarial o judicial, a nombre
de la parte concedente, del precio de la compraventa. La DGRN sostiene, en linea con la
doctrina jurisprudencial antes indicada, que “desde un punto de vista instrumental, y
siempre que el duefio o duefios lo hayan consentido al pactarse el contrato preliminar —
como sucede en este recurso—, el titulo del adquirente en virtud de una opcion de
compra consumada por su declaracion unilateral ha quedado integrado por la escritura
de ejercicio de opcion —otorgada unilateralmente por el adquirente, que en este recurso
lo puede hacer ostentando ademas la representacion de los concedentes de la opcion,
gue como se ha visto incluso no seria necesaria— ya que una vez autorizadas ambas; el
valor traditorio de la escritura y lo convenido por las partes produce la tradicién adecuada
para investir de dominio al adquirente.” En este mismo sentido se pronuncia Resolucion
de la DGRN de 7 de septiembre de 1982, que mantiene que existiendo voluntad expresa
y suficientemente documentada de las partes y al amparo del sistema de numerus
apertus del articulo 7 del RH, la simple voluntad afirmativa del optante expresada en
escritura publica es suficiente para que quede perfeccionada la compraventa y
consumada la tradicion. Esta misma Resolucion deniega la extension de nota marginal
acreditativa del mero ejercicio del derecho de opcion, no aceptandose dejar constancia
registral de la declaracion voluntad del optante formalizada en acta notarial donde se
requeria a la concedente a otorgar la correspondiente escritura de compraventa sino
hasta el momento de presentacion de la escritura de compraventa o, en su caso, de la
anotacion preventiva de la demanda en que se pretenda el otorgamiento de la escritura
correspondiente.

lll.  Tercero. El contrato de opcion de compra pactado, se refiere a dos fincas no hay
distribucion de precio El precio de la opcion es de 26 0800 euros. Y el precio de la
compraventa 433.000. No se indica el que corresponde a cada una de las fincas.

Si bien podemos manifestar que la redaccién del clausulado en ese aspecto pudiera
ser mas clara, una interpretacién correcta y acorde con las normas de interpretacion de
los articulos 1281 y concordantes del Coédigo Civil, ha de llevarnos a la conclusion de
que el defecto advertido no es tal. En efecto en la escritura de opcién en el exponen n.° 1
se detalla la valoracion de cada una de las fincas 425.000 y 8000,00 euros
respectivamente que suman los 433.000 euros que s [sic] establecen como precio de la
opcion.

El articulo 1285 Cédigo Civil estable que las clausulas de los contratos deben
interpretarse las unas por la otras, atribuyendo a las dudosas el sentido que resulte del
conjunto todas. En todo caso entendemos que pudiera ser un defecto subsanable.

Por todo lo expuesto,

Solicito: Que habiendo presentado este escrito junto con la documentacion que se
acompafia y sus copias, se sirva admitirlo y, en sus méritos, tenga por interpuesto
recurso potestativo de reposicion contra la calificacion negativa del Registro de la
Propiedad n.° 24 de Madrid y y [sic], por las razones expuestas, se deje sin efecto las
calificaciones impugnadas, procediéndose a la correcta inscripcion de la opciéon de
compra.»
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El registrador de la Propiedad emitié informe y elevé el expediente a este Centro
Directivo para su resolucién. Dado traslado del recurso interpuesto a la notaria
autorizante del titulo calificado, ésta no ha formulado alegaciones.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 6, 10, 1115, 1256, 1273, 1449, 1690, 1859 y 1884 del Cdédigo
Civil; 1, 9, 18 y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria; 14 y 51 del Reglamento
Hipotecario; las Sentencias del Tribunal Supremo de 21 de octubre de 1902, 19 de mayo
de 1982, 20 de mayo de 1986, 10 de junio de 1995, 18 de febrero, 19 de abril y 7 de
octubre de 1997, 13 de mayo de 1998, 15 de junio de 1999, 26 de febrero y 26 de abiril
de 2001, 30 de diciembre de 2002, 10 de marzo de 2004, 2 y 17 de febrero de 2006, 2
de julio de 2007, 21 de enero y 5 de junio de 2008, 20 de abril de 2009, 31 de marzo
de 2011, 29 de mayo de 2014, 15 de junio de 2016 y 21 de febrero de 2017; las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 10 de junio
de 1986, 29 de septiembre de 1987, 8 de abril y 5 de junio de 1991, 5 de mayo y 22 de
septiembre de 1992, 25 de febrero y 18 de octubre de 1994, 30 de septiembre de 1998,
13 de febrero y 26 de marzo de 1999, 13 de marzo de 2000, 10 de enero de 2001, 19 de
febrero de 2002, 20 de noviembre de 2006, 24 de septiembre de 2007, 26 de noviembre
de 2008, 20 de julio, 20 de septiembre y 21 de octubre de 2012, 21 y 22 de febrero, 4 de
julio y 5 de septiembre de 2013, 14 de julio de 2016, 12 de enero de 2017, 26 de
diciembre de 2018, 14 de mayo de 2019 y 28 de enero de 2020, y las Resoluciones de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 27 de octubre de 2020, 15 de
marzo y 21 de julio de 2021, 11 de abril y 13 de julio de 2022, 18 de septiembre y 12y 14
de diciembre de 2023 y 9 de enero, 30y 31 de julio y 9 de septiembre de 2024.

