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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

1390 Resolucién de 22 de enero de 2018, de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion del
registrador de la propiedad de San Javier n° 2, por la que se suspende la
cancelacion de dos anotaciones preventivas de embargo sobre una finca
registral.

En el recurso interpuesto por don S. O. M. y dofia R. M. G. contra la nota de calificacion
del registrador de la Propiedad de San Javier numero 2, don José Luis Alfonso Salar, por
la que se suspende la cancelacién de dos anotaciones preventivas de embargo sobre una
finca registral al no haberse acreditado la pertinente consignacion del precio pagado por el
ejercicio del derecho real de opcion de compra.

Hechos
|

Mediante instancia, don S. O. M. y dofa R. M. G. expusieron que, mediante escritura
otorgada ante el notario de San Javier, don Alfredo Gémez Hita, el dia 25 de junio de 2013,
se formaliz6 contrato de arrendamiento con opcion de compra entre don P. J. S. |. y don S.
O. M. sobre la finca registral numero 29.443 del municipio de Los Alcazares. A dicha fecha,
constaba ya inscrita una carga hipotecaria sobre tal inmueble, constituida por escritura, de
fecha 24 de noviembre de 2005, otorgada ante el notario de San Javier, don Pedro
Facundo Garre Navarro, e inscrita el dia 12 de enero de 2006. Posteriormente, se
practicaron las anotaciones preventivas de embargo Ay B a favor de «Banco Santander,
S.A.» y de «Cajamar Caja Rural, S.C.C.», en fechas 16 de febrero de 2015 y 21 de mayo
de 2015. El dia 30 de mayo de 2017, por escritura otorgada ante el notario de San Javier,
don Alfredo Gémez Hita, con el nimero 1.024 de protocolo, en el ejercicio del derecho de
opcion de compra concedido, don S. O. M. adquirié el dominio de la finca por el precio
convenido en su dia de 79.308,20 euros, de los que una parte, 39.363,90 euros, ya habian
sido satisfechos mediante la imputacion de las rentas satisfechas hasta la fecha de tal
ejercicio, y el resto de 39.944,30 euros, mediante cheque bancario «a favor de Cajamary,
sin producirse la consignacién del mismo, indicando en el propio titulo que el mismo «tiene
por finalidad la cancelacién de la carga hipotecaria que grava la finca objeto de la presente,
segun manifiestan». Por tanto, solicitaron en la citada instancia que se proceda a «la
cancelacion de las cargas posteriores a la inscripcion de la opcién practicada el 7 de
agosto de 2013, como consecuencia de la ejecucion de la misma formalizada en escritura
publica de 30 de mayo de 2017, protocolo 1024 ».

