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I. INTRODUCCION

Es de destacar la existencia de una categoria general de derechos, “Los
derechos de adquisicién”, en el capitulo VIII. Destacable porque si bien esta
categoria ostentaba ya una cierta tradiciéon doctrinal asi considerada, no ha
tenido verdaderamente hasta ahora una real traduccién legal. Es cierto que
la Compilacion del derecho Civil Foral de Navarra trata de la “opcidn, tanteo y
retracto voluntarios” en las Leyes 460 a 462, no los inserta en una categoria tinica
como hace ahora la Ley catalana. Parecido, si es cierto, en la Ley 3/92 de 1 de
julio del Derecho Civil Foral del Pais Vasco, en cuyo Libro I del Fuero Civil de

213



214 ALVARO FERNANDEZ PIERA

Bizkaia, se regulan, en el titulo V, “La Saca Foral, y demds derechos de adquisicién
preferente”. Pero ya en el Proyecto de “Llei de regulaci6 dels drets de superficie, de
servitud i d’adquisicié” fue recogido en el capitulo III, y actualmente en la vigente
Llei, donde se regula claramente esta categoria tinica, sistemdtica y material o
de contenido. Podemos ensalzar la actual regulacién, siendo Catalufia como con
frecuencia lo es, pionera e innovadora, y para ello, traer a colacién la STS de 20 de
julio de 1998:

“el derecho de tanteo convencionalmente establecido..., si bien no se halla regulado en
nuestro derecho positivo, es admitido por la doctrina y la jurisprudencia...al amparo
del principio de autonomia de la voluntad sancionado por el art. 1255 Cc, debiendo
estarse en cuanto a su titularidad y ejercicio a lo pactado”.

Debe subrayarse la labor legislativa de los 6rganos catalanes, que de siempre
han procurado la conservacién y desarrollo de un derecho vivo, no sélo en
materia familiar y sucesoria, sino también y en lo que aqui nos atarie, del derecho
patrimonial, que ademas ya quedd plasmado en los protocolos notariales. De
tal manera, no puede hacerse pasar por alto la transmisiéon que del Derecho
civil cataldn, los notarios, como defensores del valor cultural del mismo,
han posibilitado de generacién en generacion, sin olvidar la labor que podria
calificarse de creadora de un Derecho privado que poco a poco fue renovandose.

Mi exposicion versara sobre los derechos voluntarios de adquisicion preferente,
que siguiendo a Coca Payeras seria preferible hablar de “derechos voluntarios
de adquisicién” en lugar de “derechos de adquisicién voluntaria” dado que lo
voluntario es el origen del derecho pero no la adquisicién que posibilitan que, por
definicién, viene impuesta como consecuencia del ejercicio de un derecho.

I1. DISPOSICIONES GENERALES

Toda esta materia aparece recogida en el Libro V, en el capitulo octavo, en
los articulos 568.1 al 568.27. Es igualmente necesario resaltar la sistematica de
la regulacién en la numeracién, novedosa, practica y enormemente ttil para su
consulta, aplicacién y conocimiento didactico.

Este nuevo Libro introduce modificaciones técnicas y sistematicas a la anterior
Ley del afio 2001, con el objeto principal de dar respuesta a algunas cuestiones
que habian quedado abiertas, como por ejemplo lo referente a la conservacién
y pérdida del objeto sobre el que recae la adquisicién como con relacién a la
cancelacién de cargas constituidas entre la constitucion y el ejercicio del derecho
de opcidn.

Como se resalta en la Exposicién de motivos de la nueva Ley, se pretende sobre
todo, de unos principios juridicos béasicos como el de libertad civil, dejando
a la autonomia de la voluntad un enorme campo de actuacidn, se limitan los
derechos de tanteo y retracto legales a los casos indispensables, una regulaciéon
de derechos reales limitados que casi siempre es subsidiaria del pacto entre las
partes; la buena fe se presume siempre; promocién destacable de la seguridad
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juridica preventiva con equilibrada utilizacién de los instrumentos notariales y
registros publicos.

Supuestos de derecho de adquisicion preferente regulados por Ley, y por tanto
conferidos por ella, a lo largo del nuevo articulado podemos entresacar los
siguientes, antes de examinar a fondo el contenido propio de la exposicién. Debe
advertirse que es posible su previa regulaciéon por los interesados al tiempo de
regular la figura juridica de la que aquellos derivan, pues es de destacar, como
hemos visto, el amplio juego que ala a autonomia de la voluntad de los particulares
en este Libro se establece:

— Derechos de adquisicién de tanteo y retracto en las situaciones de
comunidad, en el art. 552-4.

— Al tratar el derecho de usufructo, el que se concede a los nudopropietarios
al disponerse del derecho de usufructo, en los arts. 561-9 y 561-10, tanto en
la fase de tanteo como de retracto.

— En el derecho de aprovechamiento parcial, el art. 563-4, que sefiala es el
mismo que en el caso de transmision del usufructo.

— Por supuesto, el derecho de prelacién, llamado “fadiga”, al tratar la materia
de censo, arts. 565-23 y 565-24.

Breve idea conceptual de los derechos de opcién, tanteo y retracto:

El derecho de OPCION es el que atribuye a su titular el poder o facultad de
decidir, unilateralmente y dentro de un plazo, que un negocio juridico quede o
no perfeccionado, siempre que la eleccién se ajuste a su titulo constitutivo y a la
legalidad vigente en el momento de su exteriorizacion.

“La opcion, que faculta a su titular para adquirir un bien en las condiciones
establecidas por el negocio juridico que la constituye”.

Este derecho tiene un vasto dmbito de operatividad, pues puede servir
para perfeccionar contratos principales, preparatorios, accesorios, contratos
unilaterales, bilaterales...etc., en definitiva una numerosisima variedad de
relaciones juridicas.

La opcién es siempre relativa a algo, un contrato proyectado, en cuya
contemplacion se concierta.

El derecho de TANTEO, “que faculta a su titular para adquirir a titulo oneroso un
bien en las mismas condiciones pactadas con otro adquirente.”

El de RETRACTO, “que faculta a su titular para subrogarse en el lugar del
adquirente o la adquirente en las mismas condiciones convenidas en un negocio
Jjuridico oneroso una vez ha tenido lugar la transmision.”