1. Son hechos relevantes para la resolucion del recurso los siguientes:

Mediante escritura autorizado por la notaria de Valencia, dofia Maria Isabel Merino
Cubells, el dia 1 de agosto de 2024, protocolo nimero 1.528, don M. B. R., concedid a
don S. R. R., un derecho de opcion de compra sobre las fincas registrales
nameros 7.898 y 22.413 del citado Registro. Como datos a tener en cuenta del derecho
de opciodn constituido, son de resefiar los siguientes:

— se refiere a dos fincas y no hay distribucién de precio: el precio de la opcién es
de 26.800 euros y el de la compraventa 433.000 euros (no se indica el que corresponde
a cada una de las fincas). En el momento del otorgamiento de la escritura se
reciben 26.800 euros en concepto de prima de la opcién y 107.200 euros como anticipo
del precio de la compra (de los cuales 3.500 euros se entregan a una gestoria.)

— plazo para el ejercicio de la opcion: no se puede ejercitar la accion hasta que
transcurra el término indicado en la escritura (aproximadamente tres meses desde el
otorgamiento). En la clausula tercera, se pacta que la concedente podra dejar sin efecto
la opciébn de compra si, antes del dia 3 de noviembre de 2024 inclusive, lo pone en
conocimiento de la parte optante y procede al abono de 160.800 euros. Esto es, en el
momento de otorgamiento de la escritura el concedente recibe 36.800 euros,
méas 107.200 euros, lo que hace un total de 134.000 euros, y puede dejar sin efecto la
opcién de compra el 3 de noviembre de 2024, pero devolviendo 160.800 euros.

— el plazo para el ejercicio de la opcién de compra se pacta entre el dia siguiente al 3
de noviembre de 2024 y el 1 de agosto de 2028.

— del precio a abonar para ejercer la opciébn de compra (433.000 euros), se
descontaran 26.800 euros (prima de la opcién); 107.200 euros como anticipo del precio
de la compra, y ademéas se descontara «la cantidad que haya sido necesaria para
cancelar, si existieren las cargas existentes sobre la finca descrita», o que se acreditaria,
en su caso, con certificacion o documento expedido por la parte acreedora o resulte del
titulo del gravamen. De haber pendientes otras cantidades por deudas que puedan
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afectar con efectos de carga real a las fincas, como gastos de comunidad u otras
analogas, seran igualmente descontadas y retenidas en concepto de provision de fondos
para el pago de las mismas.

Se suspende la inscripcion de la escritura, en base a los siguientes argumentos:

— opcidn que encubre un posible pacto comisorio: «bajo la apariencia de un contrato
de opcion de compra, lo que subyace es un negocio que envuelve una finalidad de
garantia extrafia a la causa del contrato de opcion y que resulta contraria la prohibicion
del pacto comisorio contenida en los articulos 1859 y 1884 del codigo civil. Resulta
claramente la existencia de una financiacién por la optante, como acreedor, al
concedente de la opcién, como deudor, mediante la entrega de una serie de cantidades
instrumentada bajo la forma de pagos a cuenta del precio de la futura compraventa.

— ademas, «de las caracteristicas generales de la opcion de compra, donde se fija
una prima para el ejercicio de la opcién y un precio de la futura compra, en el supuesto
de que se ocupa la repetida resolucion de la Direccion General y en el contemplado en la
escritura, la estructura del negocio juridico es idéntica:

1.° Entrega al concedente de una cantidad como “anticipo del precio de compra”,
en el momento del otorgamiento de la escritura.

2.° Fijacién de un plazo durante el cual, no se puede ejercitar todavia la opcion de
compra, y el concedente puede dejarla sin efecto pagando las cantidades recibidas
incrementadas con determinado importe.

3.° La entidad optante podra ejercitar unilateralmente la opciéon, abonando al
concedente el precio de la compra, descontando tanto las cantidades ya entregadas
como las cargas 0 gastos vinculados a la finca de los que hubiera tenido que hacerse
cargo la entidad optante».

