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Resoluciones y sentencias

Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado

Por MANUEL AMORGS GUARDIOLA,
Tirso0 CARRETERO GARCIA y
EuGeNio FERNANDEZ CABALEIRO

REGISTRO DE LA PROPIEDAD

OrCiON DE COMPRA: NO ES INSCRIBIBLE LA ESCRITURA EN QUE SE
CONSTITUYE ESTE DERECHO COMO REAL CUANDO SE PACTA QUE EL OP-
TANTE EJERCITARA SU DERECHO DE ADQUISICION MEDIANTE EL OTORGA-
MIENTO DE LA ESCRITURA PUBLICA CORRESPONDIENTE, Y SI A ELLA NO
CONCURRIERE EL PROPIETARIO DE LAS FINCAS BASTARA PARA LA INS-
CRIPCION DE LA MISMA ACREDITAR MEDIANTE CERTIFICACION BANCARIA
EL DEPOSITO DEL PRECIO ESTABLECIDO EN FAVOR DE LOS PROPIETA-
RIOS REGISTRALES EN EL MOMENTO DE EJERCER LA OPCION.

TAMPOCO ES INSCRIBIBLE EL PACTO SEGUN EL CUAL LOS DEMAS
DERECHOS POSTERIORES AL DE OPCION E INSCRITOS EN EL REGISTRO
QUEDARAN RESUELTOS AUTOMATICAMENTE, COMO CONSECUENCIA DEL
EJERCICIO DEL DERECHO DE OPCION SIN NECESIDAD DE QUE CONCURRAN
SUS TITULARES, Y PODRAN CANCELARSE SIN OTRO REQUISITO.

IGUALMENTE NO ES INSCRIBIBLE EL PACTO QUE AUTORIZA AL OP-
TANTE PARA EJERCITAR SU DERECHO SOBRE VARIAS FINCAS, SOBRE AL-
GUNA DE ELLAS O SOBRE PARCELAS DE LAS MISMAS, SIN EXPRESAR LA
SUPERFICIE DE ESTAS.

Resolucién de 7 de diciembre de 1978 (B. O. del E. de 19 de enero de

1979).
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y que negar la posibilidad de que sea concedida al optante la facultad
de segregar para adquirir parcialmente seria negar la posibilidad de que
el mismo propietario pudiera segregar y vender diciendo que esta posi-
bilidad al afectar a parte indeterminada de la finca infringe el principio
de especialidad; que si el propietario puede hacerlo por si mismo, no hay
inconveniente que transmita esta facultad a un tercero.

El Registrador informé que el Cédigo Civil carece de normas propias
sobre el contrato de opcidn, por lo que ha de acudirse a la doctrina del
Tribunal Supremo para su definicion, la cual configura la opcién como un
contrato preparatorio unilateral, distinguiendo claramente la sentencia
de 17 de diciembre de 1966 el momento en que se consuma el contrato de
opcién de aquel en que se perfecciona el contrato de compraventa; que
hoy dia es muy seguida por la doctrina la teoria de que por la opcion
el contrato de compraventa se modaliza retardando su efecto, siendo irre-
vocable y vinculante la voluntad del vendedor y potestativa la voluntad
del comprador, sin que sea necesario celebrar nuevo contrato de com-
praventa, pero para producir pleno efecto se necesita el complemento de
la tradicién, de la entrega de la cosa por el propietario (articulos 609
y 1.095 del Cédigo Civil); que sea la que sea la configuracién juridica del
contrato de opcién, siempre serd el propietario quien tendrd que otorgar
la escritura definitiva para consumar el contrato principal o para entregar
la cosa, no pudiendo nunca el optante por si solo otorgar unilateralmente
esta escritura; que no es posible la cancelacién automatica de los derechos
de los subadquirentes posteriores a la opcidn; que la distincién entre la
opcién constituida como derecho real y el contrato de opcién inscribible
conforme al articulo 14 del Reglamento sélo tiene trascendencia a efectos
de determinar los requisitos de la inscripcién, ya que el derecho real se
inscribe sin mads, sin los requisitos del articulo 14 del Reglamento Hipo-
tecario; que en todo caso, el derecho de opcién de compra inscrito actuara
contra todo propietario del inmueble afectado, que estard siempre obligado
a hacer el acto de transferencia, y que por todo ello el ejercicio del derecho
de opcién no resuelve automaticamente todos los actos posteriores inscri-
tos, sino que el altimo adquirente tiene la obligacion de hacer el acto de
transferencia, y por eso, tratdndose de inscripciones de subadquirentes, su
cancelacién exige su intervencion o la supletoria judicial en su caso; que
la finca es el soporte de los derechos reales, y el principio de especialidad
recogido entre otros por los articulos 7 y 243 de la Ley Hipotecaria impide
que el optante pueda ejercitar su derecho sobre parcelas no inscritas que
puedan constituirse aun cuando se determine su superficie en metros cua-
drados, siendo reiterada la jurisprudencia de la Direccién General de los
Registros que prescribe que los derechos reales recaigan siempre sobre
la finca como una unidad.

El Presidente de la Audiencia confirmé la nota del Registrador en
cuanto deniega la inscripciéon por el motivo primero, pero sélo en cuanto
para inscribir en su dia la adquisicién por compra de todas las fincas, de
algunas de ellas o de porciones determinadas de las mismas y para el
caso de que fuera el propio optante el uUnico otorgante de la escritura
especificadora correspondiente, sea suficiente con que acompaiie a ella la
certificacién expedida por la Direccién de la sucursal en Mahén del Banco
de Bilbao que estd prevista en la clausula quinta de la escritura, y revocé
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dicha nota denegatoria, en cuanto a los demas motivos que en la misma
se consignan.

Interpuesto recurso de apelacién contra el auto presidencial por el
Notario y el Registrador, la Direccién General revoca parcialmente el auto
apelado y acuerda:

1. Confirmar el primer defecto de la nota s6lo en cuanto a que en
lIa cldusula discutida no se previene el ser necesario acreditar la previa
constitucién del depdsito bancario previsto cuando se otorgue la escritura
unilateral de consumacion de la opcién, o al menos, el requerimiento del
Notario para que realice el dep¢sito bancario entregandole la cantidad
pertinente.

2. Confirmar los defectos segundo y tercero de la referida nota.

B) Doctrina de la Direccion General de los Registros—El acuerdo del
Centro Directivo se basa en los siguientes considerandos (1):

Que la primera cuestién que plantea este recurso consiste en resolver
si puede pactarse con ocasién de conceder un derecho de opcién de com-
pra, que la escritura publica de ejercicio de la opcién de compra puede
otorgarse unilateralmente por el optante, es decir, con su sola intervencién,
vy si ese pacto puede tener acceso al Registro de la Propiedad o si por el
contrario dicho pacto no es valido, aun vigente el principio de autonomia
privada, o si, aun siendo valido, no es inscribible en el Registro de la
Propiedad.