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de San Javier numero 2, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion: «Calificado el precedente documento, esto es,
instancia privada suscrita en San Javier el dia 28 de agosto de 2017, que fue presentada
en este registro el dia 20 de septiembre de 2017 con el numero de entrada 3599, asiento
1635 del Diario 69, el registrador que suscribe suspende la inscripcién solicitada de
conformidad a los hechos y fundamentos de derecho siguientes; Hechos Se presenta en
el Registro instancia privada suscrita por D. S. O. M., y Dofia R. M. G. en San Javier el
dia 28 de agosto de 2017, con firmas legitimada notarialmente por Don Alfredo Gémez Hita
notario llustre Colegio de Murcia el 8 de septiembre de 2017. En la citada instancia los
comparecientes solicitan la cancelacion de las cargas posteriores a la inscripcion 52 de la
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opcidn de compra practicada el dia 7 de agosto de 2013 de la registral 29443 de los
Alcazares, una vez ejercitado el referido derecho de opcion de compra. Esto es, las
anotaciones preventivas de embargo letra A, en favor del Banco de Santander S.A.,
practicada el 16 de febrero de 2015, acordado en autos de ejecucion de titulos no judiciales
n® 247/2014 del Juzgado de Primera Instancia e Instruccion n° 3. Y la anotacién de
embargo letra B, en favor de Cajamar, Caja Rural, S.C.C., practicada el 21 de mayo
de 2015, acordado en autos de ejecucion de titulos no judiciales n® 17272014 [sic] del
Juzgado de Primera Instancia e Instruccion n° 5 de San Javier. Alegando la identidad del
supuesto de hecho al contemplado por la Direccion General de los Registros y del
Notariado en resoluciones de fecha; 16 de junio y 4 de septiembre de 2009, y de 18 de
mayo de 2011. Junto a la citada instancia se acompafnan; a)-escritura de arrendamiento
con opcién a compra autorizada por el notario de San Javier don Alfredo G. Hita de
fecha 25 de junio de 2013, 620 de protocolo; b)-escritura de cancelacion de hipoteca
autorizada por el notario de San Javier don Alfredo Gémez Hita con fecha 30 de mayo
de 2017, con el numero de protocolo 1023; c)-escritura de compraventa en ejercicio de
derecho de opcién de compra autorizada por el notario de San Javier don Alfredo Gémez
Hita el dia 30 de mayo de 2017, 1024 de su protocolo; d)-escritura de compra autorizada
por el mismo notario de San Javier el mismo dia, con el nimero 1025 de su protocolo. Del
historial registral de finca 29443 de Los Alcazares, resulta, en cuanto a los extremos que
interesan; 1-. Que por la inscripcion 42 de compra y subrogacién con novacion de hipoteca,
la misma estaba inscrita a favor de Don P. J. S. I. con caracter privativo, practicada el
quince de diciembre de dos mil siete. 2-. Por la inscripcion 52, de 7 de agosto de 2013, el
citado Don P. J. S., como arrendador, constituye arrendamiento con opciéon de compra en
favor de Don S. O. M., como arrendatario. El arrendamiento se pacté por un plazo de ocho
afos, contados a partir del dia uno de julio de dos mil trece. Y se fija una renta de 975,06
euros mensuales mas el IVA correspondiente. En cuanto al derecho de opcién de compra
se pacta por un valor de cuatro mil euros. El precio de la futura compra sera de 79308,20
que sera satisfecho restandole al mismo las cantidades pagadas por la renta mensual de
alquiler establecida, sin IVA, ni retenciones, en su caso, satisfechas hasta el momento del
ejercicio de la opcién de compra. Y el resto, que determinara la cantidad a satisfacer, sera
pagada por la parte arrendataria-optante al momento del otorgamiento de la
correspondiente escritura publica de compraventa, mediante cualquier medio de pago
admisible en derecho, siempre y cuando quede constancia documental del mismo. El
plazo para el ejercicio de la opcion sera de cuatro afios a contar desde el dia del
otorgamiento del documento que se inscribe. 3-. Anotacion de embargo letra A, de fecha
16 de febrero de 2015, a favor de Banco Santander, S.A., autos de ejecucion de titulos no
judiciales seguidos con el nimero 247/2014 en el juzgado de Primera Instancia e
Instruccion n° 3 de los de San Javier. 4-. Anotacion de embargo letra B, de 21 de mayo de
2015, en favor de Cajamar Caja Rural, Sociedad Cooperativa de Crédito, autos 172/2014
del Juzgado de Primera Instancia e Instruccion nimero 5 de los de San Javier. Por nota al
margen de la misma consta la expedicidon de certificacidon de cargas en virtud de
mandamiento de 26 junio de 2015, practicada el dia 6 de julio de 2015. 5-. Inscripcion 62
de cancelacion de hipoteca, por la que Cajamar Caja Rural, Sociedad Cooperativa de
Crédito, cancela la hipoteca de la inscripcion 32. Con la que estaba gravada la finca. 6-.
Inscripcion 72 de ejercicio del derecho de opcién por Don S. O. M. En la que consta como
precio de la opcidén setenta y nueve mil trescientos ocho euros con veinte céntimos,
satisfecho, segun manifiestan, la cantidad de treinta y nueve mil trescientos sesenta y tres
euros y noventa céntimos en virtud de las cantidades pagadas por la renta mensual de
alquiler establecido, sin IVA, ni retenciones, y el resto de treinta y nueve mil novecientos
cuarenta y cuatro euros y treinta céntimos, en este acto, mediante cheque bancario
fotocopia del cual se incorpora al titulo. 7-. Inscripcién 82 de compraventa, por la que Don
S. O. M. vende la repetida finca, a dofia R. M. G. Asi la cosas, se suspenden las
cancelaciones solicitadas por los comparecientes, en la instancia ahora presentada, al no
haberse acreditado la pertinente consignacion del precio pagado por el ejercicio del
derecho de opcién, para proceder a dicha cancelacion. —articulo 175.6 Reglamento
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Hipotecario—. Y ademas por la circunstancia que, en la escritura de concesion de la opcidn
que se acompafa y que causo la inscripcion 52 de la finca, no constaba pactada y por
consecuencia inscrita, la deduccién del precio de la opcién el importe préstamo garantizado
con la hipoteca que grava la finca y que es preferente al derecho de opcion ejercitado. Tan
sélo se establecio la deduccion al precio de las cantidades pagadas por la renta mensual
de alquiler establecida, sin IVA, ni retenciones, en su caso, satisfechas hasta el momento
del ejercicio de la opcién de compra. Y la obligacién, que asumia el arrendador, de destinar
el importe de lo recibido cada mes, como renta, a satisfacer las cuotas mensuales
compresivas de capital e intereses que se derivan del pago mensual del préstamo
hipotecario que grava la finca. No puede aplicarse al presente caso la solucion mantenida
por la Direccion General, y alegada por los comparecientes en su instancia, ya que se trata
de supuestos de hechos totalmente distintos. Ya que en el presente caso no hay ningun
tipo de asuncion o subrogacién del optante en la hipoteca que gravaba la finca y que
constaba inscrita en el momento de concederle la opcion. Ni consta en la escritura ni en la
inscripcion de derecho de opcion tal asuncion o descuento. Es doctrina reiterada de la
Direccion General de los Registros y del Notariado el principio de consignacion integra del
precio, establecido entre otras, por resolucion de 11 de junio de 2012; conforme al cual se
deben impedir pactos que dejen la consignacion y su importe al arbitrio del optante, pero
sin llevar el mismo al extremo, pues implicaria so pretexto proteger a los titulares de los
derechos posteriores a la opcién, perjudicar al propio titular de la opcién, que goza de
preferencia registral frente a ellos. Ello implica que pueda detraerse del importe de la prima
de la opcidn, por ejemplo; — la cantidad que se ha abonado al concederla, —o el importe de
cargas anteriores a la propia opcién asumidas o satisfechas por el optante, -igualmente no
procede la consignacion cuando se retiene la totalidad del precio para hacer frente al pago
del préstamo garantizado con hipoteca preferente al derecho de opcion, etc.... Ahora bien,
en estos estos casos es condicidon sine qua non que esta posibilidad de descuento conste
pactada en la escritura de constitucion del derecho de opcidn, y por ende, debidamente
inscritas en el Registro. Asi lo ha sefialado la Direccion General, estableciendo que es
imprescindible que cualquiera de estas circunstancias conste pactada en la escritura de
opcion, y hayan sido debidamente inscritas (doctrina que han reiterado la R. 6-3-2014, R.
27-9-2014, la R. 30-5-2017, y la R. 31-5-2017). Esta consignacion registral permitira la
cancelacion de las cargas posteriores sin necesidad de otorgamiento de titulo cancelatorio
especifico. Resultando del asiento de inscripcion del derecho de opcion que, del precio de
la compraventa, unicamente se deducirian las cantidades pagadas por la renta mensual
de alquiler establecida, sin IVA, ni retenciones, en su caso, satisfechas hasta el momento
del ejercicio de la opcidn de compra, no pueden establecer otras deducciones. Ya que el
resto serd pagado por la parte arrendataria-optante al momento del otorgamiento de la
correspondiente escritura publica de compraventa, mediante cualquier medio de pago
admisible en derecho, siempre y cuando quede constancia documental del mismo. De ahi
que el ejercicio del derecho en términos distintos a los pactados e inscritos no puede
perjudicar la situacion juridica de los titulares de asientos posteriores. De lo contario
implicaria que el titular de cargas posteriores se veria afectado por la existencia de pactos,
referentes al ejercicio basico del derecho de opcion, que pudiendo tener reflejo registral
enervando los efectos de la fe publica registral, no accedieron al Registro. Fundamentos
de Derecho 1-. Articulos 18, 34, 79.2 de la Ley Hipotecaria; 175.6 del Reglamento
Hipotecario. 2-. Principio de especialidad o determinacion hipotecaria. 3-. Resoluciones de
la Direccion general de los Registros y del Notariado de 4 septiembre de 2009; 18 de mayo
de 2011; 6 de marzo de 2014; 4 de mayo de 2014; 27 de septiembre de 2014; 30y 31 de
mayo de 2017. En todos ellas se establece los siguientes; resolucion 31 de mayo de 2017;
«2. Asi planteada, la cuestion ha sido objeto de una dilatada doctrina por parte de este
Centro Directivo que, por ser de plena aplicacién al supuesto de hecho, debe ser de nuevo
reiterada. De acuerdo con dicha doctrina (vid. por todas Resoluciones de 18 de mayo de
2011 y 2 de marzo de 2015), una vez ejercitado un derecho de opcién puede solicitarse la
cancelacion de las cargas que hubiesen sido inscritas con posterioridad al reflejo registral
del mismo, pues no otra cosa significa la transcendencia real de la opcién. En definitiva,
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cuando este derecho de adquisicion preferente se ejercita debidamente y su titular se
convierte en propietario de la finca objeto del mismo, lo que procede, es la cancelacion de
los derechos que se resuelven tal como exige el articulo 79.2.° de la Ley Hipotecaria, de