1. Naturaleza juridica

Veremos, y asi explicitamente queda configurado, estos derechos pueden
tener caracter de derechos personal o real, dejando, parece a la voluntad de los
interesados el posible caracter, con todo lo que ello conlleva. No obstante, no creo
que asi de sencillo sea.

La configuracién de un derecho como REAL o PERSONAL no es una simple
cuestion de voluntad de las partes sino que es algo mas. Hay que tener cuidado
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con ello, pues no debe confundirse en ningtin caso, ya que de otro modo quedarian
distorsionados los principios de los que se deducen el resto de la regulacién de los
derechos reales. Es decir, que el cardcter de un derecho no puede depender de la
voluntad de las partes; si podra ser la eficacia y demds, pero en ningtin caso, los
caracteres propios del mismo.

Por tanto, y hecha esta aclaracion, es cierto que en esta exposicién me referiré
a los derechos de adquisicion preferente, reales y personales, pues ambos tienen
puntos comunes, pero no el cardcter de derechos reales, que son los propiamente
regulados en este Llibre V, que son bien diferentes a los personales, mas propios
de la materia obligacional.

Evidentemente, una cosa es la constitucion del derecho, y otra su eficacia
respecto a terceros, propia de la normativa de los derechos reales y de los registros
publicos.

Con caracter real, serd a la que me referiré, se constituyen, ademds de los
particulares de cada uno, hay que sefialar los que son propios de todo derecho
real:

— Inmediatividad, ejercicio directamente sobre el bien, sobre la cosa.
— Oponibilidad “erga omnes”, independientemente de su acceso al Registro
de la Propiedad, cuyos beneficios y consecuencias son conocidos.

Asi, pueden tener caracter legal o voluntario; aquellos ya hemos visto algunos
y los otros los veremos, siguiendo el orden de la presente Ley mas adelante; y los
voluntarios son a los que me referiré con mayor extension.

No sélo la doctrina, sino la jurisprudencia, de siempre ha debatido y procurado
delimitar el caracter de los mismos. Puede traerse a colacién la STS de 3 de marzo
de 1995, que se decantaba por la eficacia puramente obligacional del tanteo pese
a su inscripcidn en el registro de la Propiedad, pues la categoria de Derecho Real
no se produce por el simple acceso al registro de la Propiedad. El Cédigo, no
obstante hace una tipificacién estructural y neutra de las mismos, admitiendo
eso si, que los derechos de naturaleza personal pueden tener eficacia erga omnes
si son inscritos en el registro de la Propiedad. Pero ha de tenerse en cuenta que en
el sistema espaiiol de derechos reales, y también en el catalan, la inscripcién en el
registro no es constitutiva.

2. Constitucion y eficacia

“Los derechos reales de adquisicion se constituyen en escritura publica
¥, si recaen sobre bienes inmuebles, deben inscribirse en el registro de la
Propiedad’.

Asi, deben reunir estos requisitos:

— escritura publica
— sirecaen sobre bienes inmuebles, inscripcién en el registro

Serd real, no ya cuando se inscriba, sino que es requisito necesario la escritura
publica. La falta de éste requisito hara que el derecho, si bien real, no personal,
carecera de lalegitimacioén en el trafico y la titularidad. La Escritura por s misma
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goza de publicidad, y por si misma, como titulo suficiente en el trafico, creando
por tanto una apariencia en la que sus titulares, e incluso terceros pueden confiar
y apoyarse. Este requisito de la escritura pudblica zanja también la discusion de
imposibilitar el caracter real de determinados derechos reales sobre bienes
cuya titularidad no pueda acceder a u Registro publico (antes, el requisito de
la inscripcién era lo que podia denotar cierto carédcter real), como por ejemplo
el Libro Registro de socios de una SL y la problematica de considerarlo como
“registro correspondiente”. Ahora parece que la duda queda solucionada, al
precisar la Escritura publica.
Segtin este requisito de la escritura publica, parece que puede distinguirse:

— Derecho de opcién de naturaleza real: escritura e inscripcion. Se precisa la
voluntad de pretender la eficacia erga omnes propia de los derechos reales.

— Derecho de opcion de naturaleza personal oponible a terceros protegidos
por el art. 34 LH. A falta de voluntad expresa o tacita de constituirlo como
derecho real, el derecho de opcién de compra es inscribible en base al art.
14 RH, cumpliendo los requisitos de este articulo, entre ellos, no poder
establecer una duracién superior a los cuatro afos, y pacto expreso de las
partes para que se inscriba. No parece légico que se pacte la inscribibilidad
y no se establezca la naturaleza real. Y el hecho de que se inscriba en el
registro no es incompatible con la naturaleza personal del derecho. Roca
Sastre califica el derecho de opcién de compra como derecho personal que
implica un gravamen o carga real y por ello se exige el pacto expreso del
art. 14 RH que no seria necesario sise tratara de un derecho real.

— Derechodeopcién denaturalezapersonal no oponible aterceros protegidos.
Si no se constituye como derecho real ni se pacta su inscribibilidad o
simplemente no accede al registro.

Esto es aplicable también al derecho de tanteo por aplicacién analégica del
art. 14 RH, pues el tanteo no es mas que un derecho de opcién para el caso de
producirse una transmisiéon. Ademas se admite la inscribibilidad del retracto
convencional del art. 1507 Cc, y la venta a carta de gracia del art. 18 RH.

Si entendemos que los derechos de adquisicién de naturaleza personal pueden
tener acceso al Registro de la Propiedad, hemos de plantear la diferente eficacia
entre que sean reales o personales, ya que evidentemente no es lo mismo.

La teoria general de los derechos reales considera a éstos como los que recaen
directamente sobre una cosa y son efectivos frente a cualquiera de forma que
el derecho real es oponible erga omnes. Asi parece que lo recoge el nuevo Libro,
y puede defenderse que un derecho de tanteo de caracter real se ejercite en
segundas y ulteriores transmisiones, mientras que no lo es si tiene naturaleza
personal aunque se haya inscrito. Parece que esta distincién entre segundas o
ulteriores transmisiones de la ley catalana hace deducir que esta hablando del
derecho de tanteo de naturaleza real, lo que cuadra con la materia de derechos
reales propia del Libro V y no de caracter personal, que quedaria mejor acoplada
en sede de obligaciones y contratos. Esta mayor eficacia requiere también una
mayor diligencia y por ello el legislador exige la escritura publica y la inscripcion
registral, que en teoria no son necesarias para la configuracién del derecho real,
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pero parece légico que si el adquirente de un derecho de adquisicién quiere que
su derecho tenga la maxima extension y la maxima proteccion del sistema, haya
de acudir a los mecanismos que le sistema ha creado con esta finalidad

Sisetratadeunderechodeopciénaunaadquisicién onerosala contraprestacion
por la adquisicién del bien o los criterios para fijarla. Si se prevés clausulas de
estabilizacion se ha de tratar de criterios objetivos y poder fijar el precio con una
simple operacion aritmética.