Que ¢l contrato de opcién, al no encontrarse regulado en el Cddigo
Civil, ha tenido que ser configurado por la doctrina y la jurisprudencia
al amparo de las disposiciones generales sobre obligaciones y contratos,
vy asi se ha precisado su caracter consensual y casi siempre unilateral, y
en el que la consumacién depende exclusivamente de la decision del optan-
te, que si se realiza dentro del plazo concedido obliga al propietario al
cumplimiento de lo pactado, y que si el objeto sobre el que recae es un
inmueble, podra en base al articulo 14 del Reglamento Hipotecario, y con
los condicionamientos que este articulo sefiala, inscribirse en el Registro
de la Propiedad y afectar a los terceros.

Que igualmente ha venido la jurisprudencia del Tribunal Supremo per-
filando la naturaleza de este contrato de opcién, y aunque pueda presentar
este derecho variantes y matices segtin la forma en que lo hayan configu-
rado las partes, dado el principio de autonomia de voluntad que rige toda
esta materia, cabe sefialar una evolucién en el criterio de nuestro mas
alto Tribunal, desde el mas restringido de las sentencias de 23 de marzo
de 1945 y 4 de diciembre de 1953, que lo consideran como una modalidad
de la promesa unilateral en el que no cabe, caso de no querer concluirlo
el principal, mas que la indemnizacién de dafios, al mas amplio de las
de 10 de julio de 1946, 7 de febrero de 1966 y 28 de junio de 1974, que
lo configuran como un contrato en que es incuestionable la decidida volun-
tad de las partes de celebrar una auténtica compraventa, y en la que el
incumplimiento no da lugar simplemente a la indemnizacién de dafios y

(1) Vistos los articulos 1.115, 1.255, 1.261 y 1.462 del Cédigo Civil, 7, 79, 82, 83 y 243 de la
Ley Hipotecaria, 14 y 175 del Reglamento para su ejecucidén, las sentencias del Tribunal Supremo de
10 de julio y 30 de octubre de 1946, 1 de julio de 1950, 7 de febrero de 1966, 7 de noviembre
de 1967 y 28 de junio de 1974, vy las Resoluciones de este Centro de 27 de marzo de 1947, 13 de di-
ciembre de 1955 y 11 de diciembre de 1974, -
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perjuicios, sino que faculta a la otra parte para exigir el cumplimiento no
s6lo de la promesa, sino del contrato definitivo.

Que la tendencia jurisprudencial dltimamente resefiada acoge aquella
concepcién mayoritaria de la doctrina que en base a las necesidades prac-
ticas del trafico negocial entiende que al perfeccionarse el contrato de op-
cién queda ya prestada la declaracion negocial suficiente para que se pro-
duzca el efecto juridico perseguido como eventualmente definitivo por las
partes, de modo que no es necesaria una nueva declaracién para que el
camino negocial desemboque en el resultado final, si asi lo decide quien
estd facultado para ello, aunque sea mediante declaracién unilateral, y
todo esto puede convenirse por los coutratantes al amparo del articulo 1.225
del Cédigo Civil, asi como atribuir al contrato de opcién una energia
o fuerza menor, lo que no ha sucedido en el presente caso, dado los tér-
minos en que aparece transcrita la clausula discutida.

Que, por tanto, en principio, y si no existen obstaculos de otra indole,
puede afirmarse que desde un punto de vista instrumental, y siempre que
el duefio lo haya consentido al pactarse el contrato preliminar (como su-
cede en este recurso), el titulo definitivo del adquirente en virtud de una
opcién de compra consumada por su declaracién unilateral ha quedado
integrado por la escritura de contrato de opcién (otorgada, como es obvio,
por ambas partes), y por la escritura de ejercicio de opcién (otorgada uni-
lateralmente por el adquirente), ya que una vez autorizadas ambas, €l valor
traditorio de la escritura y lo convenido por las partes produce la tradi-
cién adecuada para investir de dominio al adquirente.

Que no obstante y dado que el optante al decidir la opcién, y como
consecuencia del entramado de las reciprocas relaciones derivadas de una
opcidén de compra en trance de consumacién, ha de haber cumplido las
obligaciones que le atafien, lo que hace necesario que en el momento de
otorgar la escritura en que conste su decisidn de ejercitar la opcién y
consumar la prevista sadquisicién acredite ante el fedatario publico la
previa constitucidon del adecuado depdsito o al menos requerir al Notario
autorizante para su constitucién, mediante la entrega a tal efecto de la
convenida contraprestacién (o precio) a su cargo, y esta importante cir-
cunstancia (aunque prevista en la cldusula debatida, que contiene la
obligacién de depositar el precio en una Entidad bancaria) no aparece
configurada en la forma antes indicada, al establecerse que se hard con
posterioridad a la consumacion del contrato de opcion.

Que respecto de la pactada extincién de los derechos posteriores y la
cancelacion de las inscripciones correspondientes, al permitir el articulo 14
del Reglamento Hipotecario la inscripcién del derecho de opcidn, siempre
que reiina las circunstancias que el propio articulo seifiala, los efectos pro-
tectores de la legislacién inmobiliaria se extienden al titular del asiento
que hizo constar la opcién a su favor y entre ellos el derivado de 1a publi-
cidad registral, al servir de aviso a terceros de su posible ejercicio, con
la inevitable consecuencia de afectar a los titulares de adquisiciones y
gravamenes que inscribieran su derecho con posterioridad al del optante,
los cuales resultaran extinguidos, caso de que se consume la opcién.

Que la cancelacién de estos derechos reales posteriores que han que-
dado ineficaces no ha sido abordada en materia de opcién por nuestro
legislador, 1o que obliga a examinar el procedimiento adecuado para veri-
ficarlo, que habra de tener en cuenta todos los intereses en juego, y asf
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para otros supuestos la Ley Hipotecaria, en el articulo 107, 7°, y el
Reglamento para su ejecucién, en el articulo 175, regla 6.%, exigen para
que pueda practicarse la cancelacidon automatica, cuando se hubiesen cons-
tituido derechos reales sobre bienes sujetos a condicién resolutoria, que
sc acredite la consignacién en un establecimiento bancario o Caja oficial
del importe que haya de ser devuelto, o el articulo 235, regla 9.2, del
mismo Reglamento, al establecer en caso de procedimiento extrajudicial
surnario, y de acuerdo con su significado liquidatorio, que el sobrante des-
pués de pagado el crédito y los gastos del procedimiento se depositarid a
disposicién de los titulares de derechos reales posteriores en un esta-
blecimiento puiblico destinado al efecto.

