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cucniz que estamos gnte un testamento notarig! v no olégrafo, y un
técnice en Derecho como ¢l Notario sabe gque la palabra «sustitu-
cién» tiene un sentido muy ¢oncreto y preciso; 4.° que existen
glgunas Sentencias que dicen que cuando ¢l testador emplea una
palabra gue tiene en la Ley un determinado sentido, hay que esiar
en el caso de duda al sentido resultante de Ia Ley: Semtencias de 2
de octubre de 1503 y 8 de junio de 1947. 5.°  De la lectura def auto
presidencial no se deduce gué otro sentido pueide tener, segin el
auto, la palabra ssustiteidos». Parece que tanto el ane como el
recurrente se mucven en el fondo bajo la idea de «sustitucion
vulgar en caso de premoriencia», lo que va contra el contexto det
1estamento y contra el rticulo 774 del Codigo Civil. Quizis se haya
podido alegar Ja figura de la répresentacin en la sucesion testa
ghora bien, respecto A este derecho hay que lener en cuepta 1o
siguiente; a) Que se trala de una muy discutida, pues el
Codigo Cival solo prevé y regula el derecko de representacién en la
sucesiSh intestada; b} que en este caso no hay tamg?cn base para
aplicar dicho derecho de represeniacion, y 6.° las Sentencias que
se citan en ¢! auto presidencial no s5on contrarias al sentido literal
del testzmento, asi las de § de junio de 1979, 30 de abril de 1951
v % d¢ marzo de 1984, IV, El scgundo razonamiento juridico del
auto. Este segundo «razonamiento juridicow del auto en una
primera parte se dice que el testamento contiene cliusulas dudosas
como 1o corrobora haber temdo que ser objeto de interpretaciones
contrarias entre s1, por tparle del-Registredor, recurrente y fedatario
de la escritura. Esta tforma de corroborar cldusulas dudosas es
objrto de impugnacién conforme al articulo 12t del Reglamento
Hipeiecario y las distintas interpretaciones aludidas lo Unico que
corroboran es la existencia de un recurso gubernativo, ya que de la
diferencie de opiniones no puede deducirse que bhaya cldusula
dudosa. En la segunda parte de dicho razopamiento juridico del
auto &} afirmar que hay una soia «sustitucion vulgam v que la
sepundz sustitucién estd previsia para ¢l caso d¢ «premoriencias,
estamos mas bien ante un «juicio de albedrio» o de wequidady,
pues 1o 5¢ expresan los elementos de interpretlacion en relacén con
la clinsula del 1estamnento, sino que se «resuslven sin mas. vV, El
tercer razonamiento juridico del auwtn. Fl tercer punto del ayto
presidencial consisie en resenar el dliimo «considerandos de la
Resolucion de 19 de mayo de 1947, en el que se alude a la
Resolucion de 30 de diciembre de 1916, y bay que destacar 1.°

Que 50i0 se recoge ¢l dltimo considerando de la misma y no Ja
doctrina resultante del total contexto, que es muy clara en el
sentido de que &8 pecesaria la epwrepa del legado; 2.° es una
resolucién anterior a 2 normativa vigente gue €5 muy clara
actuelmente en virtud de las reformias producidas (articulo §1 de la
Ley Ripotecaria); 3. 1o se puede ser «lolerante» en Derecho
cuando hay un conilicto de intereses; 4.°  la «ration de la exigencia
de la entrega ds legado por pane del heredero no es solamente
evitar ¢l perjuicio de las legitimas, sino sobre todo, el problema de
la liquidacién de las deudas, pues antes ¢s pager a los acrecdores
gue a los legatarios, ¥ 5.° se trata de un supvesto de Catalufia y
es fundamenial «la cuarta falcidia», gue el heredere puede retener
antas de hacer la entrega del legado, lo que con.grma que en
l(?ataéuﬁa es todavia mis adecuado el requisite de la entrega del
egado.