Dentro de estos términos generales, podemos distinguir la doble eficaciareal y
personal del ejercicio de estos derechos:

a) Eficacia real

Un derecho de adquisicion de naturaleza real puede hacerse efectivo por
acuerdo entre las partes, y a falta de acuerdo, por via judicial.

Si todas las partes estan conformes en otorgar la escritura de transmisién de
la cosa objeto del derecho de adquisicién, no hara falta ninguna notificacién
previa ni depdsito alguno, ya que el dinero se entregara al propietario de la cosa
al tiempo de otorgarse la escritura o con anterioridad a ésta.

Pero puede ocurrir que, sin constancia de desacuerdo, el titular del derecho de
adquisicién quiera asegurar su eficacia, y con el fin de evitar la extincién por el
transcurso del plazo fijado, puede iniciar su ejercicio mediante un acta notarial
de notificacién y requerimiento en la que comunique al propietario su voluntad
de ejercitar el derecho de adquisicién requiriéndole para el otorgamiento de la
escritura correspondiente de transmision de la cosa.

Puede completarse esta acta con un depdsito notarial del precio para acreditar
que éste queda a disposicion del titular del derecho de propiedad sobre la cosa,
o de los titulares de derechos constituidos con posterioridad al derecho de
adquisicidn si se diera el caso. Si existen derechos reales o cargas posteriores alos
derechos de adquisicién inscritos en el registro correspondiente y se opta por el
sistema liquidativo de las cargas, si bien habra de depositar el precio a disposicién
de sus titulares (asi, RR DGRN 7 de diciembre de 1978, 28 de septiembre de 1982y
4 de septiembre de 1992).

De estas actas notariales de requerimiento y notificacién, asi como las de
depdsito, trataré mas adelante como propios de la actividad notarial, que ademas
son cada vez mds frecuentes.

En el supuesto en que se prevea la falta de acuerdo entre las partes, o éste
acuerdo se desconozca si existe o no, el titular del derecho de adquisiciéon también
podrad otorgar un acta notarial de notificacién y requerimiento y depositar
notarialmente el precio, para dejar constancia fehaciente del ejercicio de su
derecho. Si el propietario de la cosa se negara a formalizar la transmision, el titular
del derecho de adquisicién habra de presentar demanda judicial susceptible de
anotacién preventiva en el Registro de la Propiedad.

Es de hacer notar que siempre que falte acuerdo entre las partes puede acudirse
directamente al requerimiento y depésitos judiciales.

En cualquier caso, la importancia del ejercicio del derecho de adquisicién,
al provocar una transmisiéon de la propiedad, hace necesario que todas las
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notificaciones y requerimientos se hagan en forma publica, judicial o notarial,
que son las tinicas formas fehacientes.

b) Eficacia personal

La manera de exigir el cumplimiento del derecho de adquisicién por su titular
es la misma que hemos visto, mediante reclamacién judicial o acta notarial de
notificacién y requerimiento.

3. Ejercicio de todo derecho de adquisicién

Como se ha dicho anteriormente, los derechos de adquisiciéon pueden tener
naturaleza real o personal y, seglin sea su naturaleza, cambiara el destinatario
de la notificacién y requerimiento notarial. Si se configura con caracter real,
se dirigird contra el titular del derecho de propiedad actual de la cosa; si es de
cardcter personal, se dirigira contra el titular del derecho personal, es decir, el
que era propietario de la cosa cuando se constituy6 el derecho de adquisicién.

El ejercicio de uno de estos derechos conlleva, evidentemente y como su
nombre indica, la adquisicién del bien en la misma situacién juridica en que se
hallaba al tiempo de ser constituidos, y los derechos que sean incompatibles con
aquel, que se hubieran constituido con posterioridad sobre el bien objeto de los
mismos se extinguiran, si el derecho se hubiera constituido con cardcter real,
para lo que sera preciso el otorgamiento de Escritura Publica, llevando por tanto
los caracteres de inmediatividad y oponibilidad “erga omnes”.

ITII. DERECHOS DE ADQUISICION VOLUNTARIA

1. Constitucién

1.1. Elementos personales

En materia de capacidad habrd que acudir a las regla generales, y asi tanto para
conceder el derecho como para adquirirlo, la plena capacidad para contratar y
obligarse.

El menor emancipado necesita el complemento de capacidad si el derecho
de adquisicién se constituye a titulo oneroso. Si el derecho se constituye en
testamento, el disponente s6lo necesitardla capacidad para testar. Para adquirirlo
a titulo gratuito no se requiere capacidad de obrar, solo serd necesaria la
intervencidén de los representantes legales del menor o incapacidad para aceptar.
Es posible concederlo n favor del nasciturus y concepturus siempre que viva en el
momento de la apertura de la sucesién o acepte la donacién en vida del donante. Si
le derecho de adquisicién se constituye entre vivos y recae sobre vivienda familiar
del cényuge concedente o sobre la vivienda comin del concedente miembro de
una unién estable de pareja, serd preciso el consentimiento del otro cényuge o del
otro miembro de la pareja.
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El derecho de adquisicion se puede constituir de forma unilateral, no sélo en la
modalidad mortis causa, sino también entre vivos.

1.2. Elementos reales

“Pueden recaer sobre bienes inmuebles y sobre bienes muebles susceptibles
de identificacion’, los derechos de adquisicion sobre bienes muebles pueden
recaer sobre bienes futuros.

En cuanto a los bienes futuros parece que s6lo si son muebles pueden ser objeto
de derechos de adquisicion preferente, pero también respecto a los inmuebles,
interpretando la condicién de futuro no sélo como inexistencia fisica sino
juridica, de manera que un derecho de adquisicién pueda recaer por ejemplo
sobre un entidad de un edificio declarado en régimen de propiedad horizontal
aunque fisicamente no existe ni se haya comenzado la construccién.