Que examinando la clausula discutida se observa que (aunque inspirada
en la norma que establece la regla 6.* del articulo 175 del Reglamento Hipo-
tecario) contiene un pacto que afecta en forma directa a los titulares de
derechos posteriores inscritos y sin establecer ninguna garantia a favor
de los mismos, que veran cancelado su asiento, no ya sin su concurso,
sino que ni siquiera pueden contar con el depdsito a su disposicién del
precio del inmueble para la satisfaccién de sus respectivos créditos o
derechos, vy en la que problemas importantes y delicados que puedan
surgir entre las partes quedarian resueltos por la voluntad unilateral del
favorecido por la opcién, v en la que faltan las garantias, que en los
procedimientos judicial sumario o extrajudicial de ejecucién hipotecaria
(notificaciones, intervenciéon de terceros afectados, etc.) existen por la
intervencién de un funcionario (Juez o Notario) que regula la debida apli-
cacion de las normas juridicas.

Que en cuanto al tercer defecto ha de recordarse cémo una de las
mayores preocupaciones del legislador desde la primitiva Ley Hipotecaria
de 1861 ha sido la de que los asientos registrales aparezcan con toda la
nitidez y claridad necesaria para que los terceros puedan conocer en todo
momento la situacidén registral del inmueble, v fruto de este principio
general son los numerosos preceptos que en este aspecto ofrece esta legis-
lacidén, entre los que cabe destacar a efectos de este recurso la necesidad
de que quede claramente determinada la extensién del derecho que se
pretende inscribir (articulo 9, 2°, de la Ley y .51, 6°, de su Reglamento),
v al establecerse en la escritura calificada, y mientras” dure el periodo de
vigencia de la opcién, una facultad de segregacién a favor del concesionario
tan indeterminada en cuanto a su objeto que, de acceder a los libros
registrales, no permitiria conocer a los terceros los inmuebles o parte
de ellos sobre los que puede ejercitar el derecho el optante, es indudable
que se atenta a lo ordenado en los mencionados preceptos legales, asi
como a la claridad que debe presidir 1a publicidad registral, y al superior
principio de libertad de trafico, por lo que en consecuencia no puede
hacerse constar en el Registro.

C) CoMeNTARIO.—Tres son las cuestiones planteadas en el presente
recurso, perfectamente individualizadas dentro del mismo, relativas al ejer-
cicio del derecho de opcién de compra pactado (ejercicio unilateral en
escritura posterior, sobre una porcién de finca inicialmente indeterminada
pero determinable por el titular del derecho de opcién) v a los efectos
del mismo (extincién y cancelacién de derechos inscritos con posterioridad
al de opcidén). Es decir, que dichas cuestiones afectan a los requisitos
v a los efectos del derecho de opcién cuya inscripcién se solicita. Se
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trata de examinar la legalidad y validez de dichos extremos cuyo origen
es negocial o pactado. Si estos pactos son vilidos tanto para la eficacia
civil del derecho de opcién como para su inscribibilidad registral.

Partimos de la idea de que el derecho de opciéon de compra puede cons-
tituirse como derecho real, con eficacia oponible derivada de su inscrip-
cién registral, siempre que se cumplan los requisitos que para su publici-
dad se establecen en el articulo 14 del Reglamento Hipotecario. Por ello,
no entramos ahora en las discusiones surgidas acerca de si lo que se
inscribe es el contrato de opcién o el derecho de opcién, discusiones que
se estiman perfectamente superadas si se tiene en cuenta que el derecho
de opcién de compra puede ser configurado como un derecho real de
adquisiciéon con eficacia oponible y que en nuesiro sistema se inscriben
los derechos reales u oponibles (relacién juridico-real que se convierte por
la inscripcién en relacién juridico-registral) unidos inseparablemente a su
titulo originador o contrato antecedente. Tampoco vamos a detenernos
en la cuestién de si el derecho de opcién de compra es real o personal,
yva que el aludido articulo 14 del Reglamento Hipotecario permite su
inscripcién registral con las circunstancias alli establecidas, de donde re-
sulta su indudable eficacia real u oponible frente a los terceros adquirentes
de derechos sobre la finca que le sirve de objeto (2).

El problema de fondo planteado se refiere a los limites de la autonomia
de la voluntad en la configuracién negocial del derecho de opcién. Pro-
blema que si siempre es importante en materia de derechos reales, lo es
doblemente cuando se proyecta sobre los derechos reales de adquisicidn
de origen convencional, por su falta de tipicidad, y a diferencia de lo
que ocurre con los de origen legal. Aun en el derecho de opcién regulado
en el Reglamento Hipotecario se establecen sélo los requisitos de su
inscribibilidad, no los de su tipicidad legal. Por eso, en estos casos, tiene
mayor importancia la construccién negocial de estas figuras y su sancién
jurisprudencial. La cuestién queda centrada de la siguiente manera: ¢cabe
la fijacién negocial de la naturaleza real de la opcién y de sus efectos?
He ahi el tema sujeto a discusién. Para responder a esa pregunta habra
que determinar la naturaleza institucional de esta figura y sus efectos
béasicos. Para lo cual habra que partir de las disposiciones legales, cuando
las haya, y de la doctrina jurisprudencial. Los limites de la autonomia
negocial cuando se proyecta sobre estos derechos serdn no sélo los gené-
ricamente establecidos en el articulo 1.255 del Cdédigo Civil, ni siquiera

(2) Sobre la distincién entre detechos reales y derechos oponibles, y la opinién de que son estas
Ultimos los que resultan objeto de inscripcidn en nuestro sistema registral, véase mi estudio «Los Re-
gistros Juridicos de Bienes en Detecho espafiols, Ponencia presentada al II Congreso Internacional de
Derecho Registral celebrado en Madrid, pig. 777. Vid. también pdg. 774.

En todo caso debe tecordarse que la consideracién del derecho de opcién de compra como un de-
recho real (derecho de adquisicién preferente) no es todavia undnime en nuestra doctrina. Asf, por
cjemplo, Puic BruTAU (Fundamentos de Derecho Civil, TII-3.°, 2.2 ed., pdgs. 506-508) y GuLLON Ba-
LLESTEROS (Sistema de Derecho Civil, vol. 1II, pdg. 482) se muestran partidarios de considerar al
derecho de opcién como un derecho meramente personal porque no otorga un poder directo e inmediato
sobre la cosa, aunque susceptible de producir efectos ftente a terceros mediante la inscripcién. La opi-
nién contraria, que reconoce el cardcter real del derecho de opcidn, nos parece mds aceptable v es Ia
que aqui se defiende. Dotado de publicidad y de oponibilidad frente a los terceros, su eficacia real
resulta indudable, siempre que se cumplan los requisitos del articulo 14 R. H. En mi opinién, lo
importante para caracterizar la naturaleza real de un derecho no es tanto la inherencia o inmediativi-
dad, el poder directo sobre la cosa (del cual carecen también la hipoteca o la reserva de dominio)
cuanto su oponibilidad o eficacia frente a terceros, eficacia real que atribuye el caricter de tal a la
relacién juridica de que se trate. Todo ello con independencia de que cuando no se cumplan los requi-
sitos necesarios para su. publicidad registral (art. 14 R. H.), el derecho de opcién asi pactado ya no
tenga caricter real, y funcione entonces con eficacia meramente obligacional o infer partes.
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los limites generales para la configuracién de los derechos reales (3), sino
también los derivados de la propia naturaleza de estas figuras y de su
funcién econdmico-social. Y claro es que para perfilar su naturaleza insti-
tucional, en defecto de disposiciones legales reguladoras, habra que pres-
tar especial atencién a la jurisprudencia.