Por tanto, dicha Resolucidn, asf como la de 30 de diciembre de
1936, ¢s en definitiva un argumento en d=fensa de la interpretacion
dada por el Registrador.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 100, 155 y 222 de la Compilacion de
Derecho Civil especial de Catalufia,

1. En el presente recurso se plantea fundamentalmente una
cuestién de interpretacidm del testamento. En él la testadora,
después de institwir heredero a su esposo establece;, «Para el caso de
que su citado esposo le premuriere, faliecieren ambos simulténea-
mente, 0 por cuziquier otra circunstancia no quisiere @ 0o pudiere
sucedesle. e sustituye y berederos pombra 2 sus hijos Francisco,
Yicente, Pilar y José Romé Orga, por partes iguales y libremente,
sustituidos, en su caso, ﬁn‘ su respectiva descendenciar, Premuerto
el esposo, renuncian a la herencia todos los hijos menos Vicente,
que es a la vez el legatario de 1a finca que se pretende inscribir, Y
la cuestidn es 1a de decidir si Vicente es entonces el inico llamado
a la herencia o si con él concurten por estirpes, los respectivos
descendientes dz Frantisco, Pilar v José, como llamados en virtud
de una segunda sustitucidn vulgar.

2, Para conocer el sentido del testamento a efectos de la
calificacién registral sélo puede tenerse en cuenta el tenor del
Eroplo iestamento, _si ES UE, COMO CODCHITE €0 el presente caso, no

ay albacea con atribuciones interpretativas. Es logico entender que
en un testamento amtorizado por Notario, las palabras gue se
emplean en la redaccién del testamento tienen el significado
1écnico que les asigna el ordenamiento puesio que preocupacidn del
Notario debe ser que la redaccion s¢ gjuste a la voluntad del

testador, en estile preciso y observando 1a propiedad en el lenguaje,
Ha de entenderse, por consiguiente, que tante en la prunerd
sustitucién vulgar como ¢n la segunda, a sustitucién se extende al
caso en que e] lamado no quiere ser heredero. En la primera
sustitucion, por scfialarlo Bsi expresamente el testador, Para la
segunda, si 6o bastara como desarrollo de la expresidn «&n su casos
los casos explicados el funcionamiento de la primera sustitu-
cién, se legaria al mismo resultads por lo dispuesio en el articulo
155 de la Compilacién de Catalufia. )

3. Tratandose, pues, de una herencia a que estin llamadas
diferentes personas no puede vno sélo de jos llamados -sin constar
la renuncia de los demds— hacer entrega del legado de cosa
especifica. Pues no sélo €l sino todos los herederos estdn gravados
con ¢l legado (cf articulo 100 de la Cornpilacior), ¥ sin coasenti-
mienio de las personas gravadzs no podrd ¢l legataric tomar
posesién por su propia autoridad de 1a cosa o derechos legadas (cf,
articulo 222 de la Compilacién de Cataluta).

Esta Drreccién General ha acordado revocar el auto apelade.

Lo que, con devolucién del expediente original, comuico
& V. E. para su conocimiento y demas efactos.

Madsrid, 25 de septiembre de 1987.-El Director general,
Mariano Martin Rosado.

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Barcelona.

23164 RESOLUCION de 28 de septiembre de 1957, de la
Direccicn General de los Registros v del Notariads, en
el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de
los Tribunales don Luis A. Pérez de Olaguer, en
nombre de don Joaguin Medicis Rolddn. contra la
regativa del Registrador de la Propiedad de Igualada,
a practicar la cancelacidn de una anotacidn preventiva
de embargo.

Excmno. Sr.. Er el recurso gubermative interpuesto por el
Procurader de los Tribunales don Luis A, Pérez de Olaguer, en
nombre de don Jeaquin Medicis Rolddn, conira 1a negativa del
Registrador de la Propiedad de Igualada a practicar a cancelacidn
de una anotacién preventiva de embargo.