modo que la cancelacién de las cargas posteriores es sélo una inevitable consecuencia de
su extincion. Cuestidon intimamente relacionada es determinar si se han cumplido los
requisitos que para ello exige el ordenamiento juridico. En efecto, aun cuando ni la Ley
Hipotecaria ni su Reglamento regulan la cancelacién de los derechos reales, cargas y
gravamenes extinguidos como consecuencia de la consumacion del derecho de opcién,
esta cuestién ha de ser resuelta teniendo en cuenta los principios generales, y en especial
los hipotecarios, que informan nuestro ordenamiento juridico, como ya se puso de
manifiesto en la Resolucion de 7 de diciembre de 1978. Al afectar el ejercicio del derecho
de opcion de forma tan directa a los titulares de derechos posteriores inscritos en la medida
en que deben sufrir la cancelacion del asiento sin su concurso, se requiere -como indicé la
mencionada Resolucién- que puedan al menos contar con el deposito a su disposicion del
precio del inmueble para la satisfaccion de sus respectivos créditos o derechos, maxime
cuando todas las actuaciones de los interesados tienen lugar privadamente y al margen de
todo procedimiento judicial y con la falta de garantias que ello podria implicar para los
terceros afectados (cfr. articulo 175.6.a Reglamento Hipotecario). 3. Esta regla general se
excepciona en aquellos supuestos en los que se pacta por las partes contratantes del
derecho de opcidn que el pago del precio se lleve a cabo en términos que, por ser
oponibles frente a terceros, hagan inviable su consignacion. La Resolucion de 27 de
septiembre de 2014 desarrolla esta doctrina en los siguientes términos: ‘Es también
doctrina reiterada que el principio de consignacién integra del precio establecido por
diversas Resoluciones -entre ellas la de 11 de junio de 2002-, debe impedir pactos que
dejen la consignacién y su importe al arbitrio del optante, pero no puede llevarse al
extremo, pues implicaria, so pretexto de proteger a los titulares de los derechos posteriores
a la opcion, perjudicar al propio titular de la opcion, que goza de preferencia registral frente
a ellos. Asi pues, es necesario analizar los eventuales pactos establecidos sobre este
particular en cada caso concreto. Y asi puede efectuarse la deduccion del importe de la
prima de la opcion, es decir, de aquella cantidad que se ha abonado al concederla, o del
importe de cargas anteriores a la propia opcion que sean asumidas o satisfechas por el
optante, igualmente no procede exigir tal consignacion cuando el optante retiene la
totalidad del precio pactado para hacer frente al pago del préstamo garantizado con la
hipoteca que grava la finca y que es de rango preferente al derecho de opcion ejercitado o
cuando se haya pactado el pago por compensacion siempre que no encubra una opcién
en garantia. Pero en todos estos casos es fundamental que todas estas circunstancias
consten pactadas en la escritura de opciéon y que consten debidamente inscritas. El
contrato de compraventa debe estar perfectamente configurado de forma que el
concedente queda vinculado al contenido de éste durante el plazo de duracién de la opcién
y el optante puede, en ese mismo plazo, hacer uso de su derecho cumpliendo las
obligaciones establecidas, de manera que no es necesario un desarrollo ulterior de la
compraventa, bastando con que el optante manifieste su voluntad de ejecutar la opcién y
entregue el precio pactado para que la misma se perfeccione. Entre tanto la opcién no se
extinga, por su ejercicio o su falta de ejercicio, el concedente continda siendo el titular
registral de la finca y no se produce un cierre registral de forma que pueden acceder
derechos y cargas posteriores cuyos titulares tendran conocimiento del derecho que grava
el inmueble y por tanto del eventual cambio de titularidad y la consiguiente purga y
cancelacién de sus asientos, ahora bien la transcendencia «erga omnes» que adquiere el
derecho de opcion a resultas de su inscripcion implica que deben tenerse en cuenta los
términos y cladusulas de la compraventa que tuvieron acceso al Registro, cuyo cumplimiento
exacto hara que la opcidn se haya ejecutado debidamente y determinard la cancelacion de
asientos posteriores sin necesidad de otorgamiento de titulo cancelatorio especifico, y la
necesidad o no de integra consignacion’. En términos similares la Resolucién de 16 de
diciembre de 2015, relativa a un supuesto en el que la persona optante satisfacia el precio
pactado mediante la subrogacion en la carga hipotecaria previamente inscrita, la expone
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del siguiente modo: (...) lo decisivo es que el adquirente-optante ha de hacer efectivo el
pago del préstamo garantizado con la hipoteca que grava la finca, la cual es de rango
preferente respecto del derecho de opcién ejercitado (...) «una vez ejercitado un derecho
de opcién de compra puede solicitarse la cancelacion de las cargas que hubiesen sido
inscritas con posterioridad al reflejo registral del mismo pues no otra cosa significa la
transcendencia real de la opcion (...) Ahora bien, para ello es necesario, como regla
general, el depdsito del precio pagado a disposicién de los titulares de las cargas
posteriores (cfr. articulo 175.6 Reglamento Hipotecario)»’. Afiade la misma Resolucién,
reiterando el criterio de la de 5 de septiembre de 2013, que ‘«el principio de consignacion
integra del precio pactado, establecido por diversas resoluciones en base a distintos
preceptos de nuestro ordenamiento, debe impedir pactos que dejen la consignacion y su
importe al arbitrio del optante, pero no puede llevarse al extremo de perjudicar al propio
titular de la opcion, que goza de preferencia registral, so pretexto de proteger a los titulares
de los derechos posteriores a la opcién. El conjunto de interés en juego exige, para que el
mecanismo de cancelacién de derechos sin consentimiento de su titular funcione
correctamente, que las cantidades deducidas sean indubitadas y consten debidamente
acreditadas»’. Y termina afirmando que ‘«como ha reiterado este Centro Directivo, para
gue no sea necesaria la consignacion a favor de acreedores posteriores, la subrogacion o
descuento en la hipoteca anterior no puede superar a las correspondientes coberturas
hipotecarias. En caso contrario, descuento o subrogacion en cantidades superiores, debe
consignarse la diferencia»’. Termina la citada Resolucién afirmando que: ‘Este es el
supuesto del presente caso, de resolucién de gravamenes ulteriores sin necesidad de
consignacion de cantidad alguna, que es uno mas entre los muchos posibles conforme a
nuestro Derecho. Asi ocurre, por ejemplo, cuando extinguido el plazo del derecho temporal
de superficie, el propietario del suelo hace suya la edificacion llevada a cabo en
cumplimiento de lo pactado (cfr., articulo 54.5 del texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 3 de octubre);
o los casos de donacion con reserva de la facultad de disponer (cfr. la Resolucion de 23 de
octubre de 1980), en los de reversion de donaciones, o revocacion de donacion por
incumplimiento de cargas inscritas (cfr. articulos 647 del Cadigo Civil y 37.2 de la Ley
Hipotecaria), en los de ejercicio de la condicion resolutoria explicita por impago del precio
totalmente aplazado, ejecucion, judicial o extrajudicial, de hipoteca preferente cuando no
queda efectivo sobrante o, en fin, en los de ejercicio del derecho de opcién con pago por
compensacion de otros créditos del optante frente al concedente’. 4. A la vista de la
doctrina expuesta es evidente que el recurso no puede prosperar. Resultando del asiento
de inscripcién del derecho de opcidn que el precio de compraventa en ejercicio del derecho
de opcion, habria de pagarse al contado, el ejercicio del derecho en términos distintos a
los pactados e inscritos no puede perjudicar la situacién juridica de los titulares de asientos
posteriores. Incluso las partes constituyentes del derecho de opcion inscrito habian
previsto (como resulta de la nota del registrador), que en caso del ejercicio unilateral del
derecho por parte del optante deberia consignar el importe del precio a favor de titulares
de cargas posteriores en caso de su existencia. Aunque en el supuesto de hecho el
ejercicio del derecho de opcién cuenta con el concurso de la parte concedente es de
aplicacién la misma prevision, como queda debidamente explicado, por aplicacién de la
doctrina expuesta. 5. Los argumentos de contrario del escrito de recurso no enervan las
consideraciones anteriores, en primer lugar porque no existe violacion alguna de los
principios registrales de fe publica o prioridad (propiamente, rango); bien al contrario, la
doctrina de este Centro Directivo hace aplicaciéon estricta de las previsiones del
ordenamiento juridico tanto en lo que respecta a la proteccion del titular de la opciéon como
a las consecuencias que el rango adquirido por el derecho inscrito tiene en relacién a
titulares posteriores. El derecho del optante a adquirir el inmueble dado en opcidn en los
mismos términos en que se pactd e inscribid despliega sus efectos frente a posteriores
asientos, pero siempre que, como queda reiterado, su ejercicio se desenvuelva en los
términos pactados e inscritos. Sélo de este modo adquiere valor la afirmacion que el propio
escrito de recurso lleva a cabo sobre la oponibilidad de lo inscrito frente a titulares
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posteriores. Es por este motivo por el que la modificaciéon que sobre el modo de satisfacer
el precio pactado han llevado a cabo las partes, no puede perjudicar a los titulares de
gravamenes posteriores que no han prestado su consentimiento. Resultando de la
inscripcién del derecho de opcién que el pago del precio debia ser llevado a cabo al
contado, en el momento de formalizarse la escritura de compraventa en ejercicio del
derecho de opcién, no puede pretenderse, de conformidad con las reglas generales de
nuestro ordenamiento hipotecario (articulos 32 y 144 de la Ley Hipotecaria), que la
modificacion en el modo de ejercitarse el derecho produzca efectos en perjuicio de los
titulares de cargas posteriores (vid Resolucion de 29 de septiembre de 2014). La doctrina
expuesta no es modificada por el contenido de la Sentencia 1012/2003, de 5 noviembre,
del Tribunal Supremo, que es traida por la parte recurrente, no sélo porque carece del
caracter de doctrina legal sino porque, ademas, referida a un supuesto en el que el optante
no habia consignado como consecuencia de la existencia de una compensacién de
créditos, se refiere a una excepcion al principio general que esta propia Direccion General
ha hecho suyo como resulta de las consideraciones expuestas.» La presente calificacion
negativa lleva consigo la prérroga automatica del asiento de presentacion en los términos
establecidos en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria. Contra esta nota de calificacion (...)
San Javier a 25 de septiembre de 2017, El registrador (firma ilegible) Fdo. José Luis
Alfonso Salary.