Fijadas estas ideas previas, vamos a examinar por separado cada una
de esas tres cuestiones concretas que aparecen sefialadas en la nota de
calificacién negativa del Registrador:

a} El posible ejercicio unilateral de la opcién de compra, sin necesidad
del concurso del concedente de la opcién y vendedor de la finca, es algo
que depende de cémo se configure el derecho de opcién y cudl sea su
naturaleza juridica. Ya que esa facultad de ejercicio de la opcién forma
parte del contenido de este derecho.

Como ha sefialado Dfez Picazo, por el contrato de opcién, una de las
partes (concedente de la opcién) atribuye a la otra (beneficiaria de la
opcién) un derecho que permite a esta ultima decidir, dentro de un deter-
minado periodo de tiempo y unilateralmente, la celebracién de un deter-
minado contrato (4). La opcién es un derecho de preferencia para la adqui-
sicién de una cosa, cuando el titular de este derecho quiere y en determi-
nadas condiciones (dentro del plazo fijado y por el precio establecido).
Despliega su eficacia cuando el titular lo ejercita unilateralmente, siempre
dentro de plazo, con independencia de que la cosa se enajene o no. Admi-
tida por la generalidad de la doctrina espafiola la categoria dogmaética de
los derechos reales de adquisicién, puede incluirse dentro de ella el de-
recho de opcidén considerado como un derecho subjetivo independiente
(aunque en este caso vaya unido a un derecho de arrendamiento) y de
naturaleza real por su inscripcién.

Por virtud del contrato de opcién se deja al arbitrio del optante la
posibilidad de realizar un contrato. Asi, por ejemplo, en la opcién de com-
pra el optante puede decidir si dicha compra va a realizarse o no. Por
eso, la doctrina més autorizada apunta que el contrato de opcién funciona
como un precontrato o promesa de contrato (5). La teoria del precontrato
o de la promesa de contrato ha sido ampliamente elaborada por nuestra
doctrina y desarrollada por la jurisprudencia.

Asi, GonzALEz ENRfoUEZ sintetizaba en tres grandes lineas las princi-
pales concepciones doctrinales‘elaboradas acerca de la promesa de con-

(3) Véase el interesante trabajo de Diez PicAzo: Autonomia privada y derechos reales, Libto Ho-
menaje 2 Ramén Marfa Roca Sastre, vol. II, pdgs. 299 y ss.

(4) Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, vol. I, Tecnos, Madrid, 1970, pdg. 217.

(5) Como ya advirtiera DE CASTRO en su conocido y clésico estudio sobre la promesa de contrato,
la semejanza entre el contrato de opcién y la promesa de venta es tan grande, que causa extrafieza el
que se haya podido creer que correspondan a figuras juridicas completamente distintas. Ello explica
que la mayor parte de los autores, en especial en aquellos pafses en donde predomina la tendencia a
dar eficacia directa al precontrato, hayan considerado a la opcién de compra como una promesa unila-
teral de venta. (Asf, entre otros, MANRESA, VALVERDE, BORReLL, CASTAN, DE BueN y Ossorio.) Si el
precontrato o promesa de contrato se concibe otorgando la facultad de exigir directamente el cumpli-
miento del contrato preparado, desaparece la posibilidad de distinguir entre una y otra figura. Y con-
cluye afirmando que los términos de opcién y precontrato o promesa de contrato no son distintos, que
es equivalente la promesa unilateral de contrato al contrato de opcién, y que la misma promesa bilateral
de contrato en nada difiere esencialmente de la opcién. («La promesa de contrato», ADC, III-IV,
1950, pdgs. 1163 a 1165 y 1167.)

En el mismo sentido, Dirz Prcazo ha afirmado que el llamado contrato de opcién constituye en
realidad una pura modalidad de la promesa de contrato o precontrato. Es la promesa unilateral o, por
mejor decirlo, el precontrato en el cual la facultad de exigir la puesta en vigor del contrato definitivo
es atribuida a una sola de las partes. No hay, sin embargo, inconveniente insuperable para admitir la
existencia de una promesa bilateral u opcidn bilteral. Con ello la identificacién entre promesa y con-
trato de opcién seria total y absoluta (Fundamentos..., cit., pigs. 220-221).
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trato, aparte de la posicién negativa de ALGUER respecto a esta figura:
a) La clasica de Moro LepeEsMa, segiin la cual la esencia del precontrato
estaria en la contratacién, por una o ambas partes, de la obligacién de
dar vida en el futuro a un contrato determinado, a través de la emisién
por el obligado u obligados de una nueva declaracién de voluntad con-
tractual; b) La tesis de Roca SASTRE, para quien lo caracteristico del
precontrato seria la indeterminacién en cuanto al total contenido del
contrato futuro, surgiendo una obligacién a cargo de las partes de colabo-
rar en la integra especificacién del mismo; ¢) La opinién del profesor.
DEe CasTRO, en base a la sentencia de 1 de julio de 1950, que estima que
la nocién de precontrato o promesa de contrato radica en la concesién
a una o a las dos partes de la facultad de determinar, mediante una
declaracién unilateral de voluntad, la vigencia inmediata de un contrato
previamente determinado en su contenido, de manera que lo esencial es
la relegacién de la produccién de efectos de un contrato hasta el mo-
mento en que una de las partes o una cualquiera de éstas asi lo deter-
- mine unilateralmente (6).

En efecto, segin DE CasTtrO, la tendencia de la legislacién, doctrina
vy jurisprudencia moderna se orienta a considerar al precontrato como
origen de la vinculacidn contractual definitiva. No es objeto propio de un
contrato el que las mismas personas contratantes hayan de hacer de
nuevo el mismo contrato que proyectaron. Los contratantes, de mutuo
acuerdo, hacen o aceptan un proyecto de contrato y convienen en que
ambos se obligan a que el contrato proyectado tenga eficacia plena en
el momento en que lo exija la parte a la que se concede esta facultad.
Lo que se proponen es quedar «obligados contractualmente» respecto a lo
proyectado, no a tener un nuevo querer o a emitir una nueva declaracién,
sin interés para ellos ni valor patrimonial o juridico. La promesa de con-
trato es sdlo una etapa preparatoria de un iter negocial en el que hay
que distinguir dos momentos: la promesa previa y la exigencia de su
cumplimiento (7).

