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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

12679 Resolucion de 17 de febrero de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Benidorm n.° 3 a inscribir una escritura de
opcion de compra.

En el recurso interpuesto por don E. C. contra la negativa de la registradora de la
Propiedad de Benidorm numero 3, dofia Margarita Aranda Minguez, a inscribir una
escritura de opcion de compra.

Hechos
[

Mediante escritura otorgada dia 14 de julio de 2025 ante el notario de Valencia,
don Fernando Pascual Senent Ana, con el nimero 832 de protocolo, don J. M. V. y dofia
C. I. G., representados en el otorgamiento por un tercero en virtud de poder general,
concedieron a don E. C., representado en el otorgamiento por mandatario verbal, un
derecho de opcion de compra sobre la finca registral nimero 18.450 del Registro de la
Propiedad de Benidorm numero 3.

Presentada el dia 26 de septiembre de 2025 copia autorizada, en soporte papel, de
la referida escritura, acompafiada de otra de ratificacion otorgada el dia 15 de julio
de 2025 ante el notario de Barcelona, don Sergi Gonzalez Delgado, con el nimero 2.446
de protocolo, en el Registro de la Propiedad de Benidorm nimero 3, fue objeto de la
siguiente nota de calificacion:

«Margarita Aranda Minguez, previa calificacién, conforme al articulo 18 de la Ley
Hipotecaria, del documento precedente, extiende nota negativa de su inscripcion, con
arreglo al articulo 19 bis de dicha Ley, en base a los hechos y fundamentos de derecho
siguientes:

Hechos

Primero: Con fecha catorce de julio del afio dos mil veinticinco y bajo el asiento
namero 2592 del diario 2025, fue presentada telematicamente, a las 11:45:43, escritura
otorgada el 14/07/2025 ante el Notario Don/Dofia Fernando Pascual Senent Ana,
protocolo 832/2025, cuyo asiento transcribo: “Fernando Pascual Senent Ana presenta
documento remitido teleméaticamente a las once horas y cuarenta y cinco minutos, por el
Notario de Valencia don Fernando Pascual Senent Ana el dia catorce de julio del afio dos
mil veinticinco, nimero de protocolo 832/2025, por la que dofia C. I. G. y don J. M. V.,
representados verbalmente, conceden sujeta a pacto, en favor de don E. C., que acepta
y adquiere, un derecho de opcién de compra, sobre la finca numero 18450 del término
municipal de Seccion 2.2 Se acompafia escritura de ratificacion.”

Segundo: El dia 27/09/2025 ha sido aportada copia en soporte papel, acreditdndose
la presentacion y liquidacion de los impuestos correspondientes, entendiéndose asi
cumplido lo preceptuado en los articulos 254 y 255 de la Ley Hipotecaria. De la
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documentacion recibida resulta ser presentante del documento caleta de
comunicaciones.

Tercero: De los términos en que esta redactada la escritura que ahora nos ocupa se
infiere que existe una contradiccion entre el negocio juridico instrumentado y la intencién
evidente de los contratantes dado que la supuesta constitucién de un derecho de opcion
de compra parece ser un contrato de financiacion garantizado con la finca sobre la que
se constituye la opcién que encubre un pacto comisorio. Las circunstancias que llevan a
considerar a la que suscribe el posible encubrimiento de un negocio juridico distinto al
instrumentado, concretamente la constitucion de un derecho de garantia real sobre la
finca objeto de la opcion son:

1) EI precio de la opcién, 40.000 euros, se abonardn con posterioridad al
otorgamiento de la escritura mediante transferencia bancaria a la cuenta titularidad de
una mercantil, Innosus SL aparentemente sin relacion alguna con el titular registral dado
que ni de la escritura ni de la consulta al Registro Mercantil puede apreciarse relacién
alguna.

2) El precio de compraventa se pacta en 80.000 euros; valor significativamente
inferior al valor de tasacién de la finca que resulta de la inscripcién 4.2 de constitucion de
hipoteca practicada en virtud de escritura de treinta de junio de dos mil veinte y en la que
se testimoniaba certificado de tasaciéon en el que se asignaba a la finca un valor
de 210.098,32 euros.

3) Se prevé en la clausula 11 relativa al ejercicio de la opcién y escritura de
compraventa la posibilidad de ejercicio y comparecencia unilateral por la parte optante
para el caso en que la parte concedente no compareciese ante el Notario designado, o lo
hiciese sin la documentacion necesaria 0 no firmase la escritura por cualquier otro
motivo. Ahora bien, en la clausula 12 se pacta una indemnizacion por dafios y perjuicios
para el caso de que la parte cedente no acudiere para escriturar la escritura de
compraventa correspondiente. Dicha indemnizacién se estipula en 30.000 euros;
cantidad que equivale al 37,5% del precio de la compraventa. Dado que el precio de la
opcién se imputa, en caso del ejercicio de la opcion, al precio de la venta, en caso de
ejercitarse esta clausula de indemnizacion el optante se quedaria la finca por el
precio 10.000 euros dado que se intuye que en caso de ejercicio unilateral se
descontaria esa indemnizacién del precio final. Por otra parte, esta clausula en los
términos en que esta redactada impedira por si sola la inscripcion de la escritura dado
que surge una contradiccién entre la clausula 11.2, que si que permite un ejercicio
unilateral, con la 12.2, que penaliza la no comparecencia de la parte cedente teniendo en
cuenta el principio de especialidad que rige en el derecho hipotecario.

