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2 1 48 6 RESOLUCION de 1 de octubre de 2003, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por «Mdlaga Cinema Hills, S.L.», contra
la negativa del Registrador de la Propiedad nimero nueve
de Mdlaga, don Juan-Fernando Villanueva Caniadas, a ins-
cribir una escritura de opcion de compra.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Laureano Ramos Rodri-
guez en nombre y representacion de la entidad «Malaga Cinema Hills, S.L.»,
contra la negativa del Registrador de la Propiedad nimero nueve de Malaga,
don Juan-Fernando Villanueva Canadas, a inscribir una escritura de opcion
de compra.

Hechos

I

Por escritura otorgada ante el Notario de Malaga, don Martin Antonio
Quilez Estremera, el dia 22 de octubre de 2001, la entidad E. C., S.A.,
concedi6 un derecho de opcion de compra a favor de la mercantil <Malaga
Cinema Hills, S.L.», sobre varias fincas inscritas en el Registro de la Pro-
piedad ntimero 9 de Malaga.

II

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad, nimero
nueve de Malaga fue calificada con la siguiente nota: «Previa calificacion
registral, conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria y concordantes
de su Reglamento, ha sido inscrito el precedente documento de opciéon
de compra donde indican los cajetines estampados al margen de las des-
cripciones de las fincas a favor de “Malaga Cinema Hills, S.L.”. El/Los
asiento/s practicado/s queda/n bajo la salvaguardia de los Tribunales y
produce/n a favor de sus titulares y terceros los efectos que dimanan
de los articulos 1, 17, 32, 34, 38 y 41 de la Ley Hipotecaria. Malaga, 8
de marzo de 2002. Adicion: Para hacer constar que en la precedente nota,
después de las palabras «<Malaga Cinema Hills, S.L.», se ha omitido lo siguien-
te: No se han hecho constar la frase «a favor de la persona fisica o juridica
designada por la optante» contenida al final de la clausula novena, y la
clausula Duodécima porque el ejercicio del derecho de opcién por persona
distinta del optante requiere la transmision de dicho derecho, que habra
de verificarse por cualquiera de las causas que el ordenamiento juridico
prevé para ello conforme al articulo 609 del Codigo Civil (Resoluciéon D.G.R.
y N. de 4 de enero de 1.999). Contra esta calificacion puede interponerse
recurso ante la Direccion General de los Registros y del Notariado en
el plazo de un mes a partir de la fecha de la recepcion de la notificacion
de la presente, en la forma y segin los tramites previstos en los articulos
324 y siguientes de la Ley Hipotecaria. Mdlaga, 8 de marzo de 2002. El
Registrador, firma Ilegible».

111

Don Laureano Ramos Rodriguez en nombre y representacion de la
entidad «Malaga Cinema Hills, S. L.», interpuso, contra la nota de cali-
ficacion, recurso gubernativo y aleg6: Que el titulo inscrito no ha supuesto
ni la transmision de las fincas ni la enajenaciéon de las mismas, razén
ésta, por la que la denegacién de la inscripcion en base al articulo 609
del Cédigo Civil no es ajustada a derecho, pues tal precepto se refiere
a la adquisicion de la propiedad, en los casos que en el mismo se senalan,
y, el contrato de opcién, no lleva aparejada tradicion alguna. Que se des-
conoce el por qué de la constancia en las notas simples de la manifestacion
que el derecho de opcién finaliza el 31 de marzo de 2002.