BECHOS
1

En virtud de procedimicnto ¢jecutivo seguide 2 instancia de

don Joaquin Medicis Rolddn, en el Juzgado de Primera Instancia
nimero 2 de los de Alicante, contra don José Font Artigas y dofia
Francisca Bas Carreras, por un importe total de 1.104.567 pesetas,
mis 400.000 pesetas de costas, se {rabé embarge sobre una finca
urbana de los demandados y el dia 7 de marzo de 1981 se practicd
la correspondiente anotacién preventiva de embargo £n el Registro
de la Propiedad de lzualada, donde se encuentra insctita la referida
finca. En julio de 1983, fue solicitada y despachada la ejecucion y,
en su virtud, 1a expedicién de la certificacion de cargas preceptiva,
de fecha 13 de octubre de 1983, en la que cansta gque com
postericridad a )a anotacién preventiva, existia tan s6lo otra carga
mis dimenante de otro juicio sjecutivo promovido contra dona
Francisca Bas Carreras. El dia 5 de marzo de 1985, antes de caducar
el asiento de anotacion preventiva de embargo se solicitd del sedor
Registrador de Igualada la prorroga del mismo en virtud de le
dispuesto et ¢l articulo 86 de 1a Ley Hipotecaria, prorroga que fue
denegada.
Con fecha 14 de marzo de 1985, se expidid por el Juzgado de
Primera Insiancia nimero 2 de los de Alicante, testimonio del acto
de adjudicacidn, asi como mandamiento por triphcado dingidos al
sefor Repistrador de Igualada, ordenando la inscripeidn de la finca
adjudicada a favor de don Joaquin Medicis Rolddn, asi como la
cancelacion de la anotacién que se acordd en autos, de las
posteriores ¥ de las que se produjeron después de expedida la
centificacion de cargas.

u

Presentado el citado mandamicoto en el Registro de la Propie-
dad de , fue calificado con la siguiente nota: «Denegada 12
cancelacién ordenads en el precedente mandamiento por e
defecto, que se reputa insubsanable, de haber incurrido ¢n caduci-
dad por ¢ transcurso del plazo de su vigencia la anotaciér
preventiva letra C, base registral del procedimiento gque ba ong-
nado el mandamiento cazncelatorio que ahora se deniega, con la
légica consecuencia dz la pérdida de los efectos que su prioridad
registral otorgada al titular del crédito anotado, y entre ellos.
principalmente, la cancelacidn de cuanias cargas fueran posteniores
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O 1o preferentes al crédito del actor, tema que deberd debatirse, en
la actual situacién, a través del correspondiente juicio declarativo
(articulos 43, pammafo segundo, v 44 dz la Ley Hipotecaria; 1.923,
cuarto C.C. y 175, 2.%, del Reglamente Hipotecaric). No procede
tomar anotacién suspension, que por otra parte no ha sido
solicitada. Archivado el duplicade con el nimero 316 de su
Iega;grlgualagta, 13 de junio de 1985.-El Registrador.-Firma

ilegiblew,
I

E! Procurador de los Tribunales, Don Luis A. Pérez Olaguer, en
re%rcse:nt_.acién de don Joaquin Medicis Rolddn, interpuso recurso
gubernativo y alegé: Que e virtud de lo establecido en los articules
144 de la Ley Hipetecaria (sic) y 1.923, 4.°, del Cédigo Civil, el
crédito en cuestién tiene preferencia frente a todos los acreedores
posteriores, pero muy especialmente frente aquellos que obtivacn
su inscripcién o anotacidn preventiva estando vigente una
anotacidn preventiva anterior. Que la cancelacion de las cargas
posteriores en case de enajenacion judicial de la finca, viene
ordenada imperativamente en el articulo 175 del Reglamento
Hipotecario, y cumpliéndose e ¢] caso contemplado los requisitos
del articulo 233 del citado Reglamento.