En la clausula quinta (de la estipulacion primera de la escritura), «al regular el
procedimiento para el ejercicio de la opcion de compra se establece, que si en el
momento del ejercicio de la opcion existen cargas derechos anotaciones posteriores,...
de conformidad con el articulo 175.6 del Reglamento Hipotecario para cancelarlas, el
precio de la compra debera de quedar consignado a disposicién de los titulares de esos
asientos previa deduccién del mismo tanto de las cantidades que segin lo pactado en la
escritura “deben descontarse del precio a pagar” (gastos de comunidad impuesto sobre
bienes inmuebles, pagos para dejar la finca libre de cargas y responsabilidades
preferentes), como el anticipo del precio que se ha abonado en el acto de la firma de la
escritura... (...) Por tanto, en el concreto supuesto, mediante los negocios celebrados se
ha instrumentado un negocio indirecto de opcion de compra con una finalidad de
garantia extrafia a la causa del contrato de opcidn y que resulta contraria a la prohibicion
del pacto comisorio, ya que bajo la apariencia de un contrato de opcion de compra se
esconde un comiso que permite a la optante o acreedora hacerse duefia de la finca
ofrecida en garantia, sin los requisitos y cautelas de la ejecucion procesal».

— El ejercicio «de la opcién de compra es totalmente unilateral sin previa puesta en
conocimiento del concedente, que se entiende que ha prestado el consentimiento
irrevocable. No hay notificacion fehaciente alguna a la parte concedente, que le permita
estar presente en el otorgamiento de la escritura de ejercicio del derecho de opcién de
compra. Lo que se pacta es un ejercicio unilateral del derecho de opcién, con notificacion
posterior al concedente (...) Y es que la regla general del sistema registral espafiol, es la
de la exigencia de que, en la transmisién del dominio, presten su consentimiento tanto el
adquirente como el transmitente, por lo que el ejercicio unilateral de una opcién de
compra viene a ser una excepcion al permitir que se transmita el dominio sin que preste
directamente su consentimiento el titular registral del derecho. Por lo tanto, no parece
ajustado derecho que se excluya la posibilidad de otorgamiento de la escritura por el
concedente y que directamente s6lo se prevea el ejercicio unilateral y la posterior
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notificacién de que se ha ejercitado el derecho opcion de compra tal y como se prevé el
apartado seis de la escritura».

— «El contrato de opcién de compra pactado, se refiere a dos fincas no hay
distribucion de precio. El precio de la opcidon es de 26.800 euros. Y el precio de la
compraventa 433.000. No se indica el que corresponde a cada una de las fincas, y es
necesaria la distribucion del precio entre ambas fincas, de manera analoga a como lo
establece la ley hipotecaria, para las condiciones resolutorias en el articulo 11 L.H. Y en
las hipotecas 119 L.H.), Y de manera andloga para los establecido por la Direccion
General para los contratos de arrendamiento financiero».

Se recurre la calificacién, alegandose, en sintesis:

— sin lugar a dudas, «las partes en el contrato han pactado una opcién de compra
sobre un inmueble, encontrdndose claramente definidos los elementos de la misma
referentes a prima, duracion y precio de ejercicio, requisitos exigidos por la
jurisprudencia del TS no teniendo en cuenta la calificacion recurrida que la opcién puede
considerarse como un contrato de opcion “simple” o en terminologia anglosajona “plain
vanilla”. En ningdn momento prohibe la doctrina o la jurisprudencia acuerdos que
configuren una relacion contractual que esté basada igualmente en la opcion, pero en
una version mas sofisticada de esta figura juridica, que en terminologia anglosajona se
denomina de manera general “exotic” Se hace referencia a la terminologia anglosajona
ser la utilizada habitualmente en todos los idiomas en referencia a la complejidad, o falta
de la misma, en un contrato de opcién. La complejidad adicional contenida en el acuerdo
al que llegaron las partes no desnaturaliza por tanto el contrato de opcién de compra, al
concurrir de manera clara como parte del acuerdo los elementos principales de La
misma, que son La prima, la duracion y el precio de ejercicio».

— «La calificaciéon deduce la existencia del pacto comisorio de los siguientes
extremos del negocio pactado: 1.°- Entrega al concedente de una cantidad como
“anticipo del precio de compra”, en el momento del otorgamiento de la escritura. (...) Si
nadie duda de que en cualquier momento anterior al ejercicio de la opcion es factible
anticipar precio de la compraventa, ninguna razén existe para que esta haga en el
momento. del otorgamiento, si esta la voluntad de ambas partes. 2.°- Fijacién de un
plazo durante el cual, no se puede ejercitar todavia la opcidon de compra, el concedente
puede dejarla sin efecto pagando las cantidades recibidas incrementadas con
determinado importe. Si parece indudable e indiscutible, que las partes de la opcién en
un momento posterior al otorgamiento puede renunciar a la opcion, debe quedar
igualmente fuera de toda duda que en virtud del principio de la autonomia de la voluntad,
puedan establecer una condicién resolutoria que deje sin efecto la facultad de ejercicio
concedida y con las consecuencias que hayan querido acordar en la compraventa.