v

El Registrador en su informe argumenté lo siguiente: Que el recurso
debe ser desestimado por una cuestion formal, pues, se acompana fotocopia
de la escritura calificada y no el titulo original o testimoniado (articulo
327 de la Ley Hipotecaria). Que se pretende que la escritura de compra
pueda ser otorgada a favor de persona fisica o juridica distinta del optante
por la simple designacion de esta sin necesidad de transmisién del derecho
de opcion. Que la Direccion General de los Registros y del Notariado admite
que pueda reflejarse en el Registro el cardcter transmisible del derecho
del optante (resolucién de 4 de enero de 1999). Que el articulo 609 del
Cédigo Civil se refiere no sélo a la adquisicion de la propiedad sino ademas
a los demas derechos. Que el derecho de opcién es trasmisible por medio

de contrato conforme el articulo 609 del Cédigo Civil y el hecho que no
puede ser objeto de tradicion material no es obstaculo para poder celebrar
dichos contratos como los confirman los articulos 1464 en relacion con
el articulo 1.462 del Cddigo Civil. Que respecto a las manifestaciones del
recurrente respecto a la caducidad de la opcién y a su constancia en
la nota simple son cuestiones ajenas al recurso gubernativo.

Fundamentos de Derecho

Visto los articulos 609 del Codigo Civil, 327 de la Ley Hipotecaria
y la Resolucién de 4 de enero de 1999.

Considerando que en el recurso ahora entablado no se adjunta el docu-
mento original que fue objeto de calificaciéon ni testimonio notarial del
mismo, exigencias estas que derivan meridianamente del articulo 327 de
la Ley Hipotecaria, precederia devolver el expediente al Registrador a
fin de que requiera al recurrente para que en el plazo de diez dias subsane
la falta, apercibiéndole de que en caso contrario se tendra el mismo por
caducado; mas por razones de econémica procedimental y habida cuenta
que la cuestion planteada ya ha sido resuelta por este Centro Directivo
en su Resolucion de 4 de enero de 1999, procede entrar ahora en el fondo
del asunto y confirmar el criterio del Registrador toda vez que siendo
cierto que el derecho de opcién puede configurarse como transmisible,
no lo es menos que tal transmision debe operarse a través de los cauces
que el Ordenamiento Juridico prevé al efecto (cfr. articulo 609 del Cédigo
Civil), de modo que para que otra persona distinta de optante originario
llegue a ser el comprador efectivo del bien en ejercicio de la opciéon de
compra cuestionada, debera mediar el previo negocio traslativo de tal
derecho.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar
la nota impugnada.

Contra esta resoluciéon los legalmente legitimados pueden recurrir
mediante demanda ante el Juzgado de lo civil de la capital de la Provincia
del lugar donde radica el inmueble, en el plazo de dos meses desde su
notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 1 de octubre de 2003.—La Directora general, Ana Lopez-Monis
Gallego.

Sr. Registrador de la Propiedad de Mdlaga 9.

21487 RESOLUCION de 2 de octubre de 2003, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por el Notario de Barcelona, don José
Javier Cuevas Castaiio, contra la negativa del Registrador
de la Propiedad de dicha ciudad, n.° 24, don Jesus Santos
y Ruiz de Eguilaz, a inscribir una escritura de compra-
venta.

En el recurso gubernativo interpuesto por en el Notario de Barcelona,
don José Javier Cuevas Castaio, contra la negativa del Registrador de
la Propiedad de dicha ciudad, n.° 24, don Jesus Santos y Ruiz de Eguilaz
a inscribir una escritura de compraventa.

Hechos

I

El 9 de diciembre de 2002, mediante escritura publica otorgada ante
el Notario de Barcelona, don José Javier Cuevas Castano, don Michael-Ri-
chard Fox, de nacionalidad britanica vendié una finca de su propiedad
a determinada persona.

1I

Presentada copia de la escritura en el Registro de la Propiedad de
Barcelona, n.° 24, fue calificado con la siguiente nota: «<I.—Hechos. Segin
el Registro, el transmitente sehor Michael-Richard Fox, aparece con pasa-
porte nimero L409630, mientras que en la escritura comparece con la
tarjeta de residencia nimero X0681237T. II.—Fundamentos de Derecho.
En base al principio de especialidad o determinaciéon que exige claridad
en los asientos, debe aclararse cudl es el correcto documento identificativo
de don Michael Richard Fox. Si por error figura en el Registro un documento