Que segin Ia doctrina establecida por el Tribunal Supremo, 1a
anotacion preventiva de embargo decretada en virtud de providen-
cia judicial, estd dingida a garantizar las consecuencias del juicio ¥
si bien no crea ni declara niagin derecho, ni altera la naturaleza de
las obligaciones, provoca el c?ecm de que el creador que la obtenga
ha de ser preferido en cuanto a los bicnes anotados en relacidn con
todos y cada uno de los acreedores posteriores al deudor. Que segin
los articulos 70 y 71 de la Ley Hipotecaria y la jurisprudencia que
los interpreta, entre otras la senteucia de] Tribunal Supremo de 18
de noviembre de 1884, la inscripcién definitiva de la anotzcion
preventiva produce los efectos en la fecha de ésta y que las
€ngjenaciones o gravimenes de los bienes anclados no pepudican
¢l derecho de la persona gue los obtuvo; asi pues, en virtnd de la
anterior y con referencia al caso objeto de este recurso: 1.° la
anctacion preventiva de demanda tuvo entrada en el Rezistro de
la Propiedad el dia 7 de marzo de 1981, en cuya fecha el bien
inmueble gravado sélo tenia dos cargas; 2.° con posterioridad a csa
fecha se producen dos gravémenes mas sobre dicha finca estando
w%n}q la anotacién preventiva, que se conviene en Lnscripcisn
delinitiva el dia 7 de marzo de 1585; 3.° la no cancelacién de las
cargas posteriores y existentes al tiempo de la anotacidn preventiva
penjudica y lesiona gravemente los derechos prefersnciales del
demandante, en contradiceién con le expuesto y en especial ¢on lo
chs;pu_e;to en ¢l articulo 71 de la Ley Hipoiecaria. Que la inseripeidn
dellnitiva s¢ produce estando vigeate la anotacion preventiva,
siendo un hecho evidente e indiscutible: 1.2 Por lo dispuesto en el
articulo 88 de 1a Ley Hipotecaria; 2.° porque es preciso acudir al
articule § del Codigo Civil para el cémputo de plaros, y a la
interpretacién jurisprudencial de que en el ¢caso de estar fijados por
meses 0 anos, el Glnmo dia debe ser tenido en cuenta desde las cero
a las veinticuatro horas.

Que¢ la doctrina de la Direccién General de los Registros y del
Notariado y del Tribunal Supremo en relacidén con la fecha de los
documentos que han de tener acceso al Registro, Fa.ra cuya
preferencia cuando €sios dimanen de escritura piblica o de
resolucion judicial firme, se ha de tener en consideracién la fecha
de los mismos ¥ no la de acceso al Registro (sentencia de 19 de
octubre de 1981, Resolucidn de 17 de diciembre de 1985). Que de
admutirse la tesis del sefior Registrador se llegaria a la absurda
situacion de estar la finca titutada a nombre de una persona, sobre
la que pesan cargas que a ella no Je afectan y cuva viabilidad para
los acreedores que las mantengan, es nula, pues en virtud de lo
establecido en el articulo 38 de la Ley Hipotecaria jamas pedran
hacer efectivos sus derechgs, Que en virtud de cuanto entecede se
considera ilegal la calificacién del sefior Registrador, puesto que se
vielan los preceplos ¥ doctrina jurisprudencial y registral anterior-
menie expuestos.

Iv

El Re%strador de 12 Propiedad ¢n defensa de sy nota alego que
en la fecha de presentacion del mandamiento calificado y del
testizhonio dei auto de adjudicacion causante de Ia imscripcidn a
favor de don Joaquin Medicis Roldan, solamente estaba vigente
sobre la finca una anotacién preventiva practicada a faver de don
Carlos Borrds Domingo, con fecha | de febrero de 1983, ordenada
en juicto ejecutivo, seguido ante ef Juzgado de Primera Instancia
nimero 1 de los de Reus, ya que todos los demas gue babrin tenido
uie_ncg sobre ella habian sido cancelados voluntariamente o
habian incurride en caducidad por €} transcurso del plazo de su
vigencia. Que en cuanto a la naturaleza juridica de la anotacion
preventiva de embarga, hay que considerar que en nuestro Dierecho
Surge comp una exigencia del principio de publicidad, en sus dos
vertientes de legitimacion y fe piblica repistral; ello no suporoe de