— el optante «podr& ejercitar unilateralmente la opcién, abonando al concedente el
precio de la compra, descontando tanto las cantidades ya entregadas como las cargas o
gastos vinculados a la finca de los que hubiera tenido que hacerse— cargo la entidad
optante. En la clausula quinta al regular el procedimiento para el ejercicio de la opcién de
compra se establece, que si en el momento del ejercicio de la opcién existen cargas
derechos anotaciones posteriores,... de conformidad con el articulo 175.6 del
Reglamento Hipotecario para cancelarlas, el precio de la compra debera de quedar
consignado a disposicidn de los titulares de esos asientos previa deduccion del mismo
tanto de las cantidades que segun lo pactado en la escritura “deben descontarse del
precio a pagar” (gastos de comunidad impuesto sobre bienes inmuebles, pagos para
dejar la finca libre de cargas y responsabilidades preferentes), como el anticipo del
precio que se ha abonado en el acto de la firma de la escrituran...” El pacto transcrito no
tiene mas funcion que garantizar el pago del precio pactado y garantizar a los
acreedores que pudieran existir con su derecho inscrito con posterioridad a la opcion la
efectuada de los mismos Nada hace indicar que el cumplimento del contrato de
compraventa y la salvaria de los acreedores con su derecho inscrito en el registro
suponga un indicio de la existencia de un pacto comisorio».
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— «Tal como reza el titulo la escritura es redactada conforme a minuta presentada
ambas partes otorgantes. Si la calificacion quiere insinuar un presunto vicio del
consentimiento el concedente ostenta profesion titulada (veterinario), titular de una
clinica de prestigio, y que hace suponer un grado de conocimiento suficiente del negocio
juridico acordado».

— «Ninguno de los pactos de la escritura objeto de calificacion encubre una causa
distinta de la proyectada, que no es otra que la voluntad de los otorgantes de transmision
del dominio de las fincas, con una serie de pactos que ni desnaturalizan la opcion de
compra, ni dejan sin efecto la presuncion del articulo 1277 del Codigo Civil de licitud de
la causa de los contratos». Y no puede sostenerse que «el negocio suponga un comiso
ya que para la compra de. la finca el optante debe satisfacer el precio de la misma.
Atiéndase a que las resoluciones de ala DGSF [sic] a que se hacen referencia en la nota
de calificacion y de las que deducen la existencia del pacto comisario, siempre se hace
referencia a la desproporcion entre el valor real de la supuesta garantia, evitando el
enriquecimiento injustificado a costas del deudor».

— respecto del ejercicio de la compra de forma unilateral, la jurisprudencia del
Tribunal Supremo y de este érgano directivo considera que la opcién de compra supone
una compraventa conclusa que no necesita de actividad posterior de las partes para
desarrollar las bases contractuales contenidas en el convenio. Bastaria la expresion de
voluntad del optante para que el contrato de compraventa «quede firme, perfecto, en
estado de ejecucion y obligatorio para el concedente sin necesidad de mas actos,
quedando por tanto perfeccionado automaticamente el contrato de compraventa sin que
el concedente pueda hacer nada para frustrar efectividad».

— Y en relacion al defecto relativo a que la opcion de compra pactada se refiere a
dos fincas y no hay distribucion de precio (el precio de la opcién es de 26.800 euros, el
de la compraventa 433.000 euros, y no se indica el que corresponde a cada una de las
fincas) reconoce que la redaccion del clausulado en ese aspecto pudiera ser mas clara,
una interpretacion correcta y acorde con las normas de interpretacion de los
articulos 1281 y concordantes del Codigo Civil, ha de llevarnos a la conclusion de que el
defecto advertido no es tal. «<En efecto en la escritura de opcién en el exponen n.° 1 se
detalla la valoracion de cada una de las fincas 425.000 y 8000,00 euros respectivamente
gue suman los 433.000 euros que s [sic] establecen como precio de la opcion. El
articulo 1285 Codigo Civil estable que las clausulas de los contratos deben interpretarse
las unas por la otras, atribuyendo a las dudosas el sentido que resulte del conjunto
todas. En todo caso entendemos que pudiera ser un defecto subsanable».

2. Asi las cosas, la objecion a la inscripcion del titulo queda claramente sefialada
en la nota y se resume en estas dos apreciaciones basicas: a) bajo la apariencia de un
contrato de opcién de compra, lo que subyace es un negocio que envuelve una finalidad
de garantia extrafia a la causa del contrato de opcion y que resulta contrario a la
prohibicién del pacto comisorio contenida en los articulos 1859 y 1884 del Cédigo Civil, y
b) resulta claramente la existencia de una financiacién por la optante, como acreedor, al
concedente de la opcién, como deudor, mediante la entrega de una serie de cantidades
instrumentadas bajo la forma de pagos a cuenta del precio de la futura compraventa.

Ello nos lleva, una vez mas, a examinar la probleméatica de la opcién de compra y su
posible funcién de garantia.