Como se advierte en uno de los Considerandos de esta Resolucidn, la
doctrina jurisprudencial acerca del contrato de opcién ha evolucionado
sensiblemente al recoger los efectos del mismo cada vez con mas am-
plitud, que van desde la mera indemnizacién de dafios v perjuicios en
caso de incumplimiento hasta la facultad de exigir el cumplimiento del
contrato definitivo aun en contra de la v#8luntad del promitente. Asi, por
ejemplo, en la sentencia de 10 de julio de 1946 se afirma, entre otros
pronunciamientos, que en el contirato de opcién de compra el promi-
tente ha ofrecido la venta y que, al ser aceptada por el optante al ejer-
citar la opcidén, queda la venta perfeccionada, por lo que, al acordar el
Juez la efectividad de la compraventa, no sustituye el consentimiento de
las partes, sino que sencillamente se limita a ordenar la ejecucién de un
contrato ya perfecto. )

En la famosa sentencia de 1 de julio de 1950, aunque relativa a un
contrato de promesa de venta, se contienen algunas de las siguientes de-

. claraciones, sin duda importantes para el caso que nos ocupa por la
evidente conexién entre el precontrato de promesa de venta y el contrato

(6) «Naturaleza y régimen juridico de los contratos de cesién de vivienda y traspaso de local de
negocio», ADC, XI-II, 1958, pdgs. 582-3.
(7) Loc. cit., pégs. 1168-69.
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de opcién de compra, de acuerdo con lo dicho: ...De¢jando aparte las
discusiones doctrinales sobre las modalidades que puede revestir este con-
trato de promesa de venta y si debe ser considerado solamente como con-
trato preparatorio o precontrato, es incuestionable que la dicha convencion
es por su naturaleza un contrato consensual y bilateral con vida y entidad
propias..., la voluntad expresada para perfeccionar dicho contrato de pro-
mesa de venta proyecta su eficacia no sélo en la constituciéon del vinculo
juridico que sujeta a las partes, sino sobre el objeto de la convencién, que
en el contrato que se examina no puede ser otro que la realizaciéon de
la venta o compra prometidas cuando se resuelva la condicién circuns- -
tancial o de tiempo establecida para su consumacién, es decir, que por
lo que respecta al otorgante, duefio de la cosa, se contrae la obligacién
_ futura de consentir la transferencia del dominio que se ostenta sobre la
dicha cosa prometida..., para la consumacién del contrato de promesa
de vender o comprar no se requiere una nueva y especial manifestacién
de voluntad por venir ya prestado para cllo el suficiente consentimiento
al perfeccionarse aquel contrato..., en el contrato de promesa de vender
o comprar, por su singular naturaleza, se encierra y contiene el con-
sentimiento suficiente para perfeccionar y consumar la futura compra-
venta prometida.

Y en la mas reciente sentencia de 28 de junio de 1974 se reitera el
mismo criterio al declarar que cuando en el contrato preliminar han
quedado determinados de manera total v completa los elementos y cir-
cunstancias de la prometida compraventa v consta de un modo indubitado
en aquel contrato la decidida voluntad de las partes de llegar a celebrar
una auténtica compraventa, la resistencia de una de ellas a concluir ésta
no ha lugar simplemente a la correspondiente indemnizaciéon de dafios
v perjuicios, sino que faculta a la otra para exigir el cumplimiento no
s6lo de la promesa, sino también del contrato definitivo (8).

Como se ha sefialado acertadamente, mediante la celebracién del pre-
contrato (y también del contrato de opcidén de compra, que es una de sus
manifestaciones) lo que las partes quieren es conciliar estos dos propé-
sitos: no quedar, desde luego, vinculadas por el contrato que han pro-
yectado (en este caso, la compra futura) y, al mismo tiempo, asegurarse
de su eficacia para el momento en que una de ellas (el optante) o ambas
asi lo declaren querer (9). Cuando el optante decida ejercitar su derecho,
la eficacia de la venta proyectada no puede quedar subordinada a la volun-
tad del concedente de la opcién, que ya quedd exteriorizada en este con-
trato previo, ni exigir una nueva prestacion de su consentimiento con-
tractual. En consecuencia, parece clara la posibilidad del ejercicio unila-
teral de la opcién por parte del optante, sin necesidad de la voluntad
concurrente de la otra parte concedente (vendedor).

El contrato de opcién de compra, en que se concede al optante el
derecho a decidir unilateralmente sobre la celebracién de la compraventa
futura dentro de ciertas condiciones, y el ejercicio de ese derecho a través
del cual el optante decide comprar v hacerse duefo de la finca, cons-
tituyen dos etapas conexas de un mismo proceso adquisitivo. Para que el
optante se haga duefio de la finca tiene que actualizar el contrato de com-

(8) Véanse también las sentencias de 23 de marzo de 1945, 4 de diciembre de 1953 y 7 de febre-
ro de 1966, citadas en el Considerando tercero de esta Resolucién.
(9) D Castro, loc. cit., pdgs. 1136-1137.
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praventa. Y para que pueda intervenir unilateralmente en éste, tiene que
haberle sido concedida voluntariamente esa facultad por el duefio ante-
rior en el correspondiente contrato de opcién. Veamos los requisitos nece-
sarios para que esa compraventa final se consume y el optante se con-
vierta en duefo. . ,

Como punto de partida, permitasenos reiterar aqui una vez mas la
teorfa general referente al objeto de la inscripcién. En el Registro de
la Propiedad se inscriben no sélo actos y contratos, sino también y
especialmente derechos reales o relaciones juridico-reales, si bien éstas
aparecen indisolublemente unidas a su acto o contrato originador (titulo
en sentido material). Tal es, al menos, mi opinién (10). Pues bien, ¢cudles
son los requisitos para que el optante comprador se convierta en duefio
vy pueda asi inscribir la adquisicién de su titularidad juridico-real? Dando
por supuesto el cumplimiento de las demas condiciones estipuladas en el
contrato de opcién, para que la compraventa se consume hari falta que
llegue a realizarse, lo cual exige la declaracién de voluntad correspon-
diente por parte del optante, que puede ser unilateral y no necesita el
consentimiento concurrente del duefio por aparecer éste embebido en el
contrato de opcién, y ademds que se ejecuten las dos obligaciones tipicas
del contrato de compraventa: la entrega de la cosa y el pago del precio.
Sin la tradiciéon de la finca, al menos, no se adquiere su dominio v no
podra inscribirse la titularidad dominical resultante.