Es necesario que se indique en el titulo de su constitucion:

— plazo de duracién del derecho, y en su caso, de su ejercicio; si no se fija, el
primero se entiende de cuatro afios, y el segundo un mes.

— si se trata de la opcion, la contraprestacion para adquirir el bien y, en su
caso, el posible pacto de ejercicio unilateral

— si el derecho se constituye a titulo oneroso

— el domicilio a efectos de las preceptivas notificaciones

— forma de acreditar el pago del precio o contraprestacion.

2. Objeto

En cuanto al OBJETO sobre el que recae el derecho de adquisicion preferente. La
facultad que concede este derecho recae sobre derecho, valga la redundancia, es
decir, sobre el derecho que se pretende transmitir o se ha transmitido mediante la
enajenacion onerosa sobre la que operan. Se trata ahora del “derecho a adquirir”
no de la naturaleza del “derecho de adquisicion”. El que ejerce el tanteo acaba
adquiriendo el derecho de propiedad sobre la cosa de que se trata, pero no obsta a
que el derecho sobre el que recaiga el tanteo no sea el de propiedad sino cualquier
otro derecho real o incluso de naturaleza personal que implique la posesiéon de
una cosa. Parece hacer una similitud entre el derecho de adquisicién preferente y
el derecho de adquisicion preferente de la propiedad.

El objeto seran los bienes inmuebles o los muebles que puedan identificarse,
incluso podran serlo los bienes futuros, sujeto por supuesto a la efectiva existencia
de su objeto,

Puede destacarse la necesidad de indicar un precio individual para cada uno
de los varios bienes para que cada uno haga posible el ejercicio de los derecho
por separado, requisito éste que serd necesario s6lo cuando se trate de derechos
de adquisiciéon que fueren inscribibles. Ademas, estos derechos de adquisicién
sobre inmuebles pueden ser constituidos sobre partes determinadas de estos o su
posible edificabilidad.
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3. Cotitularidad

Supuesto expresamente recogido en el Libro, con cardcter novedoso y marcado,
para no dejar dudas al respecto.

Si los derechos de adquisicion se constituyen a favor de varios titulares en
proindiviso, serda necesario que esos derechos se ejerciten conjuntamente por
todos los titulares, o bien que lo haga uno sélo por haber sido cedido por los
otros.

Elementos formales.

Dice el Libro: “Los derechos reales se constituyen en escritura publica”.

En base al principio de libertad de forma, la escritura puiblica serd necesaria en
la constitucion por actos entre vivos, si se trata de derechos de adquisicién reales;
en caso de la opcién para adquirir gratuitamente bienes inmuebles en caso en
que se pudiera ejercitar la opcién unilateralmente por el optante, o cuando se
quiere atribuir al acto eficacia real mediante su inscripcién en el Registro de la
Propiedad.

En actos mortis causa, serd frecuente la intervenciéon notarial, bien por el
testamento en que se ordene, escritura de capitulos matrimoniales y la posterior
manifestacién de herencia en ambos casos.

4. Extincién
El art. 568-7:

“...se extinguen por las causas generales de extincion de los derechos reales,
y ademads por su ejercicio o por el vencimiento del plazo de su duracion. Los
titulares del derecho de tanteo pueden renunciar al mismo con relacion a
un determinado acuerdo de transmision. La renuncia del derecho de tanteo
implica la del retracto.”

Habra de considerarse también extinguido por la muerte de su titular, dado
el caracter personalisimo del derecho, si en el titulo de su constitucién no se ha
establecido lo contrario; por la muerte del concedente, en el caso de derecho de
opcién a una adquisicién gratuita.

En cuanto a los terceros adquirentes posteriores, habra que distingue:

— si se ha constituido con naturaleza real, el tercer adquirente ve extinguida
su adquisicion.

— si de naturaleza personal pero se ha inscrito en el Registro, se mantiene la
eficacia de la adquisicion del tercero, pero queda obligado a transmitir la
finca al titular del derecho de adquisicion.

— sidenaturaleza personal y no ha tenido acceso al Registro de la Propiedad,
el adquirente mantendrd su adquisicion y el titular del derecho de
adquisicién puede exigir al titular de éste la indemnizacién de daiios y
perjuicios.
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IV. LA orciON

1. Naturaleza juridica

Mucha controversia al respecto, sobre los derechos de crédito y los reales e
incardinar la opcién en alguno.

Prevalece la postura que le atribuye naturaleza personal, siendo posible
atribuirle eficacia frente a terceros de buena fe y a titulo oneroso con base a su
acceso en el Registro de la Propiedad.

El derecho es considerado en el Libro V. Si se configura como real, su
oponibilidad frente a terceros se alcanzard desde su constitucién en escritura
publica, es decir desde su nacimiento y aparicién del titulo legitimador del
adquirente, y sdlo respecto a terceros hipotecarios mediante su inscripcion en el
registro.

Fase de pendencia del derecho de opcion

En esta faselatente habrd que acudir alas reglas generales en sede de propiedad
y posesién. La obligacién de no disponer normalmente del concedente de la
opcién debe ceder en los casos en que la opcidn tiene naturaleza real, o siendo
personal, haya accedido al Registro de la Propiedad, o cuando siendo personal
pero no accesible al registro se establezca a cargo del concedente la obligacidn,
si transmite, de imponer a su adquirente idéntica obligacién a la que le vincula,
lo que redundaria en beneficio del libre trafico de bienes y servicios, presupuesto
esencial de nuestro ordenamiento constitucional econémico.

La concesién de un derecho de opcién no cercena la facultad dispositiva de su
titular, tan sélo la limita.

Ast:

1.- Si la opcidn se ha configurado como derecho personal y no se ha inscrito;
el optante puede mediante su ejercicio exigir la entrega de la cosa, pero
si el concedente la enajena, puede que haya hecho saber al adquirente la
existencia de este derecho de opcidn, en cuyo caso el adquirente quedara
obligado a ellaigual que el concedente, o que se haya enajenado como libre,
y en este caso distinguir que el tercero haya adquirido a titulo oneroso o
gratuito, si ha habido tradicién a su favor, o si el tercero no es de buena fe.