Respecto de dicha cuestion, ha de recordarse que esta Direccion General ha puesto
de relieve en numerosas ocasiones (vid., por ejemplo, las Resoluciones de 26 de
diciembre de 2018, 28 de enero y 27 de octubre de 2020, 15 de marzo y 21 de julio
de 2021, 13 de julio de 2022, 18 de septiembre y 12 y 14 de diciembre de 2023 y 9 de
enero, 11 y 28 de junio y 22 de julio de 2024, entre otras, siendo de especial relevancia
las tres dltimas, por su enfoque de la problemética que subyace en este tipo de
operaciones), que el Cdadigo Civil rechaza enérgicamente toda construccién juridica en
cuya virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento de la obligacién, pueda apropiarse
definitivamente de los bienes dados en garantia por el deudor (vid. articulos 6, 1859
y 1884 del Cédigo Civil).
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En efecto, como afirmé este Centro Directivo en su Resolucion de 8 de abril de 1991
(expresamente invocada por la Sala Primera del Tribunal Supremo en su Sentencia de 5
de junio de 2008), «el pacto comisorio, configurado como la apropiacion por el acreedor
de la finca objeto de la garantia por su libérrima libertad ha sido siempre rechazado, por
obvias razones morales, plasmadas en los ordenamientos juridicos, al que el nuestro
nunca ha sido ajeno, bien como pacto autonomo, bien como integrante de otro contrato
de garantia ya sea prenda, hipoteca o anticresis (articulos 1859 y 1884 del Codigo Civil),
rechazo que se patentiza ademas en la reiterada jurisprudencia sobre la materia tanto
del Tribunal Supremo como de este Centro Directivo». El Tribunal Supremo, Sala
Primera, ha declarado reiteradamente (vid. entre otras, Sentencias de 18 de febrero
de 1997, 15 de junio de 1999 y 5 de junio de 2008), que los pactos y negocios que
infringen los citados preceptos del Cédigo Civil, en cuanto establecen la prohibicion del
pacto comisorio, dan lugar a la nulidad radical y absoluta de aquéllos, al tratarse de
preceptos imperativos y de orden publico por afectar a la satisfaccion forzosa de
obligaciones en que estan involucrados no sélo los intereses del deudor, sino también los
de sus acreedores.

También este Centro Directivo ha aplicado la prohibicién del pacto comisorio incluso
cuando las operaciones elusivas del mismo se instrumentan mediante negocios juridicos
indirectos. En este sentido, las Resoluciones de 30 de septiembre de 1998, 26 de marzo
de 1999 y 26 de noviembre de 2008 concluyeron que la opcién de compra examinada se
concedia en funcion de garantia (dada la conexion directa entre el derecho de opcion y
las vicisitudes de la deuda reconocida, de forma que el ejercicio de aquel derecho se
condicionaba al impago de ésta), entendiendo que ello vulnera la tradicional prohibicion
del pacto comisorio de los articulos 1859 y 1884 del Cadigo Civil.

Como se afirmé en las Resoluciones de 21 y 22 de febrero y 5 de septiembre
de 2013, comunmente se considera que la prohibicién de pacto comisorio «tiene un
doble fundamento, que gira en torno a la exigencia de conmutatividad de los contratos.
En primer lugar, se destaca que su ratio descansa en el riesgo de que, dadas las
presiones a las que se puede someter al deudor necesitado de crédito al tiempo de su
concesion, las cosas ofrecidas en garantia reciban una valoracion muy inferior a la real,
0 que, en todo caso, tengan un valor superior al de la obligacion garantizada. Se trata en
definitiva de impedir que el acreedor se enriquezca injustificadamente a costa del deudor
y que éste sufra un perjuicio desproporcionado. También se ha fundamentado la
prohibicion en la necesidad de observancia de los procedimientos de ejecucion, que al
tiempo que permiten al acreedor ejercitar su “ius distrahendi”, protegen al deudor al
asegurar la obtencion del mejor precio de venta. Asimismo, el pacto de comiso plantea
problemas respecto a posibles titulares de asientos posteriores, que no se dan en caso
de ejercicio del “ius distrahendi”, en que esta prevista la suerte de los mismos».

Segun la Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de julio de 2017 son dos los
presupuestos que caracterizan la aplicacion de la figura del pacto comisorio: «En primer
lugar, que el pacto de apropiacion o disposicion, previo o coetaneo a la garantia, se halle
causalmente vinculado al nacimiento del crédito cuyo cumplimiento se garantiza. En
segundo lugar, que la apropiacién o disposicién del bien no esté sujeta a un
procedimiento objetivable de valoracion de la adquisicion».

En linea con esta posicion jurisprudencial hay que situar la reciente doctrina de esta
Direccion General (asi, en sus Resoluciones de 21 de julio de 2021, 10 de marzo
de 2022, 18 de septiembre y 12 y 14 de diciembre de 2023 y 9 de enero, 11 de junio y 22
de julio de 2024) segln la cual, la prohibicién del pacto comisorio no es absoluta en
nuestro derecho, de modo que pierde su razén de ser cuando la realizacion de la cosa
ofrecida en garantia —cualquiera que haya sido la via seguida— se efectie en
condiciones determinantes de la fijacion objetiva del valor del bien, y no haya
comportado un desequilibrio patrimonial injusto para el deudor. Asi lo ha reiterado este
Centro Directivo en numerosas ocasiones (vid., por todas, la Resolucién de 13 de julio
de 2022).