Una de las dificultades que aprecié el Registrador para no admitir
que la compra futura, resultante del ejercicio del derecho de opcién,
pudiera realizarse unilateralmente por el optante fue precisamente la
necesidad de que el propietario concedente otorgara la escritura de venta
porque, en su opinién, s6lo asi se podria consumar la venta y entregar
la cosa. Argumento que no deja de tener su importancia si se piensa que
la tradicién instrumental regulada en el articulo 1.462 del Cédigo Civil
implica el otorgamiento conjunto por ambas partes, el comprador y ven-
dedor, de la escritura de venta. Sin embargo, la Direccién General estima
que la escritura del contrato de opcién (bilateral) junto con la de ejercicio
de la opcién (unilateral) integran ambas el tftulo formal o documental
suficiente para estimar consumada la venta, realizada la entrega e inves-
tido el adquirente de su dominio. Y esta doctrina del Centro Directivo
nos parece aceptable. Porque el necesario consentimiento conjunto de
transmitente v adquirente que debe formalizarse en la escritura publica
para que ésta tenga efectos traditorios, aparecia aqui inicialmente pres-
tado en la escritura de opcién. Aunque la decisién de adquirir fuera
unilateral en la escritura de ejercicio de la opcidn, el concedente de la
opcién y vendedor ya habia prestado su consentimiento para vender en
determinadas condiciones y para ejecutar su compromiso de venta, de-
jando en poder del optante la decisién de comprar y de consumar la
adquisicién de ahi derivada. Y porque de no ser asf, quedarfa desprovisto
de eficacia el derecho del optante, si éste necesitaba contar de nuevo con
el consentimiento del concedente para ejercitar la opcién y adquirir el
dominio de la finca comprada.

En cuanto al pago del precio de la compra, debia igualmente ser satis-
fecho al ejercitar el derecho de opcion y manifestar la voluntad de adqui-

(10) Sobre el Derecho Inmobiliario Registral y su posible autonomia, pég. 55, v Los Registros Ju-
ridicos de Bienes en Derecho espafiol, pég. 774.
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rir. La oferta del concedente de la opcidén de vender por un determinado
precio no implica ninguna forma de aplazamiento de éste. Su aceptacién
por parte del optante supone el pago al contado del mismo en la forma
pactada. No cabe, pues, analogia de este supuesto con la compra cuyo
precio resulta total o parcialmente aplazado. Mientras el concedente ven-
dedor no preste su consentimiento a esta forma de pago. Se ejercita la
opcién declarando la voluntad de comprar v se compra pagando el precio
pactado. El requisito del pago del precio es inseparable de la voluntad
de comprar, necesario para la consumacién de la opcién y para la
adquisicién del dominio resultante de este titulo de atribucién. El pago
del precio debe ser simultaneo o anterior al acto de la compra.

En la escritura cuya calificacién se recurre se habia pactado que, para
justificar el pago del precio, bastaria con acompafiar a la posterior
escritura de ejercicio de la opcidn certificacidn bancaria del depdsito del
mismo a favor de los titulares registrales. La frase que se inserta a con-
tinuacién, y que se refiere al «momento del ejercicio de la opcién», parece
que alude al destinatario del depdsito bancario, a quien en ese momento
fuera titular registral, y no al tiempo de constitucién del depdsito, simul-
taneo a aquel ejercicio (depdsito establecido en el momento de ejercitar
la opcién). Dando por buena esta interpretacién expresiva, porque en el
supuesto excluido el problema ya no se plantearia, la discusién se centra
en el hecho de si es valida esa forma de realizar el pago. La Direccion
General entiende que no, niega virtualidad juridica al pacto e impide su
inscripcidén, por estimar que el pago del precio debe justificarse al Nota-
rio como ya hecho al otorgar la escritura de ejercicio de la opcién (pago
previo) o requerir al Notario para su constitucién (pago simultineo). En
definitiva, que el optante debe haber cumplido sus obligaciones en el
momento de otorgar la escritura, v el precio debe satisfacerse antes de
ejercitar la opcidon o en el mismo momento, pero no después. Aunque en
este ultimo supuesto (pago posterior), la justificacién de éste sea previa
a la solicitud de inscripcién. No basta la concurrencia de ambos requisitos
antes de la inscripcién, ya que lo que se inscribe es la adquisicién del
dominio asi realizada, sino que es preciso que el pago sea anterior o
simultdneo para que la opcién se consume eficazmente y se proig_zﬁca
el efecto traslativo querido. Problema de validez civil del pacto y no de
inscribibilidad registral del mismo. Se perfila as{ por via jurisprudencial
uno de los requisitos del ejercicio de la opcién. Dada la correspondencia
entre el derecho a adquirir y la obligacién de pago al contado, v la
necesidad de que el optante ejercite su derecho, incluso unilateralmente,
mediante el cumplimiento de sus obligaciones, parece justificada la solu-
cién estricta mantenida por el Centro Directivo en cuanto a este extremo.
Y, en todo caso, de indudable transcendencia practica.

b) Se habia pactado igualmente que al ejercitarse el derecho de op-
cién quedarian resueltos automaticamente los demas derechos recayentes
sobre la misma finca o porcidén, sin necesidad del consentimiento de sus
titulares, v se cancelarfan en el Registro sin mds requisitos. Pacto que
afecta a uno de los mdas importantes efectos del derecho de opcién inscrito,
tanto desde el punto de vista civil como registral, y cuva eficacia también
se discutia en el recurso.

Si examinamos los efectos del ejercicio del derecho de opcién de com-
pra, debemos recordar cudl es el propédsito practico querido por las partes
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con el contrato de opcidén: que el optante pueda comprar cuando quiera,
dentro de las condiciones establecidas, que el contrato de compra se
realice en las mismas circunstancias que si se hiciera en el momento de
concesion de la opcién. No se compra todavia por diversas razones (falta
de numerario, prueba de las cualidades del objeto, fijaciéon de destino
segin mercado, determinacién de la posible incertidumbre en cuanto a la
utilidad de lo que se quiere adquirir, etc.), pero se quiere que cuando
s¢ ejercite la facultad de opcién y la compra se lleve a cabo, entonces
se compre igual que si fuera ahora. Por eso se concede en el momento
presente la facultad de decidir (dentro de plazo) si se compra o no. Por
eso también la opcién funciona como un precontrato de compra o promesa
de compra. Lo hecho después del nacimiento del derecho de opcién no
debe perjudicar al titular del mismo, no debe afectarle en cuanto sea
incompatible con su vocacién de adquirir en aquellas condiciones.

