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Fundamentos de derecho

MINISTERIO·
DE ECONOMIA y HACIENDA

tratamiento semejante al del tercer adquirente de finca hipotecada -ar
tículo 38_4.° y 5.° de la misma ley- más hay que tener en cuenta
que el derecho de opción de compra era anterior a la anotación de
embargo acordada en un juicio ejecutivo.

Esta Dirección General ha acordado confumar el auto apelado y
la nota del Regístrador.. .

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

Madrid. 4 de septiembre de 1992.-8 Director general. Antonio
Pan Pedron.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana.

v

diversas sentencias de la Audiencia Provincial de BarCelona. así como
del Tribunal Supremo. y por eso su ejercicio despliega sólo efectos
ex nunc. y no tiene prioridad frente a una anotaeión de embargo anterior
al ejercicio de la opción -articuJ.o 1.9234,° del Código Civil- y sentencia
de 7 de febrero de 1990 de la Audiencia Civil de Barcelona. así como
la de 6 de junio de 1990 y cita también en su apoyo la Resolución
de 28 de septiembre de 1982. La anotación de embargo supone respecto
a posteriores adquirentes del bien embargado una especial garantía
regístral que las amenaza -articulo 44 de la Ley Hipotecaria- y recoge
la opinión de un conocido hipotecarisia pare indicar. que el optatario
ha desa{ll~doel. bi~n y por.e5:0 eJ'deua~t o el Juez en su nombre
pueden otorgar Ili' esCritura de' venta: m4xímaterliendo en' cuenta que
al haber adquirido después de expedida la· certificación de cargas nO
tiene derecho a ser citado o notific~do del procedimiento -articulo
1.489 de la ~y de Enjuiciamiento <;ivil-..

Vistos los articulos 1 y 20 de la Ley Hjpotecaria y 14 del Reglamento
de su ejecución. .

1. ,. Se trata. deJa doble venta de una misma- fInca en la ,que 10&
vendedores titulares registraJes ~najenan en una ocasión .--escritura de
26 áejuJio de 1990- debidamente representados y acudiendo al ejercicio
por el optante del derecho de opción sobre el inmueble pactado e
inscrit9 en el Registro de la Propiedad ~n 21 ,de juliQ. de~19g8-.
'mieIttras qtle la, segunda vez,' lo efectúan personalmente ~scritura.de .

. <"'~ i." •. venta judicúd'de 21~d'e f~ro dC·f991;'" teñiendo la '8t:i.i:Juisidón del'~
sesundo comprador como baSe la anotación de embargo trabado sobre

El ~strador s1e la"P¡opieda4 de Vuiaroz' en defensa de su nOta ~l mjsmo inmueble,-de fecha 3.de nriyiembre de .9&9-:-:.Y pra¡;ti¡;!lda .
ÍDf6rtilÓ: 01.:3~cla dé "e5tat"(a fmea iílserita"a favor de personas ~ .como se Ve" pcÑ' el -simple "júcgo' dé' fedlas' oon' posterioridaa á la' ins-
distintas de las transmitc;nteseS, lo ,que ha OUginadO 'tadenegaciÓfl cripción d~I derecho de opc}ón. .
de ingreso d~I t!~o al ~-::artículo20 de la l.cy Hipoteearia~ 2. Al ~star pues 'inscrita la primera de las dos compraventas sobre
y ~umeros;a Junl:i~rudenc~ que ata y. ello aun .Clla!ldo ~ ~e: la la misma finca, la cuestión ha de centrarse exclusivamente en la cuestión
nuli~ad o .,meflCacla d~1 titulo o del aSJento Que m:'ptde la tn.scnpclón señalada en' la nota de- calificación; Sin que w.eda entrarse a examinar
del otr'! título 'pos~or al estar las. asrentes regtstrales' b~Jo la· sal· otros plállteamientos -importantes-..:. que de inómento quedan al mar~
vaguardía ,de I?S T~unales y prodUClf todos sus efectos I111et1tras no gen. tal como la cancelación de .cargas no preferentes. que habrá de
.se declara.su,~~~~~fU!o J ~ la ;1.e):- :y, P,Of.eso..para~ motivar en su día la calificacióri registraJ~' - . : '. .' . . . .
celarl9S-o se requiere CQn5entimíento del titu.1ár-regtStrai 'ti sentenC1a . ' .
judicial f1Il1le. Frente a la tesis del rewrrente de'Que es el momento 3. Cualquiera que sea la posición doctrinal que se adopte respecto
del otorgamiento de la escritura pública de compraventa y su inscripción de la naturaleza del derecho de opción, es indudable que al acceder
registral lo que detennina o no la preferencia, hay que entender por al Registro provoca efectos reales que afectan a todo tercero que con
el contrario que la inscripción en el Registro. de la opción produce posterioridad obtenga un derecho sobre la fmca ~articulo 14 del Regla-
todos los efectos registrales de protección o posibilidad del sistema mento Hipotecario-. Por todo eUo.· inscrita la opción de compra antes
registral, todo ello con independencia del carácter o naturaleza personal que la anotaeión de embargo -origen de la segunda compraventa-
o no de dicho derecho. Por eso la opción ,de compra perjudica a es indudable que ésta no puede acceder al Registro. al oponerse principio
terceros, ya que al no perder el concedente de la opción su facultad tal esencial como el de tracto sucesivo -articulo 20 de la Ley Hipo
de disposición, los posteriores adqUirentes qUédan afectados. Cita en tecaria- que exige para la inscripción de todo acto o contrato el haberlo
su apoyo la Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de enero de 1948 adquirido de· un titular registraJ. y en este caso los vendedores ya no
y las Resoluciones de 7 de diciembre de 1978. 1I de octubre de 1982. lo eran. al haber transmitido con anterioridad el inmueble a quien
10 de abril de .1987 y sobre todo 30 de julio de 1990. Cuestión diferente ahora figura ya en el Registro como dueño, y su asiento está bajo

