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Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto.
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 aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 18 de marzo de 2003.—La Directora General, Ana Lopez-Monis
Gallego.

Sr. Registrador de la Propiedad n.° 2 de Sabadell.
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RESOLUCION de 20 de marzo de 2003, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por doria M.* Luisa Gonzdlez Sdnchez,
contra la negativa del Registrador de la Propiedad de
Requena, don José Carrasco Poveda, a practicar la can-
celacion de determinadas inscripciones ordenadas en vir-
tud de mandamiento judicial.

En el recurso gubernativo interpuesto por dona M.* Luisa Gonzalez
Sanchez, contra la negativa del Registrador de la Propiedad de Requena,
don José Carrasco Poveda, a practicar la cancelacion de determinadas
inscripciones ordenadas en virtud de mandamiento judicial.

Hechos

I

En el Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Valencia se siguieron
autos de juicio declarativo de menor cuantia n.° 904 de 1994, a instancia
de dona M.? Luisa Gonzalez Sanchez contra «La O. de P.de la P.de A, P.D.»
y don Amador R. C., sobre declaracion de derechos e ineficacia de escritura
de compraventa de determinadas fincas otorgada por la primera deman-
dada en favor del segundo el 29 de junio de 1994, en los cuales recayo
sentencia el 21 de junio de 1995, que fue recurrida en apelacion ante
la Audiencia Provincial de Valencia, dictindose por ésta sentencia el 31
de julio de 1996, que, entre otras cosas, declaré que la escritura de com-
praventa mencionada era ineficaz frente al derecho de la demandante
y otros, disponiendo la cancelacion de las inscripciones registrales que
hubiera producido. Esta tiltima sentencia también fue recurrida en casacion
ante el Tribunal Supremo, el cual el 23 de febrero de 2002 declaré no
haber lugar a tal recurso.

El 6 de mayo de 2002 se expidi6 mandamiento por el Magistrado-Juez
del Juzgado de Primera Instancia n.°1 de Valencia ordenando que se pro-
cediese a la inscripcion de la sentencia firme y a la cancelacion de las
inscripciones registrales que se hubieran producido como consecuencia
de la escritura de compraventa declarada ineficaz.

II

Presentado el anterior mandamiento en el Registro de la Propiedad
de Requena, en unién de las sentencias dictadas en recurso de apelacion
ante la Audiencia Provincial de Valencia y en casacion ante el Tribunal
Supremo, fue calificado con la siguiente nota: «Previa calificacion del pre-
cedente documento. presentado al libro diario n.° 57, asiento 1239, se
han practicado las cancelaciones de inscripciones a que se refiere el mismo,
Unicamente en cuanto a las fincas registrales que se dira, propiedad de
don Amador R.C., en virtud de la compra realizada por éste a la O.
de P. de la P.de A, en las escrituras publicas otorgadas en Valencia, ante
su Notario, don Vicente L. Simé Santonja, el 27 y 29 de junio de 1994,
anuladas por la sentencia firme dictada por la seccién séptima de la Audien-
cia Provincial de Valencia, de fecha 31 de julio de 1996, confirmada en
recurso de casacion por el Tribunal Supremo, mediante sentencia de 23
de febrero de 2002, también firme, a que se refiere el precedente docu-
mento, conforme al articulo 82 de la Ley Hipotecaria, en los lugares que
a continuaciéon se indican: (...) En cuanto a la registral 14.842, después
de la cancelacion practicada, subsiste la anotacion preventiva de embargo
letra A, a favor del Estado, por tener la condicion de tercero protegido
por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria; y la registral 14.855, después
de la cancelacion practicada, quedan subsistentes una hipoteca a favor
de Caja de Ahorros de Castilla La Mancha, y el embargo letra A, a favor
del Estado, por tener ambos, anotante y acreedor hipotecario, la condicién
de tercero protegido por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria. No se han
practicado las cancelaciones ordenadas, respecto a las fincas registrales