Semejante consideracién de tipo general puede desplegar su eficacia
tanto desde el punto de vista civil (extincién de derechos posteriores
incompatibles) como estrictamente registral (cancelacién de inscripciones
posteriores). Sin perjuicio de distinguir ambos planos en su distinta pers-
pectiva, para contemplar también el supuesto del derecho de opcién no
inscrito (tanto porque no se pudo inscribir al ser contrario al art. 14 R. H.,
como porque no se ha solicitado su inscripcién), téngase en cuenta sin
embargo que la opcién no inscrita o sin eficacia real no puede funcionar
como tal derecho frente a posibles terceros posteriores. Ademads, como la
vinculacién real que implica el derecho de opcién carece de publicidad
posesoria, como ocurre en los demds derechos reales de adquisicién de
origen convencional o voluntario, sdlo es posible en tales casos la publi-
cidad registral. Y por ello ésta deberia juzgar con eficacia constitutiva.
De otra forma, la falta de exteriorizacién posesoria impide su configu-
racién como derecho real o con eficacia oponible.

En virtud del principio de prioridad, el derecho de opcién de compra
sobre una finca es preferente sobre cualquier otro derecho posterior que
recaiga sobre el mismo objeto. Preferencia que se traduce en la extincién
de los derechos posteriores cuando sean incompatibles con el de opcién
(preferencia excluyente) o en su subordinacién cuando la compatibilidad
sea posible (preferencia anteponente). En todo caso, preferencia del dere-
cho anterior y subordinacién de los posteriores. Cuando el optante ejer-
cita su derecho de opcién adquiere el dominio de la finca. Su derecho
resulta entonces incompatible con cualquier otro constituido con poste-
rioridad: si aparece un nuevo duefio, porque sélo el primero debe ser
preferido, y aquél debe sucumbir frente a quien era preferente, ya que
no caben dos dominios sobre una finca a favor de distintas personas; mas
también si el derecho posterior es limitado (servidumbre, usufructo, hipo-
teca, etc.), porque el optante debe poder adquirir la finca tal como se
encontraba en el momento de concesién de la opcién. Es decir, no sujeta
a ninguna otra carga o limitacién posterior, ya que los derechos reales
en cosa ajena actdan como carga del propietario de la finca afectada.
El ejercicio del derecho de opcién previo produce como consecuencia ne-
cesaria la resolucién o extincién sobrevenida de los derechos posteriores.
Sélo asi el derecho de opcién de compra producird los efectos institu-
cionales que le son tipicos. Extincién de los derechos posteriores en el
plano civil.



JURISPRUDENCIA 1515

Dando esto por sentado, ¢cémo podra instrumentarse técnicamente
esa eficacia frente a terceros? Si éstos (propietario, usufructuario, acreedor
hipotecario) han inscrito sus respectivas titularidades, serd necesaria la
previa inscripciéon del derecho de opcién (11). Para que en virtud de la
oponibilidad registral, que es el efecto mdas importante de esta forma
de publicidad, pueda desplegar su eficacia frente a los terceros adquirentes.
Recuérdese que la preferencia de la opcién inscrita (plano de la eficacia
registral, y no solo de los efectos civiles), y la consiguiente extincién de
los derechos posteriores incompatibles, se basa en la concurrencia de tres
principios registrales: prioridad, oponibilidad y legitimacién. Extincién
de las inscripciones posteriores en el plano registral.

Los terceros adquirentes de derechos posteriores deben soportar el
ejercicio del derecho del optante en las mismas condiciones que si lo
ejercitara el concedente de la opcién en el momento en que fue concedido.
Frente al optante, es como si no hubiera cambiado el sujeto pasivo del
derecho de opcidn, que sigue a la cosa cualesquiera que sean sus titulares
posteriores (ob rem). Dada su eficacia real u oponible frente a terceros
que deriva de su inscripcién. Como ha seflalado Roca SASTRE, con la
inscripeién y la publicidad registral, el derecho de opcién se impone erga
omnes a base de la denominada cognoscibilidad legal, de suerte que a
todo adquirente posterior a la inscripcién le afectara o perjudicari la
existencia de este derecho... El derecho de opcién de compra inscrito
actiia contra todo propietario del inmueble afectado, sea el primero que
confirié la opcién, sean los posteriores adquirentes del mismo, pudiendo,
en consecuencia, el optante o titular del derecho de opcidn, exigir la venta
de la cosa afectada de cualquier persona que al tiempo de hacerse valer
la opcién, resulte ser duefia de la finca o derecho real inmobilario afecta-
dos. Este subadquirente dltimo propietario de la finca o derecho real queda
obligado, no contractualmente, como el propietario o titular concedente
de la opcidn, sino ob rem, como subadquirente. En rigor técnico este ulte-
rior adquirente queda subrogado en la obligacién personal asumida pri-
meramente por el duefio o titular que concedid la opcién (12). Los derechos
posteriores resultan subordinados al derecho de opcién. El ejercicio de
éste actuia como una condicién resolutoria de aquéllos. Los terceros veran
resuelta su titularidad cuando el optante ejercite su derecho de adqui-
sicién y adquiera por compra el dominio de la finca. En este sentido,
es correcto pactar que el ejercicio del derecho de opcién producird la
resolucién automadtica (y consiguiente cancelacién) de los derechos pos-
teriores. Sin embargo, este enjuiciamiento debe ser matizado con otra
nueva consideracién.

(11) Y aunque la inscripcién de esos derechos posteriores no se produzca, porque entonces estd
perfectamente clara la necesidad de la inscripcién de la opcién para que pueda vencer en la colisién
de derechos inscritos en virtud de su prioridad registral, ¢no serd también necesaria la inscripcién de la
opcién en todo caso para que ésta tenga eficacia real frente a los terceros civiles en general, no sélo
frnte a los terceros registrales, dada su falta de otra publicidad? Recuérdese lo sefialado antes acerca
del posible valor constitutivo (es decir, como requisito necesario de la constitucién del derecho real
de adquisicién en que la opcidn consiste) de la publicidad registral en este caso.

(12) En cuanto a los efectos de la opcidn respecto de los derechos reales, cargas o gravdmenes que
se hubieren constituido e inscrito con posterioridad a la inscripcién del correspondiente derecho de
opcién de compra—sigue diciendo este autor—, hay que decidirse por el criterio liquidatorio o extin-
tivo de tales derechos, cargas o gravimenes posteriotes (Derecho Hipotecario, 6.2 ed., Bosch, Batcelo-
na, 1968, tomo III, pags. 504-506 y 508-509).