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2025-2757



2

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Fhas
Jueves 13 de febrero de 2025 Sec. lll. Pag. 20001

También ha declarado este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 26 de diciembre
de 2018, 28 de enero de 2020 y 13 de julio de 2022, entre otras citadas), que deben
admitirse aquellos pactos o acuerdos que permitan un equilibrio entre los intereses del
acreedor y del deudor, evitando enriquecimientos injustos o practicas abusivas, y que
permitan al acreedor, ante un incumplimiento del deudor, disponer de mecanismos
expeditivos para alcanzar la mayor satisfaccion de su deuda. Por ello —se afiade— podria
admitirse el pacto comisorio siempre que concurran las condiciones de equilibrio entre
las prestaciones, libertad contractual entre las partes y exista buena fe entre ellas
respecto del pacto en cuestion; si bien para poder admitir la validez de dichos acuerdos
se debera analizar cada caso concreto y atender a las circunstancias concurrentes, ya
gue so6lo mediante un analisis pormenorizado de cada supuesto se podra determinar la
admisibilidad o inadmisibilidad del pacto en cuestion.

En definitiva, se admite el pacto por el que pueda adjudicarse al acreedor o venderse
a un tercero el bien objeto de la garantia siempre que se establezca un procedimiento de
valoracion del mismo que excluya la situacion de abuso para el deudor.

3. Indudablemente, han de tenerse presentes las consideraciones que este Centro
Directivo viene reiterando en las diversas Resoluciones que han abordado la
problemética —recurrente por cierto— de opciones de compra pactadas en posible funcién
de garantia de una operacion de financiacién, y que encubran un pacto comisorio
prohibido en nuestro ordenamiento. Ademas, habra que contemplar cada caso concreto,
lo que impone analizar detenidamente el global clausulado de cada instrumento puablico y
las declaraciones que en él hayan vertido las partes, pues no en vano, el parrafo
segundo del articulo 1218 del Cédigo Civil fija una regla a la hora de valorar la eficacia
probatoria de los documentos publicos: «También haran prueba contra los contratantes y
sus causahabientes, en cuanto a las declaraciones que en ellos hubiesen hecho los
primeros».

Declaraciones de las partes, por tanto, a tener en cuenta, si bien no menos
importante es la aplicacion de la regla interpretativa que proclama el articulo 1281,
segundo parrafo, del Codigo Civil («si las palabras parecieren contrarias a la intencion
evidente de los contratantes, prevalecera ésta sobre aquéllas»). Y como veremos mas
adelante, este Ultimo precepto nos va a dar la pauta para resolver la cuestion planteada
en el recurso, pues cabe concluir que lo que subyace en el supuesto que lo motiva es
una financiacion concedida al titular de la finca (objeto de la dicha opcién de compra),
cuya satisfaccion para el acreedor, caso de no ser devueltas las cantidades anticipadas
por el optante al concedente, lo es mediante el ejercicio —unilateral necesariamente, en
este caso concreto— de la opcidn concedida. Con un plazo corto de ejercicio y que opera
sin solucion de continuidad respecto del prefijado para que el concedente, abonando una
determinada cantidad al optante, pueda dejarla sin efecto; por ello, la opcion pactada -y
para la finalidad pactada— supone emplear un negocio juridico cuya funcién econémico
social (causa) en absoluto consiste en una finalidad solutoria, adjudicandose/adquiriendo
la finca, sino en algo bien distinto.

Causa, por lo demas, desnaturalizada a la vista de lo aqui pactado, pues las
previsiones de las partes en el sentido de que el concedente de la opcién puede dejarla
sin efecto antes de la fecha que marca el «dies a quo» para el ejercicio de la misma,
entregando al optante una cantidad mayor que la suma recibida a cuenta del precio final,
hacen bascular un negocio juridico, de matiz marcadamente unilateral, a otro bien
diferente, de matiz marcadamente bilateral.

En efecto y como ha declarado reiteradamente el Tribunal Supremo (vid. la Sentencia
de 23 de abril de 2010, por todas): «(...) El precontrato de opcion es aquel por el que una
de las partes atribuye a la optante el derecho de decidir la puesta en vigor de un contrato
(normalmente, como en el presente caso, de compraventa) en un concreto plazo. En
este sentido, sentencias de 21 de noviembre de 2000 (“implica la concesién por una
parte a la otra de la facultad exclusiva de decidir la celebracién o no del contrato principal
de compraventa”, dice literalmente), 5 de junio de 2003, 26 de marzo de 2009. Por tanto,
el efecto de [sic] produce es que, si el optante ejercita su derecho, pone en vigor el
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precontrato y la otra parte, la concedente, tiene el deber juridico de celebrarlo
efectivamente. Y el optante, desde el momento en que declara su voluntad de ejercicio
de la opcion, puede exigir dicha celebracion, que se hard de mutuo acuerdo o por
resolucion judicial, tras el procedente proceso».