Contra la anterior nota de calificacion, don S. O. M. y dofia R. M. G. interpusieron
recurso el dia 24 de octubre de 2017 mediante escrito en el que alegan lo siguiente:
«Hechos Primero.—De la calificacion que se recurre. 1.1.—Tiene por objeto el presente
recurso la suspension de la cancelacion solicitada por estos interesados (presentada ante
el Registro el dia 20 de septiembre de 2017, con el nimero de entrada 3599, asiento 1635,
del Diario 69), de las cargas posteriores a la inscripcion 52 de la opcion de compra
practicada el 7 de agosto de 2013, tras la ejecucidén de ésta por escritura publica de
compraventa en ejercicio de derecho de opcion de compra de 30 de mayo de 2017
otorgada por el Notario don Alfredo Gémez Hita de 30 de mayo de 2017, con el nimero
1.024 de protocolo. Dicha cargas posteriores consisten en una anotacion de embargo a
favor del Banco Santander S.A., practicada el 16 de febrero de 2015, acordado en autos
de ejecucion de titulos no judiciales n° 247/2014 del Juzgado de Primera Instancia e
Instruccion n® 3 de San Javier; y una anotacién de embargo a favor de Cajamar, Caja
Rural, S. C. C., practicada el 21 de mayo de 2015, acordado en autos de ejecucion de
titulos no judiciales n°® 172/2014 del Juzgado de Primera Instancia e Instruccion n° 5 de
San Javier. La solicitud de cancelacion se interesaba sin necesidad de consignacion a
favor de dichos acreedores posteriores del precio establecido en la compraventa, por
haberse destinado integramente el mismo al pago del acreedor Cajamar, Caja Rural, S. C.
C., que era titular de una carga hipotecaria preferente correspondiente a las inscripciones
32y 42 sin que existiera sobrante. 1.2.—El fundamento del Registrador, que consideramos
erréneo a la vista de los hechos que se han de tener en cuenta, y porque ha obviado el
examen todos los intereses en juego, conforme a la doctrina establecida por la Direccién
General desde la Resolucion de 7 de diciembre de 1978, es que no se ha acreditado la
pertinente consignacién del precio pagado por el ejercicio del derecho de opcion de
compra, para proceder a dicha cancelacioén; y que en la inscripcién 52 de la finca, no
constaba pactada y por consecuencia, inscrita, la deduccién del precio de la opcién el
importe del préstamo garantizado con la hipoteca que grava la finca y que es preferente al
derecho de opcidn ejercitado, sino tan sélo la deduccién del precio de las cantidades
pagadas por la renta mensual de alquiler establecida, que debian destinarse al pago de las
cuotas mensuales del referido préstamo. Segundo. - De los hechos no tenidos en cuenta
y su influencia en los intereses en juego: inexistencia de perjuicio para los acreedores
posteriores. 2.1.—Se ha de tener en cuenta que por escritura publica otorgada en San
Javier ante el Notario don Alfredo Gémez Hita, con fecha 25 de junio de 2013 y numero de
protocolo 620, se formalizé entre don P. J. S. I. y don S. O. M., contrato de arrendamiento
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con opcion de compra, correspondiente a la nave industrial (...) En el expositivo de dicho
titulo se sefalaba, en el apartado de cargas, que la finca se encontraba libre de cargas, a
excepcion de una hipoteca a favor de Cajamar Caja Rural Sociedad Cooperativa de
Crédito, hoy Cajas Rurales Reunidas, Sociedad Coopertiva de Crédito, constituida
mediante escritura autorizada ante el Notario de San Javier, don Pedro F. Garre Navarro,
el dia 24 de noviembre de 2005, numero 6.484 de protocolo; novada en virtud de la
escritura de compraventa, subrogacion y novacion de hipoteca, otorgada en Los Alcazares,
el dia 22 de noviembre de 2007, ante el Notario Dofia Maria Isabel Rico Martinez, con el
numero 77 de su protocolo, por la cual la finca descrita quedé afecta a responder de ciento
treinta y cuatro mil euros (134.000) de principal; treinta y dos mil ciento sesenta euros
(32.160,00€) de intereses ordinarios; cincuenta mil doscientos cincuenta euros
(502.50,00€) de intereses moratorios; y de veintiséis mil ochocientos euros (26.800,00€)
para costas y gastos. A la fecha del otorgamiento del arrendamiento con opcion de compra,
el capital prestado pendiente de devolucion asciende a la cantidad de setenta y nueve mil
trescientos ocho euros y veinte céntimos (79.308,20€). En la tercera de las clausulas
relativas al arrendamiento, se pactd que: «El arrendador se obliga a destinar el importe de
lo recibido cada mes a satisfacer las cuotas mensuales comprensivas de capital e intereses
que se derivan del pago mensual del préstamo hipotecario que grava la finca objeto de la
presente». En las clausulas relativas a la opcién de compra se establece: En la segunda,
que: «La finca en el momento de la venta por ejercicio de la Opciéon de Compra que por
ésta se pacta, habra de estar libre de cargas y arrendamientos, y al dia de los gastos e
impuestos que le sean de aplicacion» Y en la tercera, que: «El precio de la futura compra
sera de setenta y nueve mil trescientos ocho euros y veinte céntimos de euros (79.308,20€),
que sera satisfecho del siguiente modo: — Al importe del precio pactado de setenta y nueve
mil trescientos ocho euros y veinte céntimos de euros (79.308,20€) se le restara las
cantidades pagadas por la renta mensual de alquiler establecida, sin IVA, ni retenciones,
en su caso, satisfechas hasta el momento del ejercicio de la opcidon de compra. — Y el resto
que, que determinara la cantidad a satisfacer, sera pagadas por la parte arrendataria—
optante al momento del otorgamiento de la correspondiente escritura publica de
compraventa, mediante cualquier medio de pago admisible en derecho siempre y cuando
quede constancia documental del mismo». Dicho titulo fue objeto de inscripcién el 7 de
agosto de 2013 en la finca registral n.° 29.443 del municipio de Los Alcazares, Tomo 2.485,
Libro, 293 de Los Alcazares, folio 7, inscripcion 52 (...) De lo dicho, se concluye que en
interés del optante se pacto que la finca habria de entregarse libre de cargas. En garantia
de ello, el arrendador consentia que las rentas que se satisfacian por razén del contrato de
arrendamiento, fueran destinadas a pagar las cuotas mensuales comprensivas de capital
e intereses que se derivan del pago mensual del préstamo. Asi mismo, las partes
establecian que las rentas satisfechas se computaran a cuenta del precio pactado para la
adquisicion de la finca. 2.2.—Con fecha 30 de mayo de 2017 por escritura publica otorgada
ante el Notario de San Javier, don Alfredo G. Hita con el numero 1.024 de protocolo, en el
ejercicio del derecho de opcién de compra concedido, don S. O. M. adquirié de don P. J.
S. I. la finca registral n.° 29.443 por el precio convenido en su dia, esto es, 79.308,20 €, los
cuales fueron satisfechos mediante la imputacion de las rentas satisfechas hasta la fecha
del ejercicio de la opcidén de compra por un total de 39.363,90€, tal y como estaba previsto
en la clausula tercera de las relativas a la opcion de compra pactadas en el titulo de 25 de
junio de 2013; y 39.944,30€ mediante cheque bancario a favor de Cajamar, el cual tiene
por finalidad la cancelacion de la carga hipotecaria preferente constituida a favor de la
Entidad por las inscripciones 32 y 42. Asi consta que el precio de la venta, en la cantidad
de setenta y nueve mil trescientos ocho euros con veinte céntimos (79.308,20€), quedaba
satisfecho: «—La cantidad de treinta y nueve mil trescientos sesenta y tres euros y noventa
céntimos de euros (39.363,90€), en virtud de las cantidades pagadas por la renta mensual
de alquiler establecida, sin IVA, ni retenciones satisfechas hasta el momento del ejercicio
de la opcién de compra. En consecuencia de lo anterior, se han expedido las facturas
correspondientes al arrendamiento expresado, lo que en su caso, se acreditara con la
exhibicion de las mismas donde proceda y fuera necesario. — El resto, la cantidad de
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treinta y nueve mil novecientos cuarenta y cuatro euros con treinta céntimos (39.944,30€),