modo alguno que en su virtud, s¢ modifique la naturaleza juridica
del crédito del actor, convintiéndose un derecho persanal en
derecho real, solamente confiere a tal crédito una garantia afadida,
derivada de la prioridad registral, conforme a lo establecido en los
articulos 44 de la Ley Hipotecaria v 1,923, 4.°, de! Cadigo Civil, no
siendo imprescindible dicha anctacidn para la continuacian del
proceso ejecutivo, la unica ventaja de aquéila es que constituye la
unica férmula que tizne el acreedor para consegulr la plenitud de
efecios frente a terceros, en ¢l Hmitado sentido que s¢ deriva de los
preceptos citados. La ihima y 1égica consecuencra de dicho asiento,
habida cuenta ei sistema de liberacidn de cargas posteriores y no
prefercote que rige nuestro proceso ejecutive, es la necesaria
cancelacidn de este tipo de cargas en virtud de la prioridad registral
antes expuesta, ya qu# si dicha anotacién no se hubiese practicado
babria gue decidir 1a colisidn con otros derechos de crédito o carpas
reales que pesen sobre la misma finca a través de owo sistema de
prelacion que deberd decidirse en el correspondiente juicio declara-
tivo. Que [a anotacién preventiva de embargo tiene un tiempo de
vigencia limitado, quedando sometida a lo establecido en el
articulo B6 de la Ley Hipotecana y ¢l plazo de caducidad opera
antomdticamente extinguido el asiento; v teniendo en cuenta lo
establecido en las Resoluciones de 9 de noviembre de 1955 y 31 de
octubre de 1969, de la Direccidn General de los Registros v del
Notariada, dicha caducidad tiene virtualidad suficiente para que
cesen totalmente los efectos y consecuencias tipicas de 12 anotacién,
¥, entre ellos, la preferencia que al crédito del aclor otorgs su acceso
al Registro, no solo frente a los terceros poseedores, sino también
de titwlaridades de derechos reales o cargas posteriores en virtud de
los siguientes argumentos: 1.° la anotacidn concede sélo una
proteccidon parcial ¥ temporal; 2.° por la formma en gque estd
establecida la figura de la prérroga en nuestra legislacion, v 3.% ao
s¢ puede perpetuar 1a proteccidn del crédito anotado mis alld de la
vida de la propia anotacidn, en virtud de la claridad del registro v
de la proteccion del trafico juridico inmobiliario. Asi pues todos los
argumentos aducidos por el recurtente son reiterativos e ignoran la
propia esencia del problema, que no es otro que el de las
consccuencias de 1a caducidad de las anotaciones, y asi la preferen-
cia registral que otorgan =zl anotante los articulos 44 de la Ley
Hipotecaria v 1.923, 4.°, del Cadigo Civil y lo ordenado por los
articulos 175, 2.° v 233 del Reglamento Hipotecanio, se refiere al
supuesto de anotaciones vigentes, v deben ser intrepretados de una
mancra sistematica y 5pica, teniendo en cuenta los articulos 85 de
la Ley Hipotecaria v 206, 13, de su Reglamento; la referencia que
se hace a los articulos 70 v 71 de la Ley Hipotecaria supone un
desconocimiento absoluto de la técnica regismal, pues el primero
sdla s aplicable a las anotaciones de derechos reales, v el segundo
lo tinico gue kace es confirmar la doctrina de los articulos 38 1n fine
vy 44 de la Ley Hipotecaria, 1,923, 4.° del Coédigo Civil, que no
producen el cierre del Repistro a los actos dispositivos posteriores,
como sucederia ¢on la anotacién prevista en el articulo 42, 4.°, de
la ley Hipotecana. Por oiro lado, la calificacion no niega la vigencia
de la anotacién preventiva e embargo, el dfa 7 de marzo de 1985,
s5ing que se limita 2 constatar en una fecha posterior la inexistencia
de la anotacién por caducidad. Tampoco se niega la importancia de
la fecha del titulo del adjudicatario; que es la del auto de
adjudicacidn, ya que fue inscrito; 1o que se niega es la potencialidad
de dicho titulo, basade en una anotacién caducada, para imponerse
a las astentos posteriores, pues estamos ante un caso de colision
regida por las normas sustantivas de los articulos 1.923 y siguientes
del Codigo Civil, y la Direccién Gereral de los Registras y del
Notariado en resoluciones de 20 de marzo y 28 de septiembre de
1968, ha declarado reiteradamente que dichas cuestiones deberin
ser ventiladas en una terceria de mejor derecho, por los tramites del
Jjuicio declarativo que corresponda, Que la ambigtiedad del articu-
lo 85, 2.% 12, de la Ley Hipotecaria, crigind algunas dificultzdes
interpretativos € torno a la disyuntiva «o» y su significade entre
los que pensabzan que todas las anotaciones podian prorrogarse «a
instancia de los interesados o por mandato de la autoridad que las
decretaria» y los que afirmaban que las ordenadas por Iz autoridad
judicial sélo podian prorrogarse por mandato de la misma. Esta
segunda postura estaba avalada por importantes argumentos; asi ¢l
articulo 83 de la Ley Hipotecaria, en cuanto a las cancelaciones, &
igualmente hay que proceder en cuanto 2 la promroga de la
anotacidn preventiva de embargo; asi pues la Direccidn General de
los Registros y del Notariado ha adoptado esta postura en la
Resolucidn de 22 de coctubre de 1980. Que al cancelarse la
anctacion como consecuencia de la caducidad en que incurtd,
quedaron también cancelados y sin ningdn valor todos los asientos
subordinades a la misma, entre ellos I2 nota marginal de expedi-
cién de certificacion de cargas.

