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GESTION INMOBILIARIA

OSCAR FERNANDEZ LEON

C UANDO se plantea la compra-
venta de un inmueble entre
particulares, es habitual que
con caracter previo a la formaliza-
cion de la escritura pitblica o al con-
trato privado de compraventa se «se-
nale» el inmueble con el fin de que las
legitimas expectativas de ambas par-
tes queden debidamente garantiza-
das, dado que con la entrega de la se-
fial, el vendedor paraliza el proceso
de venta del inmueble en la confian-
zade que éste esta practicamente ven-
dido y el comprador dispone del tiem-
po necesario para, por ejemplo, obte-
ner financiacion, en la misma con-
fianza de que el inmuebleno vaavol-
ver a ser ofrecido.

Entre los distintos instrumentos
juridicos que se suelen utilizar para
la realizacion de estas operaciones
previas a la compraventa destacan
las conocidas como arras o sefales
(sobre las que ya hemos tenido oca-
sion de escribir en estas paginas).
Sin embargo, existe una modalidad
de contratacién muy 1til para esta
clase de operaciones, cual es el con-
trato de opcion de compra, contrato
quea pesar de su validezy eficaciaen
estos casos, puede considerarse co-
mo un verdadero desconocido dada
la preferencia por la mayor parte de
las inmobiliarias de los contratos de
arras o sefial (penitenciales, confir-
matorias o penales).

La opcién de compra (la cual no
aparece reguladasuficientementeen
el Codigo Civil, aunque tenga recono-
cido su aspecto registralen el art. 14
del Reglamento Hipotecario) debe en-
tenderse comoaguel convenioen vir-
tud del cual, una parte concede a la
otra la facultad exclusiva de decidir
sobre la celebracién o no de otro con-
trato principal de compraventa, que
habra de realizarse en un plazo cier-
to, y en unas determinadas condicio-
nes, pudiendo también ir acompana-
do del pago de una prima por parte
del optante. Asi pues, constituyen
sus elementos principales: la conce-
sion al optante del derecho a decidir
unilateralmente respectoalarealiza-
cion de la compra; la determinacion
del objeto; el sefialamiento del precio
estipulado para la futura adquisi-
¢ion; v la concrecion de un plazo par
el ejercicio de la opcién.

De esta forma, el propietario de un
inmueble, concede al tercero el dere-
cho de optar por la compraventa del
inmueble en determinadas condicio-
nes durante un determinado tiempo,
de manera que durante dicho perio-
do las facultades de venta del inmue-
ble por parte del propietario a un ter-
cero quedan anuladas a la espera,
biende que el tercero ejercite el dere-
cho de opcion o trascurra el plazo sin
haberlo ejercitade. Con estas premi-
sas, es caracteristica propia de la op-
cion de compra que el concedente se
obligue a no vender a nadie la cosa
prometida durante el plazo estipula-
do, pues a lo que se compromete
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aquél es a vender una cosa determi-
nada al optante al recibir la declara-
cion de voluntad de éste, de suerte
que el concedente se obliga a tener la
cosa disponible durante el plazo esti-
pulado por si el optante ejerciera el
derecho dentro del mismo.

Comoefectos de laopcién, cabe des-
tacar que la facultad de opcidn conce-
dida en virtud de este contratoes vin-
culante para el concedente, quien no
puede retirarla en el plazo aludido.
Igualmente, y una vez ejercitada la
opcion por el optante, dentro del pla-
zo sefialado y comunicada al conce-
dente, se extingue o queda consuma-
da la opcion y nace y se perfecciona
automaticamente el contrato de com-
praventa, al producirse con relacién
a éste el concurso del consentimien-
toexigido porla Ley, sin que el conce-
dente de la opcion pueda hacer nada
para frustrar su efectividad.

De entre los elementos configura-
dores del contrato de opcion de com-
pra hemos de destacar los siguientes:

a) Plazo del ejercicio de la opcion:
Elplazo concedido al optante es de ca-
ducidad, por lo que, pasado el mismo,
se produce, no un incumplimiento
contractual, sino lacaducidad del de-
rechode opcidn, resultando extempo-
raneo su ejercicio.

Reiterada doctrina jurispruden-
cial reconoce el caracter recepticio
de la voluntad del optante por lo que
no basta para que se entienda ejerci-

tada la opcion en tiempo oportuno
que se manifieste esa voluntad den-
trodel plazo pactado sino quees nece-
sario que esa declaracién de volun-
tad llegue al concedente de la opcidn
dentro del plazo, es decir, notificado
en este sentido su voluntad positiva
al concedente, para que, sin necesi-
dad de ninguna otra actividad, se ten-
ga por consumada la opeidn.

b) Prima de la opcién de compra:
En ocasiones, las partes establecen
en el contrato de opcion una canti-
dad que el optante entrega al conce-
dente, importe que se denomina pri-
ma de opcién. Con dicho importe,
que realmente funciona a modo de
«seiialy, las partes aseguran la opera-
cion, disponiéndose que si la opcion
llega a formalizarse dicho importe lo
hara suyo la parte vendedora en con-
cepto de parte de pago del precio pac-
tado.

Igualmente, el importe de la prima
de opcion, puede constituirse como
médulo econémico a tener en consi-
deracionen el caso deque se establez-
can penalizaciones en supuestos de
incumplimiento del contrato de op-
cidn de compra.

Cabe incluso la posibilidad de vin-
cular el ejercicio del contrato de op-
cién de compra con la puesta a dispo-
sicién del precio pactado, es decir,
que los optantes se obligan del plazo
concedido, no s6lo a hacer uso de la
opcion sino también a pagar el pre-

cio del inmueble objeto de la obliga-
cion, si bien es mas habitual que una
vez ejercitada la facultad de opfar
por la compra, las partes dispongan
de un breve plazo (una o dos sema-
nas) para otorgar el contrato de com-
praventa del inmueble o la escritura
de compraventa, momento en el que
se abonard el precio, deducido el im-
porte de la opcidn de compra.

) Inseripeion registral: La opcion
de compra es susceptible de inscrip-
cién registral, de manera que inscri-
to el derecho real de opcién de com-
pra, la transmision que en ejercicio
del mismo se produzca prevalece so-
bre los actos dispositivas posteriores
realizados por el concedente, de mo-
do que presentada en el Registro la
venta resultante del ejercicio de
aquel derecho no sélo no puede ser
obstaculizada su inscripeién so pre-
textode lasexigencias del fractosuce-
sivo, si en el tiempo intermedio se ha
otorgado e inscrito otra compraven-
ta por el concedente sino que, por el
contrario, es el asiento de esta venta
intermedia el que habra de cancelar-
se al inscribirse aquélla. No obstan-
te, el propietario de una finca conce-
dente de un derecho de opcién, aun
después de la inscripeion, puede ena-
jenar o gravar la cosas, de manera
que cuando un ulterior comprador
adquiere el inmueble objeto de la op-
cidn inscrita, ésta surte efecto contra
ese comprador.