Aunque Roca parte de la idea de que el derecho de opcién es un derecho personal dotado de efec-
tos reales por su inscripcién, tesis que aqui no se comparte por estimar que se trata de un verdadero
detecho teal de adquisicién, lo cierto es que las palabras transcritas relativas a su eficacia oponible
y extintiva de derechos posteriores nos parecen perfectamente correctas.
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Si el derecho posterior es un nuevo dominio, resultante de transmisién
realizada por el duefio anterior que concedié la opcién, su resolucién auto-
maética parece clara de acuerdo con lo dicho. El optante adquiriré la finca
en las mismas condiciones en que estaba al adquirir la opcién. Frente a
él, los dueflos posteriores son inexistentes. Estos a su vez ya conocian
(o podian conocer) el posible ejercicio de aquel derecho anterior, y las
consecuencias extintivas que podia producir respecto a su titularidad
posterior. La extincién se producird automaticamente y no hara falta para
ello contar con el consentimiento de estos duefios posteriores que resultan
perjudicados por el ejercicio de la opcién. Lo mismo cabria decir cuando
la colisién se produce con derechos posteriores de goce o de disfrute. Ya
que el optante adquiere la finca libre de tales derechos constituidos con
posterioridad, y los titulares de éstos ya saben el riesgo que corren al
estar subordinados a aquel derecho preferente y anterior.

Pero la situaciéon cambia cuando los derechos posteriores son derechos
de realizacidon de valor. Piénsese en el caso mas clasico del crédito hipo-
tecario. Los titulares de estos derechos de realizacidon de valor, aunque
vean extinguida su titularidad por el ejercicio del derecho anterior pre-
ferente, tienen derecho al importe del valor que se obtenga en la venta
de la finca, ya sea ésta voluntaria o judicial. O a parte del mismo, si son
varios los acreedores y el dinero obtenido no cubre todos los créditos
garantizados. Su derecho inscrito, cuya cancelacién automatica se discute,
recae precisamente sobre el valor en cambio de la finca. Aunque la cance-
lacién sea debida por el juego de la preferencia excluyente y de la prio-
ridad, sélo debera formalizarse cuando se respete el derecho de realiza-
cién del valor en cambio de la finca que corresponda a los titulares pos-
teriores. Surge asi un requisito nuevo para la cancelacién de esos derechos
posteriores: la necesidad de depositar el dinero obtenido con la compra-
venta, en ejecucién del derecho de adquisicién preferente, a disposicién
de los titulares posteriores de hipotecas, si es que los hay, o de cualquier
otro derecho a la realizacion del valor de la finca. Ocurre aqui algo seme-
jante a lo que sucedia en los supuestos de hipoteca sobre bienes vendidos
con pacto de retro (art. 107-7° L. H.), ejecucién hipotecaria (art. 131-16.* L. H.
vy 2359 R. H.) o cancelacién de inscripciones de venta de bienes sujetos
a condiciones resolutorias (art 175-6.* R. H.), como oportunamente se re-
coge en uno de los considerandos de esta Resolucién. Para que la can-
celacién de las inscripciones posteriores se lleve a cabo resulta necesario
acreditar el depdésito, notarial o judicial, del precio obtenido a disposicién
de los titulares de derechos de realizacién de valor inscritos con poste-
rioridad. Y este requisito no puede ser eludido en la regulacién conven-
cional del ejercicio del derecho de opcién. Por ello, nos parece razonable
la cautela impuesta por la Direccién General en el presente caso al denegar
la inscripcién de la cldusula de cancelacién redactada en aquellos términos
de automatismo sin restricciones.

¢) Mas faciles resultan de comprender las razones de la denegacién
expresada en el tercer defecto. Al permitirse el ejercicio del derecho de
opcién sobre la totalidad de las fincas, sobre alguna de ellas o sobre
parcelas de las mismas resulta indeterminado (aunque determinable en
un momento posterior, a través de la correspondiente segregacion, para
la cual se hace una delegacién en términos generales) el objeto del derecho
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cuya inscripcién se solicita. Y esta indeterminacién impide la inscripcién
del mismo.

La relacién juridica registral se configura con una precisa determi-
nacién de los titulares registrales (13), de los derechos inscritos (con-
tenido, pactos que lo determinan) y de las fincas sobre las que recaen
(descritas con los requisitos de la legislacién hipotecaria e inscritas pre-
viamente a la inscripcién solicitada). La necesaria determinaciéon de los
elementos que integran este tipo de relaciones juridicas inscritas, y que
es consecuencia de la organizacién técnica de la publicidad registral, tiene
por finalidad evitar imprecisiones o dudas en los datos registrales, y sirve
de base al llamado principio de especialidad. El cual adquiere una
proyeccidon muy rigurosa cuando se refiere a la identificacién de las fincas.

El pacto concebido en los términos expresados no es inscribible. Porque
a través de él no se sabe cudl va a ser el objeto (finca concreta) sobre
el que recaiga el derecho de opcién (sblo determinable en un momento
posterior, cuando se ejercite). Y porque la finca sujeta a tal derecho de
adquisicion, si nace por consecuencia de una segregacién ulterior, no apa-
rece inscrita como finca registral en el momento en que la opcién debe
inscribirse. :

Si se piensa, como aqui se ha defendido, que la opcién de compra fun-
ciona como un precontrato o promesa de contrato de compraventa, recuér-
dese que segun la doctrina mas autorizada, para que el precontrato exista
y tenga eficacia juridica habra de determinar suficientemente el contenido
del contrato futuro, pues éste se habra de celebrar en base a aquél (FLUME),
o sea, que contenga los requisitos esenciales propios del contrato que se
prepara. Asi se entiende que la promesa de vender, en la que no se fije
el precio y el objeto que se ha de vender, no obliga como precontrato (14).
De modo que la indeterminacién del objeto cuya opcién de compra se con-
cede, no sé6lo impide la inscripcién del derecho asi constituido, sino incluso
su nacimiento con eficacia juridica civil.

En fin, ¢es posible que el propietario actual conceda a la otra parte,
adquirente del derecho de opcién de compra, la facultad indeterminada
de segregar de la finca inicial una porcién de la misma para ejercitar
su derecho sobre la porcién asi segregada? Parece que no. La legitimacién
para el ejercicio de la facultad de segregar corresponde exclusivamente al
titular o titulares registrales. La delegacién de esta facultad en otra per-
sona exige poder especial, sefialando las circunstancias del acto de segre-

gacién o de la finca resultante del mismo. .

M. A G.

(13) Si bien, en cuanto a la titularidad, es posible, a veces, la indeterminacién transitoria, en for-
ma puramente excepcional: fideicomisarios, reservatorios, etc.; o la determinacién mediata en las titu-
laridades subjetivamente reales: duefio del predio dominante que es titular de la servidumbre.

(14) Dk CastrRo: «FEl arbitraje y la nueva Lex mercatorian, ADC, XXXII-IV, 1979, pdg. 655.