en este acto, mediante cheque bancario nominativo a favor de Cajamar, con cargo a la
cuenta nimero (...), de la entidad de crédito Banco Santander S.A., el cual tiene por
finalidad la cancelacion de la carga hipotecaria que grave la finca objeto de la presente,
segun manifiestan;» (...) En consecuencia, el comprador no recibié importe alguno
correspondiente al precio sino que el mismo, tanto las rentas deducidas hasta la fecha del
ejercicio de la opcion de compra, como la diferencia respecto del precio pactado, se
destind a la cancelacién de la carga hipotecaria preferente a favor de Cajamar, en
cumplimiento de la condicion pactada de que la finca se habia de entregar libre de cargas
y gravamenes, lo que el adquiriente se aseguraba mediante la retencion del importe
pendiente y su pago a dicha Entidad, y ejerciendo el derecho de cancelacion de las cargas
posteriores en virtud del rango preferente que tenia la inscripcion de su derecho de opcién
de compra. 2.3.-La prueba de la finalidad cancelatoria de la carga hipotecaria preferente,
que tenia la expedicion de dicho cheque bancario, esta en el otorgamiento de la escritura
publica de cancelacion de hipoteca otorgada con la misma fecha por la Entidad Cajas
Rurales Unidas, S. C. C., sucesora de Cajamar, Caja Rural, S. C. C., constituida por la
inscripcion 3?2 de la finca, y su posterior novacion de la inscripcion 42, haciéndose constar
que: «Como medio de pago la entidad acreedora manifiesta que ha recibido las cantidades
que, por todos los conceptos, le eran debidas en los términos y plazos convenidos en las
citadas escrituras de préstamo y novacion, mediante cargo en la cuenta correspondiente
del citado préstamo y, en parte, esto es, la cantidad de treinta y nueve mil novecientos
cuarenta y cuatro euros y treinta céntimos de euros (39.944,30€), mediante el cheque
bancario nominativo que a continuacién se indica para su abono en cuenta: Cheque
bancario nominativo a favor de Cajamar por el referido importe de treinta y nueve mil
novecientos cuarenta y cuatro euros y treinta céntimos de euros (39.944,30€), emitido con
cargo a la cuenta numero CCC (...) de la entidad de crédito Banco de Santander S.A.» (...)
2.3.-Ala vista de los hechos expuestos en los apartados anteriores, es facil determinar los
intereses en juego. Por un lado, se encuentra los del optante que inscribié con eficacia real
su arrendamiento con opcion de compra, vino anticipando durante la vigencia del mismo
el precio previsto, mediante el pago mensual de la renta, y que para cancelar la carga
hipotecaria preferente, entrega el resto del total pactado a la Entidad acreedora mediante
un cheque nominativo por el importe de la deuda pendiente a la fecha de la cancelacion.
Por otro lado, estan los acreedores posteriores a la inscripcion de compra, cuyos derechos
no se ven perjudicados por el otorgamiento de la escritura publica de compraventa en
ejercicio de la opcion, en cuanto se realiza en sus propios términos que incluia que la finca
habria de entregarse libre de cargas; no existe entrega de precio al acreedor que se
sustraiga al pago de los derechos de crédito de aquéllos; ni ningun otro pacto distinto a lo
inscrito que perjudique su situacién juridica. Dicha contraposicion de intereses no ha sido
tenida en cuenta por el Sr. Registrador, dicho sea con el debido respeto, cuando su
ponderacién se exige desde la Resolucién de 7 de diciembre de 1978, en que la Direccion
General ha sido generalmente constante sefialando que la cancelacion de los derechos
posteriores a un derecho de opcién que hayan quedado ineficaces como consecuencia del
ejercicio de ésta; habra de tener en cuenta todos los intereses en juego, atendiendo a lo
dispuesto en la legislacion casos analogos como son, hoy dia, los articulos 175.6% o
236.k.21 del Reglamento Hipotecario o el 672.1°de la Ley de Enjuiciamiento. Asi se ha
obviado el perjuicio que se causa a estos recurrentes si son obligados a destinar el resto
de precio pendiente, que no habia quedado extinguido a la fecha del ejercicio de la opcion
por compensacion con las rentas satisfechas durante la vigencia del arrendamiento, al
pago de acreedores posteriores mediante su correspondiente consignacién, en vez de a la
extincién de la carga hipotecaria preferente mediante pago de la deuda pendiente
garantizada a tal fecha. De esta manera, se les obliga a ser adquirientes de la finca
registral, soportando la carga hipotecaria preferente, cuando su expectativa era la
adquisicion libre de cargas, tal y como asi figuraba en las clausulas relativas a la opcion de
compra contenidas en la escritura publica de 25 de junio de 2013. Por todo ello, hemos de
negar, tal y como se hace en la nota de calificacion, dos extremos, en primer lugar, que el
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ejercicio de la opcion de compra se haya realizado en términos distintos de los pactados,
y en segundo lugar, que se hayan producido «otras deducciones» que, en cualquiera de
los dos casos hayan perjudicado la situacién juridica de los titulares de los asientos
posteriores. Tercero.—De la legitimacion de dofia R. M. G. Igualmente con fecha de 30 de
mayo de 2017 la finca registral n.° 29.443 fue vendida por don S. O. M. a dofia R. M. G,
que es la actual titular de la misma, segun la inscripcion 62 del titulo que fue practicada con
fecha 6 de julio de 2017 (...) Fundamentos de Derecho: Primero.—Aunque ya hemos
adelantado parte del fundamento juridico de este recurso, vamos a continuacion a combatir
los fundamentos tenidos en cuenta por el Sr. Registrador, que son: 1° «No haber acreditado
la pertinente consignacién del precio pagado por el ejercicio del derecho de opcidn, pata
proceder a dicha cancelacién —articulo 175.6 del Reglamento Hipotecario.» 2° «Y ademas
por la circunstancia que, en la escritura de concesion de la opcidn que se acompafia y que
causo la inscripcion 52 de la finca, no constaba pactada y por consecuencia inscrita, la
deduccion del precio de la opcién el importe préstamo garantizado con la hipoteca que
grava la finca y que es preferente al derecho de opcion ejercitado». Segundo.—Se ha de
sefialar, en primer lugar, que el Sr. Registrador no tiene en cuenta que no hubo entrega al
acreedor de precio en el momento del ejercicio de la opcion de compra, pues, ademas, de
los treinta y nueve mil trescientos sesenta y tres euros y noventa céntimos de euros
(39.363,90) compensado mediante el pago de la renta mensual de alquiler establecida, sin
IVA, ni retenciones; el resto, esto es, treinta y nueve mil novecientos cuarenta y cuatro
euros y treinta céntimos de euros (39.944,30€), fueron entregados a Cajamar mediante
cheque bancario destinado a la cancelacion de la carga hipotecaria constituida a su favor
con caracter preferente a la inscripcion de la opcién de compra ejecutada. Es doctrina
reiterada de la D.G.R.N. que una vez ejercitado un derecho de opcion puede solicitarse la
cancelacion de las cargas que hubiesen sido inscritas con posterioridad al reflejo registral
del derecho de opcién (en este caso dos anotaciones de embargo), pues no otra cosa
significa la transcendencia real de la opcion, y que cuando este derecho se ejercita
debidamente y su titular se hace, por tanto, duefio pleno de la finca objeto del mismo, lo
que procede, al inscribirse este dominio pleno, es la cancelacién de los derechos que se
resuelven tal y como exige el articulo 79.2 de 1a Ley Hipotecaria, y aunque para ello, es
necesario, como regla general, el depdsito del precio pagado a disposicion de los titulares
de las cargas posteriores, se exceptia aquellos casos, como el presente, en los que la
prestacion del optante-comprador que quedaba pendiente al tiempo de la ejecucion de la
opcion, quede cumplida mediante la retencidon de la misma para hacer frente al pago del
préstamo garantizado con la hipoteca que grava la finca y que es de rango preferente