4) Se estipula como obligacion de la parte cedente que sea titular registral de la
finca descrita asi como que se transmita la finca en el estado de cargas en que se
encuentra en la actualidad, clausula del todo fuera de lugar en un derecho de opcién
dado que como sefialara la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica en
resolucién de 9 de septiembre de 2024:” cuando este derecho de adquisicion preferente
se ejercita y su titular se convierte en propietario de la finca objeto del mismo, ello
conlleva la cancelacion de los derechos posteriores tal como prevé el articulo 79.2 de la
Ley Hipotecaria, de modo que la cancelacion de los embargos o cargas posteriores a la
opcién y antes de su ejercicio es una inevitable consecuencia de la extincidn del ejercicio
de la opcion, si bien para ello es necesario como regla general el depésito del precio
pagado a disposicion de los titulares de las cargas posteriores”, previsién esta que no
existe en el caso que nos ocupa. Es mas, se establece la posibilidad con consentimiento
expreso de la parte cedente de que la parte optante se subrogue en las hipotecas que en
su caso graven la finca.

5) Ademas, resulta cuanto menos curioso por la coincidencia que la entidad
presentante, a quien se autoriza que verifique y realice cuantos tramites registrales y
fiscales sean preceptivos para obtener la inscripcion registral sea una entidad entre cuyo
objeto social esté: “la actividad propia de los prestamistas inmobiliarios.”
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Fundamentos de Derecho

Primero: El articulo 18 de la Ley Hipotecaria, en su nimero 1 sefiala que los
Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.

Segundo: El articulo 98 del Reglamento Hipotecario establece que el Registrador
considerara, conforme a lo prescrito en el articulo 18 de la Ley, como faltas de legalidad
en las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la
inscripcién, las que afecten a la validez de los mismos, segun las leyes que determinan
la forma de los instrumentos, siempre que resulten del texto de dichos documentos o
puedan conocerse por la simple inspeccion de ellos; y del mismo modo apreciara la no
expresién, o la expresion sin la claridad suficiente, de cualquiera de las circunstancias
que, segun la Ley y este Reglamento, debe contener la inscripcién, bajo pena de nulidad.

Tercero: El principio registral de especialidad, consagrado en los articulos 9 de la Ley
Hipotecaria y 51 de su Reglamento, exige una correcta determinacion del sujeto, objeto y
derecho recogidos en los asientos registrales.

Cuarto: El articulo 1281.2 del Cdbdigo Civil que consagra la denominada
“interpretacién légica” de los contratos de modo que en caso de duda o contraposicién
de los términos literales de la redaccion con la voluntad real que se infiere de los mismos
hay que acudir a la voluntad real de los contratantes. En el caso que nos ocupa existen
indicios suficientes y que han sido enumerados mas arriba para considerar que el
contrato de opcién presentado encubre en realidad un pacto comisorio contenido en los
articulos 1859 y 1884 del Cdédigo Civil. Si bien es cierto que la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica ha sefialado en resoluciones como las de 9 de enero, 11
de junio y 22 de julio de 2024 que “la prohibicion del pacto comisorio no es absoluta en
nuestro derecho de modo que pierde su razén de ser cuando la realizacién de la cosa
dada en garantia se efectle en condiciones determinantes de la fijacién objetiva del valor
del bien y no haya comportado un desequilibrio patrimonial injusto para el deudor” es
evidente, por las razones arriba esgrimidas, que en el caso que nos ocupa no estamos
ante dicho supuesto; es mas, se trata la escritura ahora calificada de un caso similar a
las constituciones de opciones de compra respecto de las que se ha pronunciado el
Centro Directivo en resoluciones de 9 de septiembre de 2024, 13 de febrero y 12 de
marzo de 2025 en las 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 ofrecita [sic] en garantia sin los requisitos y cautelas de ejecucion procesal.”

Resolucién/decisiéon

Se suspende el asiento solicitado por los hechos y fundamentos de derecho
expresados.

Notificacion: Autoridad e interesado

Se procedera a la notificacion formal de la aludida calificacién, con indicacion de los
recursos y de la posibilidad de solicitar la aplicacion del cuadro de sustituciones
pertinentes, por los medios admitidos, al Notario autorizante y a la parte interesada.

La presente nota de calificacion supone la prérroga del asiento de presentacion en
los términos previstos en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria.

Anotacion preventiva por defectos subsanables (art. 323 in fine Ley Hipotecaria)

No se ha practicado la anotacion que establece el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria
por no haber sido solicitada.

En cuanto a la solicitud de anotacion de suspension (cfr. estipulacion XX), no se
accede a la misma dada la vigencia del asiento de presentacion una vez notificada la
presente (cfr. articulo 323 de la Ley Hipotecaria); de manera que si, pese a ello, se
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persiste en dicha solicitud, debe ratificarse expresamente al tiempo de recibir esta
notificacion antes de que concluya la prérroga de vigencia del asiento de presentacion.

Contra la presente calificacion negativa (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Margarita
Aranda Minguez registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Benidorm 3 a dia
veinte de octubre del dos mil veinticinco».

Contra la anterior nota de calificacién, don E. C. interpuso recurso el dia 20 de
noviembre de 2025 mediante escrito del siguiente tenor:

«Expone:
I. Hechos
Primero.

Con fecha 14 de julio de 2025, se Otorgd ante el Notario de Valencia, Don Fernando
Pascual Senent Ana, escritura publica de opcién de compra bajo el numero de
protocolo 832/2025, en la que Don J. M. V. y Dofia C. I. G. (cedentes) concedieron a Don
E. C. (optante), representado por Don J. G. S., un derecho de opcién sobre la finca
registral n.° 18.450 del Registro de la Propiedad de Benidorm n.° 3.

El contrato fijaba:

— Plazo de ejercicio: 24 meses (hasta el 14/07/2027).

— Prima de opcién; 40.000 €, abonable por transferencia a la cuenta designada por
los cedentes, titularidad de Innosus S.L., conforme a sus instrucciones expresas.

— Precio de compraventa: 80.000 €, parte del cual (la prima) se imputaria al precio
en caso de ejercicio.

— Caracter inscribible: se solicitd expresamente la inscripcién registral del derecho de
opcion.

Segundo.

La escritura fue presentada telematicamente en el Registro de la Propiedad de
Benidorm n.° 3 (asiento 2592 del Diario 2025), habiéndose acreditado la presentacion y
liquidacién de los impuestos correspondientes.

