adh .

" inforimné:

32720

Viernes 25 septiembre 1992

BOE num. 231

diversas sentencias de la Audiencia Provincial de Barcelona, asi como
del Tribunal Supremo, ¥y por ¢50 su ejercicio despliega solo efectos
€x nunc, y no tiene prioridad frente a una anotacidon de embargoe anterior
al ejercicio de 1a opcidn ~articulo 1.923-4.° del Codigo Civil— y sentencia
de 7 de febrero de 1990 de 1a Audiencia Civil de Barcelona, asi como
la de 6 de junio de 1990 y cita también en su apoyo la Resolucion
de 28 de septiembre de 1982, La anotaciéon de embargo supone respecto
a posteriores adquirentes del bien embargado ung especial garantia
registral Gque las amenaza --articulo 44 de la Ley Hipofecaria— y recoge
la opintidn de un conocido hipotecarisia para indicar. que ef optatario
ha desamparado el bien y por eso e}-deudor o el Juez en su nombre
pueden otorgar ld escritura de’venta midxima teniendo en cuenta que
al haber adquirido después de expedida la certificacién de cargas no
tiene derecho a ser citado o notificado del procedimiento —articulo
1.489 de la Ley de Enjuiciamiento Civil—.
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El Registrador, de la’ P;opledad de Virdaroz en defcnsa de su nota
‘L-a circonsiandia de “éatal 14 finca inSeritara favor de ‘pérsonas”
distintas de las transmitentes €3 lo.que ha originado 1a denegacion
de ingreso del titulo al Registro —articulo 20 de Iz Ley Hipotecaria—
¥ numerosa junsprudencia que cita y ello aun cuando se alegue ia
nulidad o ineficacia del titulo o del asiento que impide la inscripcién
del otro titulo -posterior al estar ls asfentos registrales- bajo 1a sal-
vaguardia de Jos Tribunales y producir todos sus efectos mientras no

: -se declara sumexactmxd -qnicn}o ! de fa Ley—y por; €50 para can:
. celarlos. 0 ‘se requiere consentimiénto del titilar registral

B sentencia
judicial firme. Frente a ia tesis del recurrente de-que es el momento
del otorgamiento de 1a escritura publica de compraventa y su inscripeion
registral lo que determina o no la preterencia, hay que entender por
¢l contrario que Ia inscripcidn en el Registro de la opcion produce
todos los efectos registrales de proteccion o posibilidad det sistema
registral, todo ello con independencia del caricter o naturaieza personal

- 0 no de dicho derecho. Por eso la opcion de compra pegudica a

terceros, ya que al no perder el concedente de ta opeidn su facullad
de disposicion, los posteriores adguirentes quedan afectados. Cita en
su apoyo la Sentencia del Tribunat Supremo de 7 de ¢nero de 1948
y las Resoluciones de 7 de diciembre de 1978, 1] de octubre de 1982,
10 de abril de 1987 y sobre todo 30 de julio de 1990. Cuestion diferente
es Ia cancelacion de inscripciones, derechos, cargas y gravamenes asi
como anotaciones de embargo de fecha posterior a la inscripcion de
la opcidn, que a juicic del informante queda fuera de la cuestion plan-

‘teada en el recurso, al referirse a cuestiones futuras que aun no se

han producido, v que de producirse daran iugar a la calificacion ulterior
correspondiente. No obstante sefials que cuando esa situacion se pro-
duzca habri de examinarse ia doctrina de las Resoluciones antes indi-
cadas. Por ditimo en cuanto al pacto contenido en ¢l contrato de
opcion de compra acerca del descuento en el precic de compra pactado
def importe de las hipotecas vy demds gravaménes para pagar en su
dia las referidas cargas, no produce efectos respecto de terceros —articulo
1.257-1.° det Codigo Civil— y si se entiende que es una estipulacion
en favor de terceros, éste —articulo 1.257-2.%del Codigo Civil- habra
de cumplir o que aqui se establece, ¥ en todo caso la exigencia™de
ia consignacion del precio en favor de titulares de cargas no preferentes
requerira que éstos se lo notifiquen al titular del derecho de opeion,
en base a-aplicar el principio de prioridad, al articulo 107-7.9, 149
y 151 de la Ley, ¥y 176, 242 y 243 de su Reglamento, asi como al
articule 107-4° de la Ley v l‘?5~4° del Reglamento, y 40 de la Ley
de Seguros de & de octubre de 1980. Y termina sefialando gue no
es necesario exigir ningin requisito especial de consignacién para ins-
cribir 12 adquisicion a favor del optante, precisamente porgue esta
adquisicion o determina la extincion de carga algusa. La cons;gnac:én
solo es exigible para cancelar las cazgas no preferentes. .
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El Titular del Juzgado de Primera Instancia de Tortosa namerc 3
en funciones de Juez del Juzgado nimero 2 informa gue a la vista
de la documentacién obrante en el expediente ha de confirmarse la
nota del Registrador, ya que la finca transmitda tiene un titular registral
distinto del transmitente, por 1o que su inscripeion vulneraria el principio
de tracto sucesivo y tal asiento se encuentra ademis bajo la salvaguardia
de los Tribunales y solo mediante e ejercicio de la cotrespondiente
accion ante éstos puede pretenderse su nulidad, aparte de que Ia ins-