respecto del derecho de opcion de compra. Ampara esta solucién, los articulos 672.1 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil y y 236.K del Reglamento Hipotecario, que disponen que el
remanente que quedare, después de dar al precio del remate el destino previsto en el
apartado 1 del articulo 654, se retendra para el pago de quienes tengan su derecho inscrito
o anotado con posterioridad al del ejecutante; y el sobrante se entregara al ejecutado o al
tercer poseedor. Ademas, dicha excepcién a la obligacién de consignacion del precio es
coherente con los referidos intereses en juego, pues, carece de justicia que la cancelacion
de las anotaciones preventivas de embargo queden subordinadas en el presente caso a la
previa consignacién del precio de la venta retenido por el comprador, pues lo contrario
implicaria un evidente enriquecimiento injusto a favor de los anotantes, y singularmente la
Entidad Cajamar Caja Rural S. C. C. a cuyo favor, junto con el Banco Santander, se
consignaria la parte del precio no compensada con la rentas, y ademas, conservaria su
derecho de crédito garantizado con la carga preferente. Tercero.—En cuanto al segundo
argumento del Sr. Registrador, se ha de sefialar que consta en la escritura de arrendamiento
con opcion de compra que el precio de compra (clausula 32 de las relativas a la opcion de
compra) era el mismo que el capital prestado pendiente de devolucion garantizado con la
carga hipotecaria preferente, esto es, setenta y nueve mil trescientos ocho euros y veinte
céntimos de euros (79.308,20€), segun el expositivo relativo a las cargas; que la renta
mensual pactada habia de destinarse al pago de las cuotas mensuales de dicho préstamo
hipotecario (clausula 3?2 de las relativas al arrendamiento); que la finca habria de entregarse
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libre de cargas (estipulacion segunda de las relativas a la opciéon de compra); y que el
precio se pagaria mediante compensacién de la cantidad total pagada por rentas hasta el
momento del ejercicio de la opcion, y el resto, mediante cualquier medio de pago admisible
en derecho (clausula 3?2 de las relativas a la opcion de compra). De todo ello, se deduce
que el pago del precio de venta se destinaria integramente al pago del préstamo
hipotecario garantizado con la carga preferente, tal y como asi se hizo, reteniendo la parte
del precio no compensada por las rentas, pues nada le fue entregado a la parte vendedora,
y emitiendo un cheque bancario a favor de la Entidad «Cajamar», que coincidia con la
deuda a satisfacer para la cancelacién del préstamo hipotecario, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 118 de la Ley Hipotecaria. En definitiva, y de conformidad con la
doctrina de la D.G.R.N., en el gjercicio de la opcién de compra, no se han llevado a cabo
actuaciones al margen de las condiciones establecidas en la opcién de compra, ni que
hayan perjudicado a los acreedores posteriores, sustrayéndoles el precio de compra de la
finca. Cuarto.—Por ultimo, entendemos que no es exigible que figure expresamente previsto
entre las estipulaciones de la opcién de compra, casos como el presente, en que el precio
es retenido y destinado al pago del precio de la deuda garantizada con la carga preferente,
como asi se deduce de la Resolucién de 16 de diciembre de 2015 donde se dice que:
«Reparese, en segundo lugar, en que lo decisivo es que el adquirienteoptante ha de hacer
efectivo el pago del préstamo garantizado con la hipoteca que grava la finca, la cual es de
rango preferente respecto del derecho de opcion ejercitado, con las consecuencias que de
ello se derivan para los derechos reflejados tabularmente, como posteriormente se
indicara. Por ello, que se esté ante una subrogacion, ante una retencién, o ante un
descuento, deviene irrelevante para la dindmica de la opcidn y sus consecuencias respecto
de derechos posteriores, de modo que carecen igualmente de fundamento las objeciones
expresadas por el registrador en el defecto segundo de la nota de calificacion. 4. Las
consideraciones precedentes sirven para resolver la cuestion relativa al tercer defecto
invocado por el registrador, pues como tiene declarado este Centro Directivo en su
Resolucién de 6 de noviembre de 2013, ‘...una vez ejercitado un derecho de opcion de
compra puede solicitarse la cancelacion de las cargas que hubiesen sido inscritas con
posterioridad al reflejo registral del mismo pues no otra cosa significa la transcendencia
real de la opcién. Cuando este derecho de adquisicion preferente se ejercita debidamente
y su titular se convierte en propietario de la finca objeto del mismo, lo que procede es la
cancelacién de los derechos que se resuelven tal como exige el articulo 79.2 de la Ley
Hipotecaria de modo que la cancelacion de las cargas posteriores es so6lo una inevitable
consecuencia de la extincion del derecho gravado. Ahora bien, para ello es necesario,
como regla general, el depdsito del precio pagado a disposicién de los titulares de las
cargas posteriores (cfr. articulo 175.6 Reglamento Hipotecario)'. Aflade la misma
Resolucién reiterando el criterio de la de 5 de septiembre de 2013, que, ‘el principio de
consignacion integra del precio pactado, establecido por diversas resoluciones en base a
distintos preceptos de nuestro ordenamiento, debe impedir pactos que dejen la
consignacién y su importe al arbitrio del optante, pero no puede llevarse al extremo de
perjudicar al propio titular de la opcidn, que goza de preferencia registral, so pretexto de
proteger a los titulares de los derechos posteriores a la opcion. El conjunto de interés en
juego exige, para que el mecanismo de cancelacién de derechos sin consentimiento de su
titular funcione correctamente, que las cantidades deducidas sean indubitadas y consten
debidamente acreditadas’. Y termina afirmando que ‘como ha reiterado este Centro
Directivo, para que no sea necesaria la consignacion a favor de acreedores posteriores, la
subrogacion o descuento en la hipoteca anterior no puede superar las correspondientes
coberturas hipotecarias. En caso contrario, descuento o subrogacién en cantidades
superiores, debe consignarse la diferencia’. Cabe concluir, a sensu contrario, que si que
puede practicarse la cancelacion de las cargas posteriores sin consignacion a favor de sus
titulares si las cantidades descontadas, al ser indubitadas, pueden considerarse
acreditadas». De la misma manera, podemos citar la Resolucién de 31 de mayo de 2017.,
con cita de la anterior. Asi, existe una discordancia entre las previsiones para la
determinacién del precio liquido previstas en la opcion de compra, donde se dice que «se
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deduciria del mismo el precio de la opcion los alquileres satisfechos hasta ese momento y
que el precio se satisfaria, bien al contado, bien por subrogacién en la hipoteca que grava
la fincay, y las finalmente incluidas en el contrato de compraventa en ejercicio del derecho
de opcién de compra, donde resulta que «el precio se satisface en parte mediante la
retencion de determinada cantidad para la subrogacién en el preexistente préstamo
hipotecaria». Y la DGRN establece que: «En definitiva, no existe obligacion de consignacion
en beneficio de los titulares de cargas posteriores pues habiéndose ejercitado el derecho
de opcidon de compra en los términos que resultan de la inscripcion en el Registro de la
Propiedad (sin que la calificacion del Registrador, que practico la inscripcion de la opcion,
cuestionara este extremo), no procede sino la cancelacion de los asientos posteriores por
aplicacion de las reglas generales del ordenamiento sobre ejercicio de los derechos con
transcendencia real y purga registral que han quedado expuestas». En el supuesto de
estos recurrentes, al igual que lo expuesto por la DGRN en las resoluciones referidas, lo
decisivo es que el optante-comprador retuvo y destiné la parte del precio al pago de la
carga preferente, para asegurarse el cumplimiento de que la finca se le entregaba por el
vendedor libre de la misman».