v

El ilustrisimo seiior Magistrado-Juez de Primera Instancia
nimero 2 de Alicante informé que conferme a la Resolucion de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de § de
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noviembre de 1955, la caducidad tiene un cardcter radical ¥
automatice que extingue la anotacion por ¢l mero transcurso del
plazo de cuatro aiios, del articulo 86 de la Ley Hipotecaria, sin
haberse solicitado 1a prérroga, pero la contradiccién se produce por
haberse dictado la adjudicacion precisamente ¢l iltmo dia de
cumplirse este plazo, teniendo el mandamiento acceso al Registro
en fecha posterior. Que hay que tener en cuenia el valor que debe
darse a2 la fecha en que se expichd la certificacién de cargas,
prevenida en el articulo 353 del Reglammento Hipotecario, con su
proyeccidén en cuanto a las condiciones de la subasta, y €l articulo
131 de la Ley Hipotecaria, regla B.", aplicable en este extremo a los
juicios gjecutivos (articulo 133, parrafo 2.° de dicha Ley) dispone
con toda claridad que continuardn subsistentes las cargas anteriores
¥ preferentes, si las hubiere, al crédito del actor, de donde se infiere
que las posteriores se cancelardn (articulo 131 antes citado, regla
17}, Hegéndose 2 la conclusién de gque procede la cancelactén
ordenada en el mandarmiento.

V1

El Presidente de la Audiencia Territorial de Barcelona confirmé
la nota del Registrador, funddndose en las Resclucicnes de la
Direcci6n General de los Registros 5 del Notanado de 22 de
octubre de 1930, 25 de marzo de 1959 ¥ 15 de abril de 1968,

VII

El recurrente apel6 el auto presidencial, manteniéndose en sus
alcgaciones ¥ adadié que la fundamerntacion juridica del auto
impugnado centra exclusivamente su atencidén en la interpretacion
Ineral del articulo 86 de la Ley Hipotecama. (Que el recurso
gubernativo interpuesto no se basé en diche particular, sino en otro
motivo distinte sobre que el auto no hace mencion, como es ia
denegacidon por el Registrador de la Propiedad de Igualada de la
cancelacidn de cargas posteriores a la anotacién preventiva de

embargo.
FUNDAMENTOS DE DERECHO

Yistos los articulos 131 y 131 de Ja Ley Hipotecaria y 175y 233
del Reglamento Hipotecario,

1. La cuestén plantcada en est¢ recurso es la siguiente! En
tramite de¢ jwicio ejecutivo se anota el embargo trabado sobre
delerminada finca; posteriormenie se anota otro embargo sobre el
mismo inmueebls; caducada 1z primera anotacion y vigente aun a
segunda, llega al Registro mandamiento despachado por el Juez
Ggue conocio de aquel procedimiento en ¢l que se ordena la
cancelacién de estz anotacién posterior, gue se habia extendido
aptes de J2 nota marginal acreditativa de la expedicion de certifica-
cidn de cargas soliciiada en dicho juicia.