es ía: cancelación de inscripciones. derechos. cargas y gravamenes asi la salvaguardia de los Tribunales, en tanto no se declare su inexactitud
como anotaciones de embargo de fecha posterior a la inscripción de o nulidad -artículo I de la Ley-.
la opción. Que a juicio del infonnante queda fuera de la cuestión plan·
teada en el recurso. al referirse a cuestiones futuras que aun no se
han producido. y que de producirse darán lugar a la calificación ulterior
correspondiente. No obstante señala que cuan40 esa situación se pro
duzca habrá de examinarse la doctrina de las Resoluciones antes indio
cadas. Por último en cuanto al pacto contenido en el contrato de
opción de compra acerca del descuento en el precio de compra pactado
del importe de las hipotecas y demás gravamenes para pagar en su
día las referidas cargas. no produce efectos respeetode terceros -articulo
I.257·1.~ del Código Civil- y si se entiende que es, una estipulación
en favor de terceros. éste -articulo .I.257-2.odeJ Código Civil- habrá
de cumplir lo que aquJ se establece. y en todo -easola exigencia "de
la consignación del precio en favor de titulares de cargas no preferentes
requerirá que éstos se lo notifiquen al titular del derecho de opcíón.
en base a-aplicar el principio de prioridad. al articulo 107-7.°. 149
Y 151 de la Ley, y 176. 242 y 243 de su Reglamento, así como al
artículo 107-4.° de la Ley Y 115-4.° del Reglamento, y 40 de la Ley
de Seguros de 8 de octubre de 1980. Y termina señalando que no
es necesario exigir ningím requisito especial de consignación para ins-
cribir la adquisición a favor del optante. precisamente porque esta
adquisición o detennina la extinción de carga alguna. La consignación
sólo es exigible para cancelar las cargas no preferentes.

:r-.-'ladríd, 17 de septiembre de 1992.-EI Director general. Manuel
Conthe GutiérreL

En cumplimiento de lo establecido en l~ Resolución. ~e esta
Dirección General de 20 de junio de 1986, se dispone la publICIdad en
el ~(&letín Oficial del EstadO») de los siguientes indices de referencia del
mercado hipotecario correspondiente al mes de agosto de 1992:

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

b) Tipo de interés medio de la Deuda pública con amortización
entre tres y seis años, emitida en el semestre anterior: lJ.47 por 100.

El Titular del Juzgado de Primera Instancia-de Tortosa número 3
en funciones de Juez del Juzgado número 2 infonna que a la vista
de la documentación obrante en el expediente· ha de conftnnarse la
nota del Registrador. ya' que la fmea transmitida tiene un titular registral
distinto del transmitente. por lo que Su inscripcjónvulneraria el principio
de tracto sucesivo y tal asiento se encuentra además bajo la salvaguardia
de los Tribunales y sólo mediante el ejercido de la correspondiente
acción ante éstos puede pretenderse su nulidad, aparte de que la ins<
cripción denegada no tiene su origen en un mandamiento judicial sino
en una escritura notarial.

VI

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana en auto de 31 de julio de 1991 confumó.la nota del Regis~

trador en base al anit~ulo 20 de la Ley Hipotecaria. así como el 71
de la misma ley que :iie:nta la comerciabilidad de los bienes sujetos
a anotación preve~tiva y el tercer adquirente queda som>:tido a un

21790 RESOLUCJON de 17 de septiembre de 1992. de la Direc
ción General del Tesoro y Politica Financiera. por la que se
publican [ndices de referencia en el mercado hipotecario.

----_._._--"