2.- Si la opcién, aun siendo personal, se ha inscrito en el Registro de la
Propiedad, al amparo del art. 14 RH, el optante goza del beneficio de la
oponibilidad erga omnes, y asi cualquier adquirente quedara subrogado en
la posicién juridica del concedente.

3.- Si la opcioén se ha configurado como derecho real, el “ius disponendi” del
concedente ha sido limitado con las caracteristicas propias de un derecho
real: eficacia erga omnes, e inmediatividad, es decir que el optante
puede ejercitar su derecho directamente sobre el bien, sin necesidad de
colaboracién juridica de la contraparte.
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2.Plazo

El derecho real de opcién puede constituirse por un plazo maximo de 10 afios.
No obsta el plazo de 4 afios del art. 14 RH, dado que este articulo regula el acceso
al registro de un derecho personal, no real.

Por tanto, diez afos el derecho de opcién de naturaleza real sobre bienes
inmuebles, que no contradice el plazo de 4 afios del art. 14 RH ya que este precepto
se refiere tinicamente al derecho de opcion de naturaleza personal; 5 afos, el
derecho de opcion de naturaleza real sobre bienes muebles; 4 afnos el derecho de
opcidn de naturaleza personal. Estos plazos se pueden superar si el derecho de
opcién se constituye como pacto o estipulacién integrados en otro negocio (ej,
arrendamiento, financiero o no, con opcién de compra), en cuyo caso la duracién
pude ser la misma que la de éste.

Sera necesario hacer constar de manera detallada, el plazo de este derecho, el
precio de la opcidn, el domicilio a efectos de posibles notificaciones, y la manera
de acreditar el pago.

3. Ejercicio de la opcion

Es de esencia en la figura de la opcién que el ejercicio de este derecho supone
la perfeccion del contrato de compraventa, bastando la expresién de voluntad
del optante para que el contrato de compra quede firme, perfecto y en estado de
ejecucion, obligatorio para el concedente sin mas actos.

Caracter recepticio de la declaracién de voluntad del optante. No sélo ha de
emitirse, sino que también ha de comunicarse al concedente dentro del plazo de
ejercicio de la opcién.

Ejercicio de la opcién y precio de la compraventa. Cuando se ejercite la opcion,
parala consumacién de la compraventa perfeccionada, cabran tres posibilidades
que en la préctica se conocen como precio confesado (cabe que el precio haya de
pagarse, en todo o en parte, de una vez o fraccionadamente, durante el plazo de
pendencia de la opcién), precio de contado (aun siendo de contado, si no se ha
condicionado el ejercicio de la opcién al previo pago del precio de la compra, el
pago podré tener lugar después), precio aplazado (puede pactarse el aplazamiento
en uno o varios momentos posteriores a la perfecciéon de la compraventa).

La consignacién del precio no es, ni civil ni hipotecariamente, requisito
necesario ni para el ejercicio de la opcidn, ni parala perfecciéon de la compraventa,
ni para su inscripcidn, salvo que se haya pactado expresamente

Ejercicio unilateral por el optante. El pacto de ejercicio unilateral por el
optante ha sido admitido hace ya tiempo por la DGRN para el supuesto de opcién
configurada como derecho real. Puede ser también admisible para la opcién
personal. En el derecho real de opcidn este pacto es contenido natural del mismo,
y recae directamente sobre la cosa y no sobre la actividad del concedente.
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Efectos del ejercicio frente a titularidades posteriores

Ejercicio y compradores posteriores. La titularidad dominical posterior, si
la opcidn tiene efectos reales (opcién personal inscrita, real frente a titular no
inscrito o real inscrita) quedaré extinguida como consecuencia del ejercicio de
su derecho por el optante. Sila opcidn es personal, el ejercicio se producira contra
el adquirente, que queda obligado “ob rem” como subadquirente; deberd otorgar
titulo traditorio a favor del optante y entregar la posesiodn si la tiene. Si la opcién
es real en puridad el optante no ejercita su derecho contra nadie sino sobre la
cosa, y el titular dominical pierde su derecho como consecuencia del ejercicio.

Ejercicio y titulares de derechos de uso y disfrute posteriores. Su situacion es
similar a la de los adquirentes: si la opciéon produce efectos frente a ellos sus
derechos quedan extinguidos como consecuencia del ejercicio, si bien tiene
derecho ala parte del precio que corresponde a su titularidad.

Ejercicio y titulares da cargas posteriores (embargos, hipotecas). Es posible
que dichas cargas subsistan, con descuento por parte del optante de su valor
en el precio de la compra para atender a su pago y cancelacién; o bien que se
liquiden o cancelen las cargas con o sin garantia: el optante recibira la finca al
ejercitar su derecho en la misma situacion juridica que tenia cuando la opcidn fue
configurada.

La doctrina y jurisprudencia espafiola optan por el sistema liquidatorio con
garantia, es decir, los gravimenes posteriores quedan extinguidos sin necesidad
de mandamiento cancelatorio ni consentimiento de los titulares inscritos, si
bien deberd ser pedida por el optante al otorgar la escritura de adquisicién o con
posterioridad (consignacion o dep6sito), art. 568-12.2.

4. Transmision del derecho de opcion

Si el derecho de opcién tiene caracter o naturaleza personal, la posiciéon
juridica del optante no sélo conlleva derechos, sino también obligaciones, por
lo que la persona del optante no es en absoluto indiferente al concedente, por
lo que la transmisién de la posicién juridica de éste no es una mera transmisién
de derechos, sino una verdadera cesién de la posicién contractual. Por ello, el
derecho personal del optante sélo sera enajenable con el consentimiento previo,
simultdneo o posterior del concedente. Si ese derecho personal se inscribe, la
situacién es la misma. No varia. Pero habra que tener en cuenta entonces que el
tercer adquirente no gozara de la proteccion del art. 34 LH (pues no ha adquirido
un derecho real)

Pero puede prestarse previamente ese consentimiento, en cuyo caso nos
encontramos con la opciéon con pacto de transmisibilidad. Si la opcién se
ha constituido como real, por regla general en este caso la opcién en si es
transmisible, y el adquirente podra tener la proteccién del art. 34 LH si la opcién
de refiere a bienes inmuebles.