4. Y analizando en concreto los diversos defectos sefialados por la calificacion.

a) en lo referente al hecho de haberse redactado la escritura conforme a minuta
presentada por las partes (cfr. articulo 147 del Reglamento Notarial), dicha circunstancia
es ajena a la calificacién registral, pues su eventual valoracion, a la vista de las
circunstancias del caso, es cuestién Unicamente reservada a los tribunales de Justicia;
por tal razén, este —tedrico— defecto no ha de ser tenido en cuenta a la hora de resolver
este recurso.

No obstante, no deja de llamar la atencion la redaccion de la clausula sexta
«gastos», cuando expresa que, por pacto expreso de las partes, todos cuantos gastos se
deriven de la opcion de compra, seran satisfechos integramente por la parte concedente,
«ya que la formalizacion de la opcién de compra ha sido a solicitud de ésta (...)».

b) por lo que se refiere a la distribucién del precio entre las dos fincas, teéricamente
procederia confirmar la calificacion del Registrador al ser imprescindible la distribucién,
entre ellas, del importe de los importes (prima, precio,...); a no ser que se hubiera
pactado el ejercicio necesariamente conjunto del derecho de opcién sobre las fincas
objeto del mismo (cfr. Resolucién de esta Direccién General de 19 de septiembre
de 2011), que si que parece deducirse del clausulado de la escritura.

Solucién, por lo demas, la de no necesaria distribucién del importe de la prima y el
precio, que también recoge el articulo 568.3 del Cédigo Civil catalan, cuando diferencia,
en su apartado 3, el supuesto de ejercicio separado del conjunto (si la opcién afecta a
dos 0 mas fincas), no exigiendo la distribucién en los casos de precio global que exige un
ejercicio conjunto sobre todos los bienes (como podria ser este caso).

Ahora bien, el defecto expresado en la nota no es refutado en el recurso (incluso el
recurrente reconoce que la redaccion de la no fue lo clara que debia, e incluso el
caracter subsanable del defecto), razén por la cual ha de confirmase este extremo de la
calificacion.

c) por lo demas, las restantes consideraciones de la nota para suspender la
inscripcién se ajustan plenamente a la resefiada doctrina de este Centro Directivo (vid.
en especial las dos Ultimas Resoluciones citadas en los «Vistos»), toda vez que el
supuesto de la escritura es sustancialmente idéntico al contemplado en las recientes
Resoluciones de 9 de enero y 31 de julio de 2024, en el que este Centro Directivo
concluyé la existencia de una financiacion. Y es que, al igual que en las citas
resoluciones, nos encontramos aqui con un plazo corto de ejercicio y que operara sin
solucién de continuidad respecto del prefijado para que el concedente, abonando una
determinada cantidad al optante, puede dejarla sin efecto.

Por ello, la opcion pactada —y para la finalidad pactada— supone emplear un negocio
juridico (la opcién) cuya funcién econdmico-social (causa) en absoluto consiste en una
finalidad solutoria, sino en algo bien distinto. Causa, por lo demas, desnaturalizada la
vista de lo pactado, pues las previsiones de las partes en el sentido de que el
concedente de la opcion pueda dejara sin efecto antes de la fecha que marca el «dies a
quo» para el ejercicio de la misma, entregando al optante una cantidad mayor que el
precio final de compra, hacen vascular un negocio juridico, de claro matiz unilateral, a
otro bien diferente y de matiz marcadamente bilateral.

Ademas, y de las caracteristicas generales de la opcion de compra convenida (se fija
una prima para el gjercicio de la opcién, un precio de la futura compra y una cantidad
superior a la inicialmente recibida cuyo abono desactivaria la opcion concedida), cabe
concluir la semejanza entre los casos contemplados en las citadas resoluciones de esta
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Direccién General y el presente, toda vez que la estructura del negocio juridico es
idéntica:

1.9 entrega al concedente de una cantidad como «anticipo del precio de compra»,
en el momento del otorgamiento de la escritura.

2.9 fijacién de un plazo durante el cual, no se puede ejercitar todavia la opcion de
compra, y el concedente puede dejarla sin efecto pagando las cantidades recibidas
incrementadas con determinado importe.

3.9 la entidad optante podra ejercitar unilateralmente la opcibn —aunque mas
adelante volveremos a ocuparnos de este concreto extremo—, abonando al concedente
el precio de la compra, descontando tanto las cantidades ya entregadas como las cargas
0 gastos vinculados a la finca de los que hubiera tenido que hacerse cargo la parte
optante.