1. El principio segun el cual |2 anolacidn de embargo no altera
las preferencias de cobro de los créditos anteriores a la constitucidn
de esa medida cautelar, no niega todo juego al principio de
prioridad pues, con independencia de cudl de los créditos anteriores
tepga mglar_ derecho al cobro, la anotacion de mejor mango esid
swela a dustintas reglas que Ja de rango inferior. La que es primera
subsisie no obstante haberse rematado la finca por ejercicic del
crédito garantizado por una segunda. Los titulares de las que, segin
la certificacion de cargas, sean segundas anoctaciones son los que
deben ser notificados en el procedimiento de ejecucion a efectos del
posible pago con subrogacion y de la posible intervencion en la
subasta. Y sdlo los que son titulares de segundas anotaciones son
ios gue ordinariamente sufriran la ficil cancelacién «con so6lo
presentar ¢l mandamiento» a que se refiere el articulo 175 del
Reglamento Hipotecario, :

3. Hemos dicho gue la pripridad en la anotacién no altera la
preferencia entre los créditos anteriores a la medida cautelar. En
ésta, la de 1a preferenciz entre ellos, una cuestion a decidir bien en
¢l procedimiento oportuno, bien por arreglos extrajudiciales. Pero
si del Registro resulta que s¢ ha dejado caducar -por acuerdo
privado entr¢ los interesados o por la rezén que sea~ la primera
anotacién, automiticamente pasa la segunda a tener ¢l primer
Tango, ¥ ya no es posible desde entonces proceder a la cancelacion
en viriud de un titulo, el mandamientc a que se refiere €] articule
175 de] Reglamento Hipotecario -y aungue recniera los requisitos
que exige su erticulo 233-, que s6le es bastante en tanto se trate de
segundas anotacicnes no preferentes de acuerdo con o previsto en
ese articulo ¥ en los articulos 131 y 133, I, de la Ley Hipotecaria.

Esta Direccion General ha acordado confirmar ¢l auto apelado.

Lo que, con devolucion del expediente original, comunico-
a ¥. E. para su conocimiento y efectos.

Madrid, 28 de septiembre de 1987.-El Director general,
Marnano Manin Rosade,

Excme, Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Barcelona,

231685 RESOLUCION de 29 de septiembre de 1987, de la
Direccidn General de los Registros y del Nowariado, en
el recurso grubernativo interpuesto por el Procurador de
los Tribunales don Jorge ﬁom' Boix, en nombre de
doa Maria Luisa Thomas Casajuana, contra la
negaliva del Registrador de la Propiedad de Tortosa a
inscribir una escritura de compraventa.

Excmo. Sr.: En ¢l recurso gubernative interpuestc por el
Procurador de los Tribunales don Jorge Rowe Boix, en nombre de
dofia Maria Luisa Thomas Casajuana, contra la negativa del
Registrador de la Propiedad de Torosa a inscribir una eseritura de
compraventa.

HECHOS
1

El dia B de septiembre de 1982 don Vicents Fas Casadevall v
dofia Maria Teresa Casadevall Campeny recibieron 6.500.000
pesetas de doha Maria Luisa Thomas (Casajuana, en concepto de
préstamoe por un plazo de un afo y al interés del 20 por 100 2nual,
instrumnentado en documento privado que fue firmado por ambas
panes, y haciendo constar gue, en garanlia de Iz devolucién de
dicha cantidad, los deudores concedian z la acreedora un derecho
global de opcion de compra sobre las fincas detalladas de su
propiedad; que al cobro de la cantidad expresada, ea el término de
un ano, la senora Thomas se obligaba a dajar sin efecto el derecho
concedido y a suscribir los documentos necesarios para ia cancela-
cion de la inscripcién de dicho derecho que se¢ establecid en
escritura publica, ¥ que, contrariamente, si la acreedora no percibia
en su dia la cantidad adeudada por los sefiores Fas y Casadevall,
estos vendrian obligados a otorgar lz escritura de compraventa de
las fincas citadas por el precio pactado.