v

El registrador emitié informe en defensa de su nota de calificacion el dia 31 de octubre
de 2017, ratificandola en todos sus extremos, y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 32, 34 y 79.2.° de la Ley Hipotecaria, 175.6.2 del Reglamento
Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 18 de abril de 2002, 4 de septiembre de 2009, 18 de mayo de 2011, 16 de noviembre
de 2012, 5 de septiembre y 6 de noviembre de 2013, 4 y 6 de marzo y 27 de septiembre
de 2014, 16 de diciembre de 2015 y 30 y 31 de mayo de 2017.

1. El presente expediente tiene por objeto determinar si procede la cancelacion de
dos anotaciones preventivas de embargo practicadas con posterioridad a la inscripcion de
un derecho de arrendamiento con opcion de compra como consecuencia del ejercicio de
mencionado derecho de opcidn, resultando que una parte del precio pactado se imputaba
a las rentas satisfechas durante la vigencia del arrendamiento y la restante parte se
abonaba mediante un cheque bancario destinado a la satisfaccion y cancelacion de un
carga hipotecaria inscrita con anterioridad al derecho de opcién.

Es circunstancia especialmente relevante para la resolucion del presente expediente
que con igual fecha a la escritura de compraventa en ejercicio de la opcién de compra, con
el numero anterior de protocolo, se procede a la cancelacion de la hipoteca que se habia
constituido con anterioridad a la inscripcion de la opcién de compra, habiéndose procedido
igualmente a la cancelacion registral de dicha hipoteca segun se deduce de la propia nota
de calificaciéon, motivando la inscripcion 62 de cancelacion de la hipoteca de la inscripcion
32 constituida a favor de «Cajamar Caja Rural, S.C.C».

Por tanto se trata de resolver, una vez mas, el problema de la cancelacion de las
cargas inscritas con posterioridad a la constancia registral de un derecho de opcion de
compra, conciliando los derechos adquiridos tanto por el optante que tiene inscrito su
derecho con transcendencia real y por lo tanto la facultad de adquirir el inmueble en los
términos pactados en la escritura, como por el titular de cargas posteriores que tiene a su
vez anotado o inscrito su derecho con la expectativa de que el mismo quede consolidado
si la opcidn no se ejecuta o de que si se ejecuta pueda realizar su derecho sobre el importe
que por el pago de la compraventa sustituye a la finca.

2. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid., por todas, Resoluciéon de 18 de
mayo de 2011 y demas citadas en los «Vistos») que una vez ejercitado un derecho de opcién
puede solicitarse la cancelacion de las cargas que hubiesen sido inscritas con posterioridad
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al reflejo registral del mismo —en este caso constan dos anotaciones preventivas de
embargo—, al resultar consecuencia directa de la transcendencia real de la opcién.

En definitiva, cuando este derecho de adquisicion preferente se ejercita debidamente
y su titular se convierte en propietario de la finca objeto del mismo, lo que procede, es la
cancelacion de los derechos que se resuelven tal como exige el articulo 79.2.° de la Ley
Hipotecaria, de modo que la cancelacion de tales cargas es sélo una inevitable
consecuencia de su extincion.

Ahora bien, para ello es necesario, como regla general, el depésito del precio pagado
a disposicion de los titulares de las cargas posteriores (cfr. articulo 175.6.2 Reglamento
Hipotecario).

En efecto, aun cuando ni la Ley Hipotecaria ni su Reglamento regulan la cancelacion
de los derechos reales, cargas y gravamenes extinguidos como consecuencia de la
consumacion del derecho de opcidn, esta cuestion ha de ser resuelta teniendo en cuenta
los principios generales, y en especial los hipotecarios, que informan nuestro ordenamiento
juridico, como ya se puso de manifiesto en la Resolucion de 7 de diciembre de 1978.

En el mismo sentido, al afectar el ejercicio del derecho de opcién de forma tan directa
a los titulares de derechos posteriores inscritos en la medida en que deben sufrir la
cancelacion del asiento sin su concurso, se requiere —como indicoé la mencionada
Resolucién— que puedan al menos contar con el depdsito a su disposicion del precio del
inmueble para la satisfaccion de sus respectivos créditos o derechos, subrogandose dicho
precio de la venta en el lugar de la finca como objeto de los créditos anotados o
hipotecarios, maxime cuando todas las actuaciones de los interesados tienen lugar
privadamente y al margen de todo procedimiento judicial y con la falta de garantias que
ello podria implicar para los terceros afectados.

3. Es también doctrina reiterada que el principio de consignacion integra del precio
establecido por diversas Resoluciones —entre ellas la de 11 de junio de 2002—, debe
impedir pactos que dejen la consignacion y su importe al arbitrio del optante, pero no
puede llevarse al extremo, pues implicaria, so pretexto de proteger a los titulares de los
derechos posteriores a la opcién, perjudicar al propio titular de la opcién, que goza de
preferencia registral frente a ellos.

Asi pues, es necesario analizar los eventuales pactos establecidos sobre este
particular en cada caso concreto.

Y asi puede efectuarse la deduccién del importe de la prima de la opcion, es decir, de
aquella cantidad que se ha abonado al concederla, o del importe de cargas anteriores a la
propia opcion que sean asumidas o satisfechas por el optante.

Igualmente, no procede exigir tal consignacién cuando el optante retiene la totalidad
del precio pactado para hacer frente al pago del préstamo garantizado con la hipoteca que
grava la finca y que es de rango preferente al derecho de opcion ejercitado o cuando se
haya pactado el pago por compensacion siempre que no encubra una opcion en garantia.