5. En la clausula quinta, al regular el procedimiento para el ejercicio de la opcién de
compra, se establece, que si en el momento del ejercicio de la opcidn existen cargas,
derechos o anotaciones posteriores, de conformidad con el articulo 175.6.2 del
Reglamento Hipotecario para cancelarlas, el precio de la compra debera de quedar
consignado a disposicidn de los titulares de esos asientos previa deduccion del mismo
tanto de las cantidades que segun lo pactado en la escritura «deben descontarse del
precio a pagar» (gastos de comunidad impuesto sobre bienes inmuebles, pagos para
dejar la finca libre de cargas y responsabilidades preferentes); como el anticipo del
precio que se ha abonado en el acto de la firma de la escritura, y se afiade: «puesto que
el pago del mismo y las demas deducciones a practicar deben reflejarse en la inscripcion
en el registro de la Propiedad de la presente opcién de compra, y por tanto son oponibles
y pueden ser conocidos por los terceros, gozando la opcion de preferencia registral».

Sin duda, este supuesto no se asemeja del todo al que motivo la Resolucion de este
Centro Directivo de 18 de julio de 2022, en la cual afirmabamos: «No obstante, debe
confirmarse la nota de calificacion es la denegacion de la de la expresion relativa al pago
del precio mediante un “célculo aproximado basado en la informacion de que pueda
disponer el comprador en cada momento” segin se prevé en la clausula tercera del
contrato para el caso de que dicho comprador manifieste una imposibilidad de aportar
certificados de saldo pendiente de las deudas en que se haya subrogado o cuyo pago
haya asumido. Esta clausula contraviene el principio de determinacion registral propio de
nuestro sistema registral y puede suponer una contravencion de la prohibicion de dejar al
arbitrio de una de las partes la validez del contrato (articulo 1256 del Codigo Civil)».

Ahora bien, y tal y como como pone de relieve la nota, existe cierta indeterminacion
en cuanto a la cantidad concreta que debe ser abonada por el comprador para ejercer el
derecho de opcion, lo que viene a dejar, en cierto modo indeterminada frente a titulares
de cargas posteriores, la cantidad a consignar en caso de ejercicio de la opcion.

6. Para concluir quedaria por analizar la objecion relativa al hecho de haberse
previsto, en la escritura, el ejercicio de la opcion de compra de modo necesariamente
unilateral, sin previa puesta en conocimiento del concedente al haber prestado un
consentimiento irrevocable; esto es, sin naotificacion fehaciente alguna a la parte
concedente que le permita estar presente en el otorgamiento de la escritura de ejercicio
del derecho de opcion de compra (lo que se ha previsto es una mera notificacion
posterior al concedente).

Este Centro Directivo ha admitido la inscribibilidad y eficacia del pacto de ejercicio
unilateral de la opcién sin necesidad de la intervencion del concedente del derecho,
siempre que haya exacto cumplimiento de los requisitos pactados para la inscripcion a
favor del optante. Pero de la misma manera, esta Direccién General, ha resaltado la
importancia de la notificacion por el optante al concedente de que va a ejercitar
unilateralmente la opcién, y asi por ejemplo ha indicado que, dada su trascendencia, ha
de efectuarse en defecto de pacto por conducto notarial, no siendo admisible el burofax,
si no se ha pactado expresamente. Y también ha sefialado que como ocurre en el caso
de la condicidn resolutoria del articulo 1504 del Cddigo Civil, que exige notificacion
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notarial o judicial, que no solo acreditan la entrega y contenido de las notificaciones y
reguerimientos, sino que también «posibilitan la adecuada oposicion del receptor». Todo
ello facilitaria con la voluntaria intervencion del concedente que se haya dado exacto
cumplimiento de los requisitos pactados para la inscripcion a favor del optante.

Y es que la regla general del sistema registral espafiol, es la de la exigencia de que,
en la transmisioén del dominio, presten su consentimiento tanto el adquirente como el
transmitente, por lo que el ejercicio unilateral de una opcién de compra viene a ser una
excepcion al permitir que se transmita el dominio sin que preste directamente su
consentimiento el titular registral del derecho.

Por lo tanto, no parece ajustado Derecho que se excluya la posibilidad de
otorgamiento de la escritura por el concedente y que taxativamente sélo se prevea el
ejercicio unilateral y la posterior notificacion de que se ha ejercitado el derecho opcién de
compra, tal y como resulta del apartado seis de la estipulacion primera de la escritura.
Cuestion distinta seria que tal ejercicio unilateral se previera caso de haber resultado
infructuosa la prevision de comparecencia del concedente al otorgamiento de la
transmision, una vez ejercitada la opcion.

En conclusion, tiene fundamento la negativa a la inscripcion al entender que, en el
supuesto que motiva el recurso, se ha instrumentado un negocio indirecto de opcion de
compra con una finalidad de garantia extrafia a la causa del contrato de opcién, y que
resulta contraria a la prohibicién del pacto comisorio; toda vez que, bajo la apariencia de
un contrato de opcién de compra, se esconde un comiso que permite a la parte optante,
o acreedora, hacerse duefia de la finca ofrecida en garantia sin los requisitos y cautelas
de la ejecucion procesal.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar la
calificacién 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 natificacion, 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, 16 de enero de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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