El mismo dia se olorgd la mencionada escritura piiblica
autorizada por el Notario de Torlasa don Antonio Fitera Gémez,
en la que don Vicente Fas y dona Maria Teresa Casadevall
concedieron a dotia Maria Luisz Thomas, representada por doiia
Carmen Llauradé Marti, el derecho de opcién de compra sobre kos
inmuebles anterdormente expresados. En dicho contrate de opcidn
de compra se estipuld lo siguiente: a) Que el derecho podria
ejerciiarlo la sefiora Thomas durante el plazo de cusrenta meses a
contar de la fecha de la escritura; b) Que el precio convenido por
ambas partes era de §.500.000 pesetas, entregéndose en el acto a
cuenta de la futura compra 1.300.000 peseras y las restantes sc
entregarian en el aclo d¢ otorgarse la escritura de compraventa;
¢} Que doha Marnia Luisa Thomas podria satisfacer, ea todo ¢ en
parte, ¢l precio de la adquisicién por via de compensacién de los
créditos que en el momento de ejecutar la opcidn de compra
ostentare contra los concedentes de'la misma; d) Que el contrato
se pactaba con efectos a terceras persanas ¥ se inscribiria en el
Registro de la Propiedad; €} Que cuando se ejercitase el derecho de
opcidn y tuviese que formalizarse la escritura de compraventa se
pondria en conocimiento de los concedentes en su domicilio, can
diez dias de anielacion a! otorgamiento de la misma, v f) Que los
concedentes conferian &cc)der tan amplic y bastante como en
Derccho se requiera y fuera menester, a favor de doha Carmen
Llauradé Marti y don Martin Riera Coromina, para que pudieran
indistintamente vender, en nombre y representacion ge los poder-
dantes, a doha Maria Luisa Thomas las fincas descritas en dicha
escritura por el precio y condiciones de dicho contrate de opcidn
y dar carta de pago y otorgar los documentos puiblicos v privados
que fueran precisos a dichos fines, siendo dicho apoderamiento de
cardcter irrevocable, mientras subsista el aludido contrato conte-
nido en la escritura, ¥ que no podria formaltzarse la compraventa
basta después de transcurrido un afio de 1 fecha de otorgamiento.

Transcurrido el plazo de un afo establecido para la devolucion
del préstamo, y ante la falia de pago por parte de Jos dendores, 1a
seiiora Thomas y la apoderada expresa para otorgar la compra-
venia, dofia Carmen Llauradd Martf, otorgaron escritura de com-
praventa de las fincas mencionadas, en instrumento de fecha 7 de
enero de 1986, autonizado por el Notario de Barcelona don Lorenzo
Valverde Galdn, declamnd%o la representante de la vendedora haber
recibido el precio con anterioridad al acto de otorgamiento por via
de compensacion de créditos, gue el dia de la fecha ostentaba la
compradora contra los vendedores.

11

Presentada la primera copia autorizada de la escritura anterior-
mente citada en el Registro de la Propiedad de Tortosa, el sefior
Registrador manifestd lo siguiente: «Tortosa, 26 de febrero de 1986,
senora doha Carmen Llauradé Marti, calie Berlin, 34-36, 20, 2.%
08014 Barcelona. Muy sefior mio: Se encuentra presentada en este
Registro, con el asiento nimero 2.763 del diario 253, la escritura
autorizada por el Notario de Barcelona don Lorenzo Valverde
Galin, el dia 7 de enero de 1986, nimero 27 de protocalo. Para su