No distingue el Libro V entre derecho personal yreal al tiempo de la transmisién,
y s6lo indica que los bienes sujetos a este derecho son enajenables sin que sea
necesario el consentimiento de los optantes, y serdn quienes adquieran los que
se subroguen en las obligaciones que corresponderian a los concedentes del
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derecho, por lo que podemos entender que se esta refiriendo al caracter real de
este derecho. Sdlo, si es personal, y se hubiera constituido en consideraciéon a
su titular, entonces, parece que no seran transmisibles, por asi desprenderse a
“sensu contrario” del art. 568-9.2.

Es de destacar en esta figura de la opcién que el ejercicio de este derecho
supone la perfeccion del contrato objeto del mismo, siendo necesaria la expresion
de voluntad del optante para que el contrato quede firme, perfecto y en estado de
ejecucion, obligatorio para el concedente sin mas actos.

Si el derecho de opcidn tiene caracter personal o real y en este ultimo caso no
se ha previsto el ejercicio unilateral por el optante, serd preciso que las partes
(propietarioy titular del derecho de opcién) otorguen unaescritura de transmisién
de la propiedad, ya por acuerdo entre ellos o tras el previo requerimiento notarial
o judicial.

Pero también es posible, y asi es reconocido en el Libro V, configurar el derecho
de opcidn con caracter real y con pacto expreso de formalizacién unilateral de
la transmisidn, posibilidad ya admitida por resoluciones de la DGRN, y que en la
préctica notarial se venia llevando a cabo. En este caso, la escritura de ejercicio
del derecho de opcion por la que el optante adquiere la propiedad del bien la
puede otorgar éste sélo sin necesidad de ningiin requerimiento previo, pues el
optante puede unilateralmente ejercer su derecho. Puede, no obstante, surgir
el problema del pago del precio, pero este debe acreditarse de alguna manera
incluso es posible depositarlo notarialmente en el momento de la formalizacién
del acto.

En el primer caso, el Notario que vaya a autorizar la escritura, puede plantearse
problemas de prueba, por lo que es necesario y aconsejable, y asi normalmente
se desarrollaba en la practica notarial, prever en la escritura de constitucion del
derecho de opcion la manera de hacer este pago, que puede ser bien mediante
ingreso en un cuenta bancaria, una certificacién de la entidad financiera, de
igual forma que se hace en las escrituras de constitucidon y ampliacion de capital
de una sociedad anénima o limitada.

En cuanto al depdsito notarial, en la escritura de transmision de la propiedad
habra de incluir una clausula de requerimiento de depdsito dirigida al Notario,
que la aceptara para entregar el dinero al propietario.

Por tanto, el requerimiento habrda de incluir también la notificaciéon al
propietario del inmueble del otorgamiento de la escritura de transmisién de
propiedad y de la existencia del depésito para que tenga conocimiento del
ejercicio del derecho de opcidén y asi pueda cobrar; es decir, la escritura incluira
una clausula de requerimiento de depésito y otra de notificacion, que el Notario
cumplimentard una vez lo lleve a cabo en las oportunas diligencias.

5. Problemas

¢;Puede atribuirse, al constituirse el derecho, al silencio el valor de declaraciéon
de voluntad?

Puede pensarse que debe quedar atado, y los consentimientos prestados al
tiempo de constituirse la opcion, siendo necesario el consentimiento posterior
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de manera expresa. No obstante, si desde el principio asi se pacta, y asi se
hace constar en el contrato en que se pacta, y asi se prevé, puede igualmente
pactarse que en un plazo de tiempo, el silencio equivalga a la perfeccion de la
misma. Es cierto que puede darse, pero por clarificar el trafico, evitar dudas y
posteriores problemas, se haga constar la perfeccion de este derecho prestando el
consentimiento en el momento en que asi se haya previsto

¢Ejercicio por mandatario verbal?

¢Por qué no? Claro depende de la manera en que se haya llevado a cabo, pero
nada impide a que se actiie en nombre y representacion del interesado en el
negocio, quedando en ese caso como expectante a la posterior ratificaciéon por el
mandante. Igualmente puede darse en el caso de un mandatario verbal, sin salva
de autocontratacion por no existir documento alguno en que la representacion
esté formalizada, pues puede luego al ser ratificada, que aquella se salve.
Evidentemente, es supuesto raro, pero juridicamente no hay obstdculo para
llevarse a cabo.

¢;Posibilidad de construir un ejercicio solidario de la opcién?

En mi opinién, siempre y cuando las partes estén y hayan quedado debidamente
informadas, que ello se produzca. No hay regla en contra del posible ejercicio de
esta manera.

Por la misma razo6n no hay inconveniente en que la cosa sea determinada “ab
initio”, o sea determinable en un momento posterior, pudiendo fijar cualquier
medio que entre las partes pacten para que ello se lleve a cabo.

Evidentemente, en el caso de otorgarse Escritura para el ejercicio de este
derecho, todo ello quedara delimitado, en la manera que las partes deseen,
siempre y cuando su consentimiento sea debidamente informado, y entre dentro
de los parametros legales, evitindose de esta manera los posibles riesgos que de
no hacerlo, de no haber sido debidamente informados, y conocedores de lo que
llevan a cabo, asi como de los derechos y obligaciones que legalmente corresponde
a cada uno, y de lo que libremente estipulen.

V. DERECHOS VOLUNTARIOS DE TANTEO Y RETRACTO

Ya definidos y de la manera antes sefialada, hemos de resaltar que se regulan
en esta sede los de naturaleza o caracter real, no personal, aunque como se ha
hecho con la opcién, me referiré a ambos.

Ademas de lo antes indicado, es de destacar en estos derechos:

1. Plazo

Tanteo: si es de naturaleza real se puede constituir por tiempo indefinido
cuando su ejercicio se haya pactado para la primera transmision, para las
segundas o posteriores transmisiones no puede superar los diez afios; si es de
naturaleza personal no puede superar los diez afos.

Es dudoso si el derecho de adquisicién concedido a titulo gratuito puede
subsistir después de la muerte del concedente, especialmente en el caso del
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derecho de opcidn de una adquisicién gratuita; parece que no deberia admitirse
al ser similar esta figura con la donacién pendiente de aceptacion por parte del
donatario.

Para su ejercicio, parece que no podra sobrepasar el plazo de duracién del
derecho.

Si se da el caso, la voluntad del constituyente de configurar el derecho con
cardcter real. Se deja a la autonomia de la voluntad la fijacién de la naturaleza
juridica del derecho de adquisicion, y se exige para que el derecho de adquisicion
tenga naturaleza real que se constituya en escritura publica.

2. Ejercicio

El Libro V considera a los derechos de adquisicién voluntaria de tanteo y
retracto, como dos derechos diferentes, en plan de igualdad, y asi lo recoge, al
considerar como tales la opcion, el tanteo y el retracto. Se desvia de la direccién
doctrinal de concebir un solo derecho de adquisiciéon preferente, que seria el
tanteo, siendo el retracto la denominacién de ese derecho cuando se ejercita una
vez efectuada la transmision, asi Don Ramén Maria ROCA SASTRE, hablando de
tanteo preadquisitivo y postadquisitivo, argumentando en esta linea no sélo el
mayor tecnicismo, sino con el apoyo de la regulacién legal que siempre hubo en
Cataluiia del “dret de fadiga”, que comprende esas dos manifestaciones o fases.
Caracterizando la regulacién catalana siempre ademas de prdctica, parece que
obviala disquisicion doctrinal, en aras del empuje ala consideracion de derechos
diferentes, aunque uno traiga causa del otro.

En el derecho de tanteo, la notificacion a su titular de la transmision proyectada
por parte del propietario es fundamental ya que de la misma depende la
posibilidad del ejercicio del derecho. El plazo para el ejercicio se cuenta desde el
dia siguiente en que la notificacién del acuerdo transmisivo entre el propietario
de la cosa y un tercero para poder tener conocimiento del titular el derecho.

La notificacion serd judicial o notarial. Y el derecho de tanteo implica el retracto,
entre otros casos, si no se ha notificado fehacientemente el acuerdo transmisivo.

Si la notificacién no ha tenido lugar, o no se ha efectuado en forma fehaciente,
o se ha llevado a cabo en forma diferente a las notificadas, el derecho de tanteo
implicara el retracto que se podrd ejercer en un plazo de sesenta dias, o del plazo
pactado para el ejercicio del tanteo, contados desde la fecha de la inscripcion
registral o desde que se tenga conocimiento de la enajenacion, conocimiento al que
se podra llegar mediante acta notarial de notificacion instada por el comprador.
Ahora bien, a diferencia de lo que ocurre en las leyes LAU y LAR, no se impone
al adquirente la obligacién de notificar al titular del derecho de tanteo la
transmision realizada, y este derecho caducara alos sesenta dias de la inscripcién
en el Registro de la Propiedad, dados los efectos que frente a terceros tienen los
asientos, por lo que en la practica no se hace mucho uso en estos casos de la
mencionada acta de notificacién.

Conversion del derecho de tanteo en retracto, art. 568-15, que indica que tiene
lugar si falta la notificacién fehaciente de los elementos esenciales del acuerdo
de transmisién o si la transmisién se ha hecho en condiciones diferentes de las
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que constaban en la notificacién o antes de vencer el plazo para el ejercicio del
tanteo; en este caso, hay un especial plazo, que serd el mismo que el pactado para
el derecho de tanteo, y en su defecto, el plazo sera de tres meses.

VI. DERECHOS DE RETRACTO LEGALES

El nuevo Libro V dedica a esta materia la seccion tercera del capitulo octavo, y
regula:

1. El retracto de colindantes

Como particularidades, que lo permite expresamente a las personas fisicas y
juridicas que de conformidad con la legislacién especial tenga la consideracién de
cultivador directo y personal que sean propietarios de fincas rusticas que linden
con las fincas rusticas enajenadas.

Si fueran varios, la preferencia sera al propietario de la finca colindante de
menos superficie y si fuera idéntica, la de la finca con més perimetro colindante.
Regulacién ésta que es de destacar ya que pueden resolverse muchos problemas
que en la practica pudieran surgir, recogiendo ademads en este sentido la doctrina
mas acorde con la jurisprudencia referente a esta materia. Se hace referencia
a la cabida de la finca que se enajene, pero no una manera determinada, y que
en el futuro pudiera resultar distinta a la finalidad perseguida por la Ley, y en
la actualidad, sefiala que la superficie de la finca rustica sea inferior a la de la
unidad minima de cultivo, y el adquirente no sea propietario de las fincas que con
ellalindan.

Trata de soslayar el problema de superficie de la finca, si bien, hay que tener en
cuenta que la unidad minima de cultivo no es la misma siempre, sino que varia
segun las condiciones que la definen y el lugar donde la finca radique. Y como
novedad es de destacar que no tendra lugar este derecho si en la finca que se
enajena existen construcciones ajustadas a la legalidad cuyo valor representa
mas de los dos tercios del de la finca.

Puede plantear el problema de una construccién que se hizo, no ajustada a
la legalidad, pero que ya han transcurrido los afios de caducidad de la accién
urbanistica para su derribo, y se pretende hacer la declaracién de obra nueva de
la referida construccién.

Una vez ejercitado el derecho, los adquirentes tienen la obligacién de agrupar
la finca adquirida con la finca de la que son titulares en el plazo de seis meses
y conservarla agrupada en un plazo minimo de seis afios; no podran enajenarla
entre vivos en el plazo de seis afnos.

2. La torneria

Es un claro ejemplo de troncalidad, muy propia de los antes llamados derechos
aforados, y especialmente caracteristica en una determinada zona de Cataluiia.
Requiere:
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— Vecindad local del Valle de Aran en las personas fisicas

— Es en favor de los parientes hasta el cuarto grado en la linea de la que
procedan los bienes,

— Cuando la enajenacion sea a una persona extrafia o con parentesco mayor
al mencionado,

— Siempre que la finca haya pertenecido a los parientes por consanguinidad
durante dos o mds generaciones inmediatamente anteriores a la del
disponente.

VII. PROBLEMAS DE TECNICA NOTARIAL EN LAS
ACTAS DE NOTIFICACION Y REQUERIMIENTO

Las notificaciones y requerimientos anteriormente sefialados habran de
ser fehacientes a efectos de prueba, y es posible tanto la forma judicial como la
notarial, y es esta a la que me referiré aunque sea brevemente.

Conforme al vigente Reglamento Notarial estas actas pueden efectuarse
mediante la remisién de documentos por correo, o la propia acta de notificacién
y requerimiento.

El acta de remision de documentos por correo, del art. 201 RN. se lleva a cabo
en la practica juridica como medio o manera de acreditar el contenido de la
documentacion remitida por correo certificado con acuse de recibo. En estos
casos, el Notario se limita a dar fe de que ha enviado determinado documento,
testimonio o copia del mismo queda incorporado al acta, y de que se ha recibido
el aviso, pero, aunque la carta o documento tenga contenido notificatorio o
requisitorio, el Notario no hace propiamente un requerimiento o notificaciéon ni
da fe de los mismos. Por tanto, el destinatario no tiene derecho a contestar por
el mismo medio y la carta o documento puede enviarse a cualquier destino, por
lo que no es preciso que el Notario tenga competencia territorial en el lugar de
destino de aquella.

Respecto a las actas de notificacion y requerimiento serd el mismo Notario
quien se personard en el domicilio sefialado en el acta, y tras hacer saber su
condicién de notario y el objeto de su presencia, librara cédula, con transcripcién
literal del acta y advirtiendo del derecho que tiene el requerido o notificado de
contestar en los dos dias habiles siguientes. En este caso el destinatario si tiene
un especial derecho a contestar por el mismo medio, siendo Notario competente
el del lugar donde se ha practicado la diligencia de notificacién o requerimiento.

Pero este tipo de actas de notificacién y requerimiento, en ocasiones, derivan
en una remision de la cédula por correo certificado con acuse de recibo, lo que
tendra lugar:

— si de una norma legal no resulte lo contrario, cuando el Notario lo
considere conveniente, pero en este caso sera necesario que el Notario
sea competente territorialmente en el lugar de destino de la notificacién o
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requerimiento, ya que sino lo fuera habria de acudirse al exhorto notarial,
es decir, notificacién mediante Notario competente en aquel lugar.

— cuando, excepcionalmente, la diligencia sdlo se ha podido llevar a cabo
mediante la lectura integra del acta, sin haberse librado la cédula.

— cuando al Notario no le haya sido posible hacer la notificacién o
requerimiento por no encontrar el lugar, estar cerrado, no habérsele
permitido la entrada, no encontrar a nadie, o resistencia de la persona que
le atienda, salvo que éste tltimo fuera el destinatario. Pero en este caso
serd preciso que asi lo solicite el requirente.

En cuanto a la eficacia de estas notificaciones, el TS, en ST 17 de diciembre de
1992, respecto al requerimiento del art. 1504 CC, entiende que el requerimiento
practicado por correo tendré plena eficacia siempre que se acredite que el mismo
hallegado a su destinatario.

Asi las cosas, la forma mdas aconsejable (para evitar se ponga en duda la
certeza de la recepcion) es que el requerimiento se practique personalmente por
el Notario, pues de esta forma no habra ninguna duda de que el requerimiento
o notificacién ha llegado al destinatario. Y si el domicilio del requerimiento no
se encuentre en el distrito del Notario, éste habra de acudir a la notificaciéon
mediante Notario competente en el lugar del domicilio de la persona requerida o
notificada.

Esto es importante por cuanto el derecho de tanteo caduca en el indicado plazo,
contado desde el dia siguiente en que la notificacién del acuerdo transmisivo
entre el propietario de la cosa y un tercero ha podido llegar al conocimiento del
titular del derecho. No se exige el conocimiento efectivo por parte del notificado,
ni la recepcion efectiva, sino simplemente que la notificacién haya podido llegar
a su conocimiento, por lo que seria suficiente el acta de notificacién por correo
certificado con acuse de recibo.

No obstante, la seguridad del trafico hace necesario que el elemento subjetivo
del conocimiento de la notificacién o requerimiento por el destinatario sea
sustituido por el elemento objetivo de la posibilidad de conocer.

Asi, y dando un paso mas, puede efectuarse la notificacién a través del acta
prevista en el art. 201 RN: simple acta de remisién por correo, pues a través de
la misma, y aunque la carta no tenga un especial contenido notificatorio o
requisitorio, no se llega a producir una notificacién o requerimiento propiamente
notarial, pero a través de la recepcion de la carta o documento remitido, el
destinatario puede llegar a tener conocimiento y este hecho quedara probado en
el mismo ataque recogerd, bajo la fe notarial, el contenido de la carta, su remisiéon
o envio, y la recepcion en el domicilio indicado.
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VIII. DEPOSITOS NOTARIALES

El depésito notarial puede encuadrarse dentro de las actas de depdsito ante
Notario de los arts. 216 a 220 RN, que se caracterizan por ser voluntarios para el
Notario, quien ademds puede imponer las condiciones que crea convenientes. No
obstante, y dada la naturaleza de estos depdsitos a los que se refiere la legislacion
vigente, pues son depésitos accesorios de otra actuacién notarial que en este
caso son las notificaciones, que si son obligatorias para el Notario, pudiéndose
entender que son las recogidas por el Art. 2 LN y 145.1 RN, sin que sea posible
negar la funcién ni imponer condiciones mas alld de las estrictamente necesarias
para la eficacia y seguridad del depdsito (de manera similar a los depdsitos a que
serefiere la L de 30 de marzo de 1994 de subrogacién y modificacién de préstamos
hipotecarios).

IX. BIBLIOGRAFiA

“Fundamentos de derecho Civil” Tomo I1I. 3. Puig Brutau. Ed. Bosch.

“Fundamentos de Derecho Civil patrimonial”. Luis Diez Picazo. Ed. Civitas.

“Los Derechos Reales™. M. Pena y Bernaldo de Quirés. Ed. Civitas.

“Instituciones de Derecho Privado”. T. I1. Ed. Consejo General del Notariado. Civitas.

“Sistema de Derecho Civil™. L. Diez Picazo y A. Gullén. Ed. Tecnos.

“Derecho hipotecario™ Roca Sastre y Roca-Sastre Muncunill. Ed, Bosch.

“Primer Congreso de Derecho Civil Cataldn” “El Derecho patrimonial en el futuro
Codi Civil de Catalunya” Publicado en la revista “La Notaria”, N° 9-10, afio 2001.
Especialmente: “La opcién de compra’, ponencia de R. Martinez Die y M-A. Martinez
Garcia; “Los problemas notariales derivados de los derechos de adquisiciéon”, E.
Gonzalez Bouy V. Esquirol Jiménez.







<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