Pero en todos estos casos es fundamental que todas estas circunstancias consten
pactadas en la escritura de opcion y que consten debidamente inscritas. La falta de normas
legales citada (salvo el citado articulo 175.6.2 por analogia) hace que haya de procederse
conforme al criterio que se desprende del articulo 130 de la Ley Hipotecaria, en la
redaccién de la Ley 41/2007 de 7 de diciembre, conforme al cual «sobre la base de
aquellos extremos contenidos en el titulo que se hayan recogido en el asiento respectivo».
Criterio que se justifica no sélo en base al caracter constitutivo de la inscripcién del derecho
de hipoteca, sino también en el principio hipotecario general de la inoponibilidad de lo no
inscrito (cfr. articulo 32 de la Ley Hipotecaria). De otra forma el tercero quedaria indefenso.

El contrato de opcion debe estar perfectamente configurado de forma que el
concedente queda vinculado al contenido de éste durante el plazo de duracién de la opcién
y el optante puede, en ese mismo plazo, hacer uso de su derecho cumpliendo las
obligaciones establecidas, de manera que no es necesario un desarrollo ulterior de la
compraventa, bastando con que el optante manifieste su voluntad de ejecutar la opcién y
entregue el precio pactado para que la misma se perfeccione.
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Entre tanto la opcidn no se extinga, por su ejercicio o su falta de ejercicio, el concedente
continta siendo el titular registral de la finca y no se produce un cierre registral de forma
que pueden acceder derechos y cargas posteriores cuyos titulares tendran conocimiento
del derecho que grava el inmueble y por tanto del eventual cambio de titularidad y la
consiguiente purga y cancelacién de sus asientos.

Ahora bien, la transcendencia «erga omnes» que adquiere el derecho de opcién a
resultas de su inscripcion implica que deben tenerse en cuenta los términos y clausulas de
la compraventa que tuvieron acceso al Registro, cuyo cumplimiento exacto hara que la
opcion se haya ejecutado debidamente y determinara la cancelacion de asientos
posteriores sin necesidad de otorgamiento de titulo cancelatorio especifico, y la necesidad
o no de integra consignacion.

Este Centro Directivo ha reconocido la posibilidad de cancelacion de las cargas
posteriores sin proceder a la correspondiente consignacion del precio cuando no proceda
pago alguno en el momento de la compraventa segun lo convenido en la escritura de
concesion del derecho de opcion y reflejado en el asiento registral.

Por tanto, es decisiva la configuracion del derecho de opcion en la escritura para que
pueda ser transcrito en el asiento registral.

En este sentido, se ha reconocido, como ya se ha dicho anteriormente, la posible
deduccién del importe de la prima de la opcién o de las cantidades satisfechas en concepto
de cuotas del arrendamiento, tratdndose de un pacto bastante frecuente en la practica,
especialmente en un momento de incertidumbre en el mercado inmobiliario, que incentiva
a quien adquiere el derecho de opcion, al permitirle, si finalmente lo ejercita, aprovechar
las cantidades que aboné para adquirir la propia opcion. Al constar en el Registro que la
cantidad pagada por el otorgamiento de la opcion se deducira del precio, si se ejercita tal
derecho, cualquier titular de un derecho posterior tiene conocimiento de que tal cantidad
no se consignara.

También se ha reconocido la posible deduccién del importe de cargas anteriores a la
propia opcién, que son asumidas o satisfechas por el optante permitiendo detraer de las
cantidades que deben ser consignadas el importe de aquellas cargas en las que se
subrogue el adquirente, en los términos del articulo 118 de la Ley Hipotecaria puesto que
lo contrario supondria un enriquecimiento injusto a favor del titular de la carga posterior, y
el correlativo perjuicio para el optante, todo ello sobre la base del precio inscrito para el
ejercicio de la opcion. Si bien esta posibilidad debe considerarse limitada por el principio
de que las cantidades satisfechas por estos conceptos no podran ser superiores a las
correspondientes coberturas hipotecarias. Pero dentro de dichos limites, es posible deducir
no sélo el importe del principal, sino también de aquellos otros conceptos garantizados por
la hipoteca que hayan podido devengarse, como son los intereses de demora.

Por ultimo, se ha reconocido que tampoco es necesaria tal consignacién en caso de
haberse pactado en la escritura de concesion de la opcién un pago por compensacion de
deudas (excluyéndose tal posibilidad, I6gicamente, si hubiera pacto comisorio).

En general, puede decirse que no habra obligacién de consignar cuando la forma de
pago que se hubiera pactado no permite la consignacién por no haber entrega alguna de
cantidad.

4. En el presente expediente se desprende del titulo de constitucién del derecho real
de opcion y del reflejo registral del mismo que «el precio de la futura compra sera de
setenta y nueve mil trescientos ocho euros y veinte céntimos de euro (79.308,20 €), que
sera satisfecho del siguiente modo: — Al importe del precio pactado de setenta y nueve mil
trescientos ocho euros y veinte céntimos de euro (79308,20 €), se le restara las cantidades
pagadas por la renta mensual de alquiler establecida, sin IVA, ni retenciones, en su caso,
satisfechas hasta el momento del ejercicio de la opciéon de compra. — Y el resto, que
determinara la cantidad a satisfacer, sera pagada por la parte arrendataria-optante al
momento del otorgamiento de la correspondiente escritura publica de compraventa,
mediante cualquier medio de pago admisible en derecho, siempre y cuando quede
constancia documental del mismo».
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Por tanto, si bien si resulta debidamente configurada la imputacion de las cantidades
satisfechas durante la vigencia del arrendamiento y por lo tanto publicadas en el Registro
de la Propiedad resultando oponibles a terceros, no aparece ningun pacto similar sobre la
cantidad restante.

Ahora bien, en el presente expediente se da la especial circunstancia de que en la
escritura de ejercicio de la opcidn se ha pactado expresamente que «el resto, la cantidad de
treinta y nueve mil novecientos cuarenta y cuatro euros y treinta céntimos (39.944,30 €), en
este acto, mediante cheque bancario nominativo emitido a favor de Cajamar, con cargo a la
cuenta numero CCC (...) de la entidad de crédito Banco de Santander S.A., el cual tiene por
finalidad la cancelacion de la carga hipotecaria que grava la finca objeto de la presente,
segun manifiestan (...)». Con igual fecha a la escritura de compraventa en ejercicio de la
opcion de compra, con el numero anterior de protocolo, se procede a la cancelaciéon de la
hipoteca que se habia constituido con anterioridad a la inscripcién de la opcién de compra,
habiéndose procedido igualmente a la cancelacién registral de dicha hipoteca segun se
deduce de la propia nota de calificacién, motivando la inscripcion 62 de cancelacién de la
hipoteca de la inscripcion 32 constituida a favor de «Cajamar Caja Rural, S.C.C.».

La hipoteca constituida e inscrita es preferente no sélo a la opcién de compra, sino
también a las anotaciones de embargo posteriores. Ademas, el pago no se ha realizado al
vendedor, sino que dicho pago se ha realizado al banco acreedor que ha formalizado en el
mismo acto escritura de cancelacion de hipoteca procediéndose incluso a su cancelacion
registral, lo cual trae todo ello causa de la propia escritura de compraventa, con la cual
tiene intima relacién, como negocio juridico relacionado con él. En este sentido no puede
pretenderse que habiéndose pagado y cancelado por el registrador la hipoteca, se exija
ademas la consignacién de su importe.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacion
impugnada.

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

Madrid, 22 de enero de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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