14.202, 56.250 (antes 14.856) y 14.195, incluidas en la escritura de com-
praventa anulada por las indicadas sentencias, hoy propiedad de don David
del V.R., por no haberse incluido en la anotacién preventiva de demanda
ni haber sido notificado en el procedimiento judicial, y tener la consi-
deracion de tercero protegido por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria.
No se han practicado las cancelaciones ordenadas, respecto a las fincas
registrales 14.864, 14.198, 14.199 y 14.865, propiedad de don David del
V.R., y la registral 14.858, propiedad de don Luis Miguel M.F., por haber
sido adquiridas con anterioridad a la anotacion preventiva de demanda,
y no haber sido notificados en el procedimiento judicial, y tener la con-
sideracion de terceros protegidos por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria.
No se ha practicado la cancelaciéon ordenada, respecto a la finca registral
14.867, hoy propiedad de la sociedad M.R., S.L., por haber sido adquirida
por don Jesus M. G., con anterioridad a la anotacién preventiva de deman-
da, y aportada por ésta a la indicada sociedad estando ya caducada la
referida anotacion, y no haber sido notificado ninguno de los dos adqui-
rentes en el procedimiento y tener la consideracion de terceros protegidos
por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria. No se han practicado las can-
celaciones ordenadas, respecto a las fincas registrales 14.862, 14.863,
14.215 y 14.216, porque aunque fueron adquiridas durante al vigencia
de la anotacién preventiva de demanda por don Vicente G. M., una vez
caducada dicha anotacion preventiva de demanda (15-05-1999), y habién-
dose presentado el precedente mandamiento con posterioridad a la fecha
de caducidad (7-05-2002), es como si la anotacién no hubiese existido
nunca (Resolucion de 9 de mayo de 2001 de la Direcciéon General de los
Registros y del Notariado). Ademas el titular las agrupé con otras mas
de su propiedad, formando la registral 62.573, inscrita al folio 84 del libro
425 de Requena, y seguidamente, de la resultante de agrupacion, segreg6
un trozo que pas6 a formar finca nueva, registral 62.574, al folio 86 del
mismo libro, que méas tarde aporté a la mercantil H. S. L., apareciendo
el resto de la finca matriz, inscrito a favor de don Vicente G. M. No se
ha practicado la cancelacién ordenada, respecto a la finca 14.866, pro-
piedad de don Antonio R.P., porque aunque fue adquirida durante la vigen-
cia de la anotacién preventiva de demanda, una vez caducada dicha ano-
tacion preventiva de demanda (15-05-1999), y habiéndose presentado el
mandamiento que origina esta nota con posterioridad a la fecha de cadu-
cidad (17-05-2002), es como si la anotaciéon no hubiera existido nunca.
(Resolucion de 9 de mayo de 2001 de la Direccion General de los Registros
y del Notariado). Los asientos practicados, en cuanto se refieren al derecho
inscrito, estan bajo la salvaguardia de los Tribunales y produciran los
efectos prevenidos en nuestra legislacion, especialmente en los articulos
17, 20, 32, 34, 38 y 41 de la Ley Hipotecaria, mientras no se declare su
inexactitud en los términos en ella establecidos. Contra la presente nota
de despacho, podra interponerse recurso gubernativo ante la Direccién
General de los Registros y del Notariado en el plazo de un mes desde
la fecha de la notificacion o calificacion, mediante escrito presentado en
este Registro o en los Registros y Oficinas previstos en el articulo 38.4
de la Ley 30/92 o en cualquier Registro de la Propiedad. Articulo 19 bis
de la Ley Hipotecaria. Redaccion Ley 24/2001 de 27 de diciembre de 2001
de 24 de mayo de 2002. El Registrador». Sigue firma.

III

Dona M.? Luisa Gonzalez Sanchez interpuso recurso gubernativo contra
la anterior nota de calificacion y alegé: Que no se entiende la diferencia
de criterio calificador en las cancelaciones de unos asientos registrales,
que se practican, y en otros, que se deniegan, todos nacidos de la misma
escritura. Que el Registro de la Propiedad tenia inscrito el dominio a favor
de Los Padres Dominicos de la Ciudad de Requena, y quien otorgé las
escrituras de venta de 27 y 29 de junio de 1994 cuya ineficacia se declara,
fue La Provincia de Aragon de la Orden de Predicadores, que no era titular
registral, con infraccién del articulo 20.2 de la Ley Hipotecaria, al inscribir
tales escrituras. Que el senor Ruiz Candel no inscribié hasta el 8 de febrero
de 1996 y, por tanto, las transmisiones de dominio que escrituré6 el 21
de enero de 1995 no cuentan con el amparo registral y buena fe, ya que
quien vende no aparece inscrito en esa fecha como titular de dominio.
Que el articulo 34 de la Ley Hipotecaria reclama buena fe y adquirir de
persona que en el Registro aparezca con facultades para transmitir, lo
que no resulta en ninguna de las escrituras de compra de 1994 o de venta
de 21 de enero de 1995. Que los diversos articulos de la Ley Hipotecaria
citados en la nota de despacho son contrarios