Tercero.

Con fecha 20 de octubre de 2025, la Sra. Registradora Dofia Margarita Aranda
Minguez emitié nota de Calificacion negativa, suspendiendo la inscripcidn por considerar
que el negocio juridico “encubre un contrato dé financiacién con pacto comisorio”. Como
apoyo a tal conclusién, Cita cinco “indicios”:

1. Que el pago de la prima se hace a una cuenta de Innosus S.L., supuestamente
sin relacién con los cedentes.

2. Que el precio pactado (80,000 €) es muy inferior al valor de tasacién
de 210.098 £€.

3. Que la escritura prevé ejercicio unilateral y una clausula penal de 30.000 €.

4. Que se pacta la obligacion de transmitir la finca en el mismo estado dé cargas y
la posibilidad de subrogacién en hipotecas,

5. Que el presentante telematico es una entidad con objeto de “prestamistas
inmobiliarios”.
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Cuarto.

La calificacién no aprecia ningun defecto formal, ni de capacidad, ni de tracto, ni de
falta de claridad, ni de inexactitud registral, limitdndose a una valoracion de fondo sobre
la causa econémica del negocio.

Quinto.

Frente a dicha nota de calificacion, dentro del plazo legal de un mes, se interpone el
presente recurso gubernativo, por entender que el registrador ha excedido los limites de
su potestad calificadora y que la escritura cumple plenamente los requisitos para la
inscripcién del derecho real de opcién de compra.

Il.  Fundamentos de Derecho
Primero.—Limite de la potestad calificadora (art. 18 LH).

La funcion del Registrador se limita a calificar la legalidad formal del titulo y la validez
del acto dispositivo por lo que resulte del propio documento y de los asientos registrales,
sin que pueda entrar en el examen de la causa econdmica o la voluntad interna de las
partes.

La DGSJFP ha reiterado (Res. 10/05/2018, 12/06/2019, 14/07/2022) que él
Registrador no puede reinterpretar un negocio formalmente valido ni sustituir el juicio
notarial de legalidad.

La calificacion recurrida no aprecia defectos de forma, sino que recalifica el negocio,
afirmando que “parece encubrir un pacto comisorio”, sin prueba alguna ni base literal en
la escritura. Tal valoracién excede completamente el ambito del art. 18 LH y vulnera el
principio de presuncién de validez del instrumento publico (art. 17 bis de la Ley del
Notariado y art. 1218 CC).

Quinto [sic].—Consecuencias de la calificacion y responsabilidad derivada.

La negativa infundada a inscribir un derecho formalmente valido priva al optante de la
proteccién del Registro y genera un perjuicio real y actual, pues mientras la opcion no se
inscriba, el cedente podria transmitir la finca a un tercero protegido por la fe publica
registral (arts. 32 y 34 LH).

Ello vulnera el principio de seguridad juridica preventiva (art. 9 CE y 38 LE) y podria
dar lugar a responsabilidad civil del Registro conforme al articulo 296 LH, por haber
negado injustificadamente la inscripcion de un derecho perfecto en su forma y fondo, con
el consiguiente dafio patrimonial al interesado.

lll. Peticidn final (petitum)
Suplico a la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica:

1. Que tenga por presentado este escrito, con los documentos que se acompafian,
y admita el recurso gubernativo interpuesto contra la calificacion negativa de la
Registradora de la Propiedad de Benidorm n.° 3, de fecha 20 de octubre de 2025,
correspondiente al asiento 2592 del Diario 2025.

2. Que previos los tramites legales oportunos, se estime integramente el recurso,
declarando que la calificaciéon impugnada ha excedido los limites del art. 18 LH y que la
escritura de opcidén de compra de 14 de julio de 2025 cumple los requisitos legales para
su inscripcion.

3. Que, en consecuencia, se revoque la nota de calificaciéon y se ordene la practica
de la inscripcion del derecho real de opcién de compra en el Registro de la Propiedad de
Benidorm n.° 3, con todos sus efectos legales.

4. Subsidiariamente, para el caso de considerarse necesario, que se califique el
defecto como subsanable, indicando la redaccion minima que permitiria su inscripcion,
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dejando constancia de que el ejercicio unilateral exige el pago del precié integro y que la
pena convencional no sustituye el precio,

5. Que se haga constar expresamente que la negativa injustificada a la inscripcion
priva al optante de la tutela registral y puede generar responsabilidad civil conforme al
art. 296 LH».

\%

La registradora de la Propiedad, en unién de su preceptivo informe, elevd el
expediente a este Centro Directivo para su resolucion. Dado traslado del recurso
interpuesto al notario autorizante del titulo calificaciébn, que éste no ha realizado
alegaciones. En el informe de la registradora constaba lo siguiente: «(...) en relacién a
las circunstancias que llevan a la que suscribe a valorar la opcion de compra
instrumentada como una traba del bien en funcion de garantia y que quedaron expuestas
en la nota de calificacién ahora recurrida, reconoce que las sefialadas con el nimero 1
y 5, por si solas serian del todo insuficientes para llegar a dicha conclusién dado que no
son sino meros hechos en los que no podria sustentarse la calificacién si bien el resto de
circunstancias sefaladas (...)».

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 6, 10, 1115, 1256, 1273, 1281 y siguientes, 1449, 1690, 1859
y 1884 del Cadigo 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 abril 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, 17 de marzo y 20 de abril
de 2009, 31 de marzo y 1 de diciembre de 2011, 29 de mayo de 2014, 15 de junio
de 2016 y 21 de febrero de 2017; las Resoluciones de la Direccién 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 12 y 14 de diciembre de 2023, 9y 23 de enero, 11y 28
de junio, 22, 30 (4.2) y 31 de julio (2.2), 9 de septiembre, 1 y 2 de octubre y 13 de
noviembre de 2024 y 10 y 16 de enero, 12 de febrero y 10 de abril de 2025.

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

Mediante escritura otorgada ante el notario de Valencia, don Fernando Pascual
Senent Ana, el dia 14 de julio de 2025, numero 832 de protocolo, don J. M. V. y dofia C.
I. G., representados en el otorgamiento por un tercero en virtud de poder general,
concedieron a don E. C., representado en el otorgamiento por mandatario verbal, un
derecho de opcidn de compra sobre la finca registral nimero 18.450.

En fecha 26 de septiembre de 2025, fue aportada al citado Registro, copia
autorizada, en soporte papel, de la referida escritura, acompafiada de otra de ratificacion
otorgada ante el notario de Barcelona, don Sergi Gonzalez Delgado, el 15 de julio
de 2025, nimero 2.446 de protocolo, por el optante, don E. C.
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De la citada escritura de concesion de la opcion, procede resefar los siguientes
particulares:

«Segunda. Son Pactos de esta opcion:

1. Plazo. El término o plazo para el ejercicio del derecho de opcién que se otorga
serd de veinticuatro (24) meses contados desde la firma del presente contrato, es decir,
se extinguird sin necesidad de preaviso alguno a las 24'00 horas del dia 14 de julio
de 2027.

2. Precio de la opcién. El precio de la opcion es de cuarenta mil euros
(40.000,00€), la cual serd satisfecha con posterioridad a este acto mediante
transferencia bancaria a la cuenta nimero (...) de la que es titular la mercantil Innosus
S.I, con CIF numero (...), segin se acredita con certificado de titularidad que se
incorpora, lo que se hace siguiendo instrucciones de los poderdantes segin manifiesta
su representante en este acto, como consecuencia de ampliacién de capital de la misma.

El resguardo de transferencia, caso de serme aportado antes de la expedicion de la
copia de la presente, quedara reflejado en el folio adicional de papel timbrado notarial
gue, al efecto, quedara incorporado a esta matriz.

La cuenta de cargo de dicha cantidad es la (...)

Por ello, la parte cedente/vendedora firma a favor de la parte optante/compradora, la
mas eficaz carta de pago respecto del precio de la prima convenido, salvo el buen fin de
la transferencia antes resefiada.

3. Aplicacion del precio de la opcion.

Para el caso del ejercicio de la opcién, el precio de esta opcién antes referido sera
entendido a cuenta del precio total.

Para el caso del no ejercicio de la opcion y una vez recibida la transferencia: el precio
de la opcién se tendra por recibido y aplicado al pago de la misma opcién, Unicamente.

4. Obligaciones de la parte cedente.

Para el otorgamiento de la escritura de compraventa la parte vendedora debera ser
titular registral de la finca descrita. La finca se transmitird en el estado de cargas en que
se encuentra en la actualidad, por lo que la parte vendedora se obliga a dejar la finca
libre de cualquier clase de cargas, gravamenes, responsabilidades, arrendatarios y
ocupantes de cualquier especie y al corriente del pago de cualquier impuesto u arbitrio
municipal o autonémico.

5. Precio de la compraventa. Plazo. Forma de pago.

El precio de compraventa del inmueble descrito en el expositivo |, para el caso de
gue se ejercite la opcién de compraventa en el plazo previsto, serd ochenta mil euros
(80.000,00 €) pagaderas de la siguiente forma:

a) En cuanto al importe de cuarenta mil euros (40.000,00€), para el caso de
ejecutarse la opcién, se reputaria entregado y recibido a conformidad de la vendedora
por considerarse el precio de la opcion, y para el caso de ejercicio de ésta, como recibido
a cuenta del precio de la compraventa, como ha quedado dicho.

b) EIl resto del precio sera satisfecho en el momento del otorgamiento de la
escritura de compraventa (...).

11. Ejercicio de la opcion y escritura de compraventa:

Pactandose esta opcién como derecho real e inscribible, ésta se ejercitara, a solicitud
expresa de la cedente, mediante notificacion, via conducto notarial, dirigida a la parte
concedente dentro del plazo establecido, en la que se fijard dia, hora y Notaria, para
autorizar la escritura de compraventa, todo ello sera establecido por la parte optante con
el fin de ejercitar la opciébn de compra; y subsidiariamente mediante el ejercicio y
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comparecencia unilateral por la parte optante, para el caso en que la parte concedente
no compareciere ante el Notario designado, o lo hiciese sin la documentacion necesaria
(cédula de habitabilidad, certificaciobn energética, certificado corriente de pago
comunidad de propietarios, certificado de saldos deudores, etc.) o no firmase la escritura
por cualquier otro motivo, en este caso se adjuntara a la escritura de ejercicio de opcion
de compra copia del requerimiento del fedatario publico, la cual servira de acreditacion
del cumplimiento de la comunicacién del ejercicio, unilateral o no, de la opcion de
compra.

Con respecto al medio a utilizar para dar lugar a la notificacion fehaciente, expuesta
en el parrafo anterior, la parte concedente solicita expresamente que se realice mediante
conducto notarial, al domicilio expuesto en el encabezamiento de esta escritura.

La parte cedente acepta de forma expresa que la parte optante se subrogue, si lo
considera conveniente, en las hipotecas que en su caso graven las fincas.

12. Clausula por dafios y perjucios [sic].

En el caso que se ejercitase el derecho concedido en la presente y la parte cedente
no acudiere, aun tras ser notificada fehacientemente por conducto notarial, para
escriturar la compraventa correspondiente, en el dia, hora y Notaria convenidos, y
siempre por causas no justificadas y Unicamente imputables a la parte cedente, se
establece una clausula por dafios y perjuicios hacia la parte optante/compradora, que
consistira en una penalizacion dineraria de treinta mil euros (30.000,00 €).

Ello, independientemente de las acciones legales que esta parte optante pudiera
tomar y ejercitar con el fin de llegar al buen curso del derecho a la compraventa
establecido en esta escritura (...)».

Se deniega la inscripcion de la escritura, y de los cinco iniciales defectos de la nota
y a la vista de lo manifestado por la registradora en su informe, no procederia analizar
el primero («el precio de la opcién, 40.000 euros, se abonarédn con posterioridad al
otorgamiento de la escritura mediante transferencia bancaria a la cuenta titularidad de
una mercantil, Innosus, SL aparentemente sin relacién alguna con el titular registral dado
gue ni de la escritura ni de la consulta al Registro Mercantil puede apreciarse relacion
alguna»), ni el quinto («ademds, resulta cuanto menos curioso por la coincidencia que la
entidad presentante, a quien se autoriza que verifiqgue y realice cuantos tramites
registrales y fiscales sean preceptivos para obtener la inscripcién registral sea una
entidad entre cuyo objeto social esté: “la actividad propia de los prestamistas
inmobiliarios”»).

Por tal razén y para la resolucién del presente recurso, han de tenerse en cuenta
ahora estos tres (se respeta la numeracion reflejada en la nota):

«2) El precio de compraventa se pacta en 80.000 euros; valor significativamente
inferior al valor de tasacion de la finca que resulta de la inscripcion 4.2 de constitucion
de hipoteca practicada en virtud de escritura de treinta de junio de dos mil veinte y en la
gue se testimoniaba certificado de tasacién en el que se asignaba a la finca un valor
de 210.098,32 euros.

3) Se prevé en la clausula 11 relativa al ejercicio de la opcion y escritura de
compraventa la posibilidad de ejercicio y comparecencia unilateral por la parte optante
para el caso en que la parte concedente no compareciese ante el Notario designado, o lo
hiciese sin la documentacion necesaria 0 no firmase la escritura por cualquier otro
motivo. Ahora bien, en la clausula 12 se pacta una indemnizacién por dafios y perjuicios
para el caso de que la parte cedente no acudiere para escriturar la escritura de
compraventa correspondiente. Dicha indemnizacion se estipula en 30.000 euros;
cantidad que equivale al 37,5 % del precio de la compraventa. Dado que el precio de la
opcién se imputa, en caso del ejercicio de la opcion, al precio de la venta, en caso de
ejercitarse esta clausula de indemnizacién el optante se quedaria la finca por el
precio 10.000 euros dado que se intuye que en caso de ejercicio unilateral se
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descontaria esa indemnizacion del precio final. Por otra parte, esta clausula en los
términos en que esta redactada impedira por si sola la inscripcion de la escritura dado
que surge una contradiccion entre la clausula 11.2, que si que permite un ejercicio
unilateral, con la 12.2, que penaliza la no comparecencia de la parte cedente teniendo en
cuenta el principio de especialidad que rige en el derecho hipotecario.

4) Se estipula como obligacion de la parte cedente que sea titular registral de la
finca descrita asi como que se transmita la finca en el estado de cargas en que se
encuentra en la actualidad, clausula del todo fuera de lugar en un derecho de opcion
dado que como sefialara la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica en
resolucion de 9 de septiembre de 2024: “cuando este derecho de adquisicion preferente
se ejercita y su titular se convierte en propietario de la finca objeto del mismo, ello
conlleva la cancelacion de los derechos posteriores tal como prevé el articulo 79.2 de la
Ley Hipotecaria, de modo que la cancelacion de los embargos o cargas posteriores a la
opcidn y antes de su ejercicio es una inevitable consecuencia de la extincion del ejercicio
de la opcion, si bien para ello es necesario como regla general el depdsito del precio
pagado a disposicion de los titulares de las cargas posteriores”, prevision esta que no
existe en el caso que nos ocupa. Es mas, se establece la posibilidad con consentimiento
expreso de la parte cedente de que la parte optante se subrogue en las hipotecas que en
Su caso graven la finca».

Se recurre la calificacién, alegandose:
«Cuarto.

La calificacién no aprecia ningun defecto formal, ni de capacidad, ni de tracto, ni de
falta de claridad, ni de inexactitud registral, limitAndose a una valoracion de fondo sobre
la causa econdmica del negocio.

Quinto.

Frente a dicha nota de calificacién, dentro del plazo legal de un mes, se interpone
el presente recurso gubernativo, por entender que el registrador ha excedido los limites
de su potestad calificadora y que la escritura cumple plenamente los requisitos para la
inscripcién del derecho real de opcién de compra.

II.  Fundamentos de Derecho
Primero.—Limite de la potestad calificadora (art. 18 LH).

La funcion del Registrador se limita a calificar la legalidad formal del titulo y la validez
del acto dispositivo por lo que resulte del propio documento y de los asientos registrales,
sin que pueda entrar en el examen de la causa econdmica o la voluntad interna de las
partes.

La DGSJFP ha reiterado (Res. 10/05/2018, 12/06/2019, 14/07/2022) que él
Registrador no puede reinterpretar un negocio formalmente valido ni sustituir el juicio
notarial de legalidad.

La calificacion recurrida no aprecia defectos de forma, sino que recalifica el negocio,
afirmando que parece encubrir un pacto Comisorio”, sin prueba alguna ni base literal en
la escritura. Tal valoracién excede completamente el &mbito del art. 18 LH y vulnera el
principio de presuncion de validez del instrumento publico (art. 17 bis de la Ley del
Notariado y art. 1218 CC).

Quinto [sic].—Consecuencias de la calificacion y responsabilidad derivada.

La negativa infundada a inscribir un derecho formalmente valido priva al optante de la
proteccion del Registro y genera un perjuicio real y actual, pues mientras la opcién no se
inscriba, el cedente podria transmitir la finca a un tercero protegido por la fe publica
registral (arts. 32 y 34 LH).
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Ello vulnera el principio de seguridad juridica preventiva (art. 9 CE y 38 LE) y podria
dar lugar a responsabilidad civil del Registro conforme al articulo 296 LH, por haber
negado injustificadamente la inscripcion de un derecho perfecto en su forma y fondo, con
el consiguiente dafio patrimonial al interesado».

2. Asi las cosas, y antes de entrar a resolver el fondo del presente recurso, es
preciso que este Centro Directivo se pronuncie sobre la peticion que consta al final del
mismo:

«2. Que previos los tramites legales oportunos, se estime integramente el recurso,
declarando que la calificacion impugnada ha excedido los limites del art. 18 LH y que la
escritura de opcién de compra de 14 de julio de 2025 cumple los requisitos legales para
su inscripcion.

3. Que, en consecuencia, se revoque la nota de calificaciéon y se ordene la practica
de la inscripcion del derecho real de opcién de compra en el Registro de la Propiedad de
Benidorm n.° 3, con todos sus efectos legales.

4. Subsidiariamente, para el caso de considerarse necesario, que se califique el
defecto como subsanable, indicando la redaccion minima que permitiria su inscripcion,
dejando constancia de que el ejercicio unilateral exige el pago del precio integro y que la
pena convencional no sustituye el precio,

5. Que se haga constar expresamente que la negativa injustificada a la inscripcion
priva al optante de la tutela registral y puede generar responsabilidad civil conforme al
art. 296 LH».

Las pretensiones formuladas por el recurrente a partir del apartado «3» carecen de
todo fundamento, toda vez que, como ha declarado reiteradamente esta Direccion
General, el objeto del recurso es exclusivamente determinar si la calificacion es o no
ajustada a Derecho, sin que pueda, por tanto, tener por objeto cualquier otra pretension.
Menos aun, por supuesto, la forma en que notarios y registradores han de formalizar, e
inscribir, los titulos que presentados a calificacion.

Y la Resolucion que se dicte por este Centro Directivo resolviendo el recurso, en la
forma y plazo que determina la legislacion hipotecaria, sera recurrible ante la jurisdiccion
civil; que seré quien, al fin y a la postre, determinara si aquella se ajusta o no a Derecho.
Por ello, no tienen cabida —ni soporte alguno- las resefiadas pretensiones del recurrente.
Como tampoco procede que esta Direccibn General se pronuncie sobre cualquier
cuestion relativa a una hipotética responsabilidad civil (sea del notario o del registrador),
pues son los tribunales los Unicos competentes para determinarla, evaluarla y resolver lo
que proceda al respecto.

3. La presente Resolucién ha de abordar de nuevo la problemética de las opciones
de compra y su relacion con el pacto comisorio (su posible funciéon de garantia). Ha de
precisarse, también, que no procede incidir en el analisis de algunas otras cuestiones
que pudieran plantearse a la vista del redactado de la escritura, dado que esta resolucién
ha de limitarse a analizar la calificacién recurrida. Dicho lo cual, 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, y posteriores
relacionadas en los «Vistos», siendo de especial relevancia esta Ultimas, por su enfoque
de la problemética que subyace en este tipo de operaciones), que el Cdodigo Civil
rechaza enérgicamente toda construccion juridica en cuya virtud, el acreedor, en caso de
incumplimiento de la obligacion, pueda apropiarse definitivamente de los bienes dados
en garantia por el deudor (vid. articulos 6, 1859 y 1884 del Codigo Civil).

En efecto, como afirmo este Centro Directivo en su Resolucion de 8 de abril de 1991
(expresamente invocada por el Tribunal Supremo, Sala Primera, en su Sentencia de 5 de
junio de 2008): «el pacto comisorio, configurado como la apropiacién por el acreedor de
la finca objeto de la garantia por su libérrima libertad ha sido siempre rechazado, por
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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 Codigo Civil, en cuanto
establecen la prohibicién 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 solo los intereses
del deudor, sino también los de sus acreedores.

También este Centro Directivo ha aplicado la prohibicion 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 declaramos en las Resoluciones de 21 y 22 de febrero y 5 de septiembre
de 2013 (y reiterado en otras posteriores), comunmente se considera que la prohibicion
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 valoracién
muy inferior a la real, o 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 prohibicién 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 apropiacion o disposicion del bien no esté sujeta a un
procedimiento objetivable de valoracién de la adquisicion.

En linea con esta posicion jurisprudencial hay que situar la reciente doctrina de esta
Direccién General (asi, en sus Resoluciones de 21 de julio de 2021, 10 de marzo y 13 de
julio de 2022, 18 de septiembre y 12 y 14 de diciembre de 2023 y 9 de enero, 11 de junio,
22, 30 y 31 de julio y 9 de septiembre de 2024, y posteriores citadas en los «Vistos»),
segun la cual, la prohibicién del pacto comisorio no es absoluta en nuestro derecho, de
modo que pierde su razon de ser cuando la realizacion de la cosa ofrecida en garantia
—cualquiera que haya sido la via seguida— se efectle en condiciones determinantes de la
fijacion objetiva del valor del bien, y no haya comportado un desequilibrio patrimonial
injusto para el deudor.

Igualmente 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
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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.

4. Se impone, por consiguiente, tener presentes las consideraciones que este
Centro Directivo viene reiterando en las diversas resoluciones que han abordado la
probleméatica —recurrente como ya se ha dicho— de las opciones de compra pactadas
como posible 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 pablico 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 a tener en cuenta, por tanto,
aunque no menos relevancia posee la aplicacion de la juiciosa regla interpretativa que
enuncia el articulo 1281.2 del codigo Civil: «si las palabras parecieren contrarias a la
intencion evidente de los contratantes, prevalecera ésta sobre aquéllas».

Como se vera mas adelante, es este Ultimo precepto el que nos proporcionara la
pauta para resolver la cuestion planteada en el recurso, pues en modo alguno son
aventuradas las conclusiones de la nota de calificacion cuando indica: «(...) existe una
contradiccion entre el negocio juridico instrumentado y la intencién evidente de los
contratantes dado que la supuesta constitucion de un derecho de opcién de compra
parece ser un contrato de financiacion garantizado con la finca sobre la que se
constituye la opcion que encubre un pacto comisorio (...)». Y es que la opcion pactada
-y para la finalidad pactada— supone emplear un negocio juridico, cuya funcién
econdémico social (causa) en absoluto tiene finalidad solutoria (adjudicandose la finca),
sino algo bien distinto; causa, por lo demas, desnaturalizada a la vista de lo pactado en
la escritura, y que hace bascular un negocio juridico de matiz marcadamente unilateral, a
otro bien distinto, 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 concesion 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
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».

5. Y entrando a resolver la cuestion de fondo del recurso, lo primero que hay
gue poner de relieve (abstraccion hecha de la citada parte final) es que el recurrente
(lo que podria perfectamente conducir a la desestimacion del recurso) no rebate, ni
contraargumenta, ninguna de las objeciones de la nota, limitandose a decir: «La
calificacién recurrida no aprecia defectos de forma, sino que recalifica el negocio,
afirmando que “parece encubrir un pacto comisorio”, sin prueba alguna ni base literal en
la escritura. Tal valoracion excede completamente el &mbito del art. 18 LH y vulnera el
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principio de presuncion de validez del instrumento publico (art. 17 bis de la Ley del
Notariado y art. 1218 CC)». Dicho lo cual, cabe anticipar que la calificacion recurrida es
acorde —y respetuosa— con los mas recientes pronunciamientos de este Centro Directivo
sobre la materia.

El primero de los defectos a examinar («2» en la nota) reza asi: «El precio de
compraventa se pacta en 80.000 euros; valor significativamente inferior al valor de
tasacion de la finca que resulta de la inscripcion 4.2 de constitucion de hipoteca
practicada en virtud de escritura de treinta de junio de dos mil veinte y en la que se
testimoniaba certificado de tasacién en el que se asignaba a la finca un valor
de 210.098,32 euros».

Sin duda su formulacion en absoluto es arbitraria, tiene soporte en los asientos
registrales y sirve perfectamente para dotar de verdadero sentido al conjunto de
estipulaciones de la escritura de constitucion de la opcion. Y es que, como ya se ha
indicado, la prohibicién del pacto comisorio no es absoluta en nuestro derecho, y se
requiere para su admisibilidad que la realizacién de la cosa ofrecida en garantia se
efectle en condiciones determinantes de la fijacion objetiva del valor del bien, y no haya
comportado un desequilibrio patrimonial injusto para el deudor.

Pero este defecto que analizamos, adquiere plena explicacion a la vista del defecto
siguiente («3» en la nota) pues, como acertadamente indica la calificacion, se prevé en la
clausula 11 de la escritura (relativa al ejercicio de la opcién y escritura de compraventa)
la posibilidad de ejercicio y comparecencia unilateral por la parte optante, caso de que
la parte concedente no compareciese ante el notario designado, lo hiciese sin la
documentacion necesaria, 0 no firmase la escritura por cualquier otro motivo. Y en la
clausula 12, se pacta una indemnizacion por dafios y perjuicios (que se puede
perfectamente inferir tiene un alcance mas alla de lo meramente indemnizatorio), para el
caso de que la parte cedente no acudiera a otorgar la escritura de compraventa;
indemnizacion que se estipula en 30.000 euros (37,5 % del precio de la compraventa).

Asi las cosas y dado que el precio de la opcion se imputa, caso de ejercicio, al precio
de la venta, caso de ejercitarse esta clausula de indemnizacion, el optante podria hacer
suya y adjudicarse la finca abonando 10.000 euros, pues no es aventurado concluir del
completo clausulado que, caso de ejercicio unilateral, se descontaria esa teodrica
indemnizacion del precio final a abonar. Mas adelante aludiremos a la ausencia de
previsiones en la escritura que desdibujan el negocio formalizado; pues brillan por
ausencia clausulas habituales —por decir de necesaria existencia— en una escritura de
opcién, como, por ejemplo, la posible consignacion y depdsito de aquellas cantidades
que resten de abonar del precio de la venta.

No nos encontramos en la escritura, por tanto, con estipulaciones acordes con la
naturaleza y causa de una opcion de compra (negocio juridico con marcado cariz
unilateral); derecho en el que se concede un plazo durante el cual el optante puede
libremente ejercitarla y, a cambio de la concesion de ese plazo en el que el optante podra
ejercitar la opcion, y aunque también la concesion puede ser gratuita. Ordinariamente se
paga un precio (cfr. articulo 14 del Reglamento Hipotecario: «(...) y en su caso, el que se
hubiere convenido para conceder la opcién»).

Pero —reiteramos— esa unilateralidad, propia de la opcidn, aqui se desdibuja y hace
transito a un negocio de marcado matiz bilateral y de evidentes repercusiones
econdmicas (incluso sancionadoras, segun se indica) para la parte concedente. Y ello,
por la sencilla razon de que, en la tipica opcién, la decision de ejercitarla es de pura
cuenta y puro riesgo del optante, (perdiendo la prima pagada si no le ejercita), por lo que
es dificil comprender que de una decisién unilateral, que solamente al optante compete,
pueda derivarse una indemnizacion (que poco tiene de responsabilidad contractual) a
cargo de quien a lo mas ha de soportar el ejercicio de la opcién; indemnizacion que todo
conduce a concluir que se detraeria del precio pendiente de abonar.

Y eso no tiene sentido en un contrato unilateral, porque si el concedente no colabora
en la ejecucion (formalizando la venta), para eso se ha previsto (y es practicamente una
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excepcion no preverlo, y si lo ha sido en este caso) el ejercicio y formalizacion unilateral
de la venta por el optante.

Es decir, en una opcion tipica, si el concedente no compare al otorgamiento,
desplegaria su eficacia la habitualmente pactada clausula de ejercicio unilateral por el
optante; y cuando ese derecho de adquisicion preferente se ejercita debidamente, y su
titular se convierte en propietario de la finca objeto del mismo, lo que procede es la
cancelacion de los derechos que se resuelvan en su caso, tal como exige el
articulo 79.2.° de la Ley Hipotecaria. De modo que, por ejemplo, la cancelacion de
embargos o cargas inscritos eventualmente inscritas o anotadas con posterioridad a la
opcion, antes de su ejercicio, es s6lo una inevitable consecuencia de la extincién del
derecho embargado.

Ahora bien, para ello es necesario, como regla general, el depdsito del precio pagado
a disposicion de los titulares de las cargas posteriores (articulo 175.6.2 Reglamento
Hipotecario); siendo también es doctrina reiterada de este Centro Directivo, por ejemplo,
que el principio de consignacién integra del precio establecido por diversas
Resoluciones, debe impedir pactos que dejen la consignacién y su importe al arbitrio del
optante.

Pero ocurre que la escritura calificada omite —y es ajena— estos planteamientos
consustanciales y exigibles en una opcion tipica, con lo que hay base suficiente para
estimar que se esta en presencia de otra figura negocial distinta, pues la causa tipica de
la opcion aparece desdibujada por completo.

6. Objeta también la registradora, en su calificacion, que se aprecia contradiccion
entre la clausula 11.2 de la escritura, que si que permite un ejercicio unilateral, con
la 12.2, que penaliza la no comparecencia de la parte cedente teniendo en cuenta el
principio de especialidad que rige en el derecho hipotecario. De entrada no se puede
compartir del todo esa apreciacion; pero es precisamente esta hipotética contradiccion (a
la que antes nos hemos referido) la que precisamente puede proporcionar la pauta para
explicar la verdadera naturaleza del negocio juridico documentado pues, como antes
hemos anticipado, esa prevision tedricamente indemnizatoria choca con la estructura
tipica del derecho de opcién, cuyo ejercicio se basa en una decisién ad nutum del
optante; y si el concedente no colabora en la formalizacion le habilita (como se ha
pactado aqui) a ejercitarla y ejecutarla por si solo.

No se entiende, por tanto, qué papel juega esa sancion que se impone a la parte
concedente por su no comparecencia al otorgamiento de la eventual escritura de venta,
cuando en la propia escritura de constitucion de la opcién se ha pactado —y regulado— su
ejercicio unilateral. Eso si, en este caso obviando las previsiones que este Centro
Directivo ha ideo concretando en cuanto al destino del precio de la compraventa que
reste de abonar.

Recordemos que es en la clausula 12 donde se pacta una indemnizacion —por dafios
y perjuicios— para el caso de que la parte concedente no acudiere a formalizar la
escritura de compraventa correspondiente (indemnizacion prevista en 30.000 euros);
formalizaciéon que, por otra parte, puede perfectamente llevar a cabo por si solo el
optante (recordemos que la escritura no prevé qué ha de hacerse con esos diez mil
euros, y muy especialmente si han de consignarse y la forma de hacerlo; algo también
predicable respecto de los ya citados 30.000 que integrarian el precio pendiente a
abonar).

Un dato mas, por tanto, que avala esa bilateralidad que no se aviene en absoluto con
la funcidon econémico social de la opcion, y que hace bascular lo pactado a otra figura
negocial bien distinta.

Y es que, como sefialo este Centro Directivo en su Resolucion de 9 de septiembre
de 2024: «(...) No ha de olvidarse que la esencia del derecho de opcioén consiste en que
concede a su titular la facultad de decision respecto a la eficacia de un contrato o una
adquisicion; y en funcion de las diversas modalidades que puede revestir la opcion, su
ejercicio podra limitarse a poner en marcha un determinado contrato, haciendo exigibles
las obligaciones que derivan del mismo, o producira la adquisicién de la propiedad, si tal
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ejercicio cumple las condiciones previamente establecidas. En cualquier caso, lo que
conviene poner de manifiesto es que el concedente queda a expensas de la voluntad del
optante, quien podra decidir entre dar eficacia o no al derecho de opcién; y como se
vera, en este caso no sucede exactamente asi, dado que la causa es otra y ésta se
aparta de la funcién econdmico social del contrato/derecho de opcion (real en este caso)
(...)».

7. Respecto del siguiente defecto a analizar (el «4» de la nota), en él se estipula,
como obligacion para la parte cedente, que sea fitular registral de la finca descrita, asi
como que ésta se transmita en el estado de cargas en que se encuentra en la actualidad.
Clausula de todo punto fuera de lugar en un derecho de opcion, dado que, como sefiald
este Centro Directivo en su Resolucion de 9 de septiembre de 2024: «(...) cuando este
derecho de adquisicion preferente se ejercita y su titular se convierte en propietario de la
finca objeto del mismo, ello conlleva la cancelacion de los derechos posteriores tal como
prevé el articulo 79.2 de la Ley Hipotecaria, de modo que la cancelacion de los
embargos o0 cargas posteriores a la opcion y antes de su ejercicio es una inevitable
consecuencia de la extincién del ejercicio de la opcién, si bien para ello es necesario
como regla general el depésito del precio pagado a disposicion de los titulares de las
cargas posteriores».

Prevision esta que no existe en el caso que nos ocupa. Es mas, se establece la
posibilidad con consentimiento expreso de la parte cedente para que la parte optante
se subrogue en las hipotecas que en su caso graven la finca.

En suma, lo que puede llegar a suponer una opcién como la concedida, es una traba
del bien en presumible funcién de garantia; como igualmente es una traba, en funcién de
garantia, una hipoteca; si bien su mecanismo de ejecucion esta revestido de unas
garantias, en beneficio del deudor, que, en casos como el presente y por la propia
dinamica y operativa de la opcion (ha de ponerse el acento en su ejercicio) aqui no
aparecen y brillan por su ausencia.

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, 17 de febrero de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica, Maria Ester Pérez Jerez.

cve: BOE-A-2026-12679

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

Verificable en https://www.boe.es



		2026-06-10T19:41:11+0200