cripcidn denegada no tiene su origén en un mandamiento judicial sine
en una escritura notarial,
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El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana en auto de 31 de julio de 199! confirmé Ia nota del Regis-
trador en base al amivulo 20 de Ia Ley Hipotecaria, asi como ¢ 71
de 1a misma ley que sicnta la comerciabilidad de los bicnes sujetos
4 anotacidén preventiva y el tercer adguirente queda sometido a un
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tratamiento semejante al del tercer adquirente de finca hipotecada —ar-
ticulo 38-4.° y 57 de la misma ley— mas hay que tener en cuenta
que ¢l dereche de opcion de compra era anferior a ia anotacion de
embargo acordada en un juicio ejecutiva.

Fundamentos de derecho

Vistas los anticulos 1 ¥ 20 de la Ley H;potecana y 14 del Reglamento
de su ejecucion.

1.  Se trata. de ja doble venta de una misma. finca ent la que los
vendedcres titulares registrales enajenan en una ocasion —escritura de
26 de jufio de 1990-- debidamente representados y acudiendo al ejercicio
por el optante del derecho de opcidn sobre el inmueble pactado e
inscrito en ef Registro de la Propxedad —en 21 de julio. de. [988—,

‘mientras que la segunda vez, lo efectian pezsona]mcute —escnmra de . |
verita judiciat‘de 21°de febrero dé 1991 téniendo la adiuisicion del-*

segundo comprador come base la anotacion de embargo trabado sobre

¢l mjsmo inmueble —de fecha 3 de noviembre de 1989~ d); racticada

como se Ve por el sitple ;ucgc de’ fechas ¢on’ posterior a lains-

' cripcian del derecho de opcien.

2, Al cstar pues inscrita la pnmera de ias dos compraventas sobre
la misma finca, la cuestion ha de centrarse exclusivamente en la cuestion
sefialada emr Ja nota de- calificacion, $in que pueda entrarse 2 examinar
otrog planteamientps —importantes— que de momento quedan al mar-

gen, 1al como la cancelacion de cargas no preferemes que habra dc

motivar en su dia Ia calificacion registral:

" 3. Caalguiera que sea la posicion docmnal quc se adopte respecto
de la naturaleza del derecho de opcion, es indudable gue al acceder -

al Registro provoca efectos reales que afectan a todo tercero que con
posterioridad obtenga un derecho sobre la finca —articulo 14 del Regla-

‘mento Hipotecaric—. Por todo elfo, inscrita la opcion de compra antes

que la anotacion de embargo —origen de fa segunda compaventa—
es indudable que ésta no puede acceder al Registro, al oponerse principio
tal esencial como el de tracto sucesive —anticulo 20 de la Ley Hipo-
tecaria— que exige para la inscripcion de todo acto o contrato el haberlo
adquirido de un titular registral. ¥ en este caso los vendedores ya no
o eran, al haber transmitido con anterioridad el inmueble a guien
ahora ﬁgura ya en el Registro como duefio, y su asiento estd baio
fa salvaguardia de los Tribunales, en tanto no se declare su inexactitud
o nulidad —articulo 1 de 1a Ley——

Esta Direccion General ha acordado confirmar e] auto apelado vy
1z nota de! Registrador.

Lo que con devohicion del expediente original comunico a V. E.
para su conocimiento y demas efectos.

Madrid, 4 de septiembre de 1992.-E! Director general Aaitonio
Pau Pedgron.

Excmo. Sr. Presidente det Tnbamal Superior de Justicia de 1a Comunidad
Valenciana.
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21790 RESOLUCION de 17 de septiembre de 1992, de la Direc-
cidgn General del Tesero y Politica Financiera, por la guie se
publican indices de referencia en el mercado hipotecario.

En cumplimiento de fo establecido en Ia Resolucion de esa
Direccion General de 20 de junio de 1986, se dispene la publicidad en
el «Boletin Oficial de! Estado» de fos siguientes indices de referencia del
mercado hipotecario correspondiente al mes de agosto de 1991

a) Tipo de interés medio de las cédulas hipotecarias emitidas en el
semestre anterior: 10,47 por 100

b} Tipo de interés medio de la Deuda publica con amortizacién
enire ¢S v 5¢is afos, emitida en ¢l semestre anterior: 11,47 por 100,

Madrid, 17 de septiembre de 1992.-Fl Director general, Manuel
Conthe Gutidérrez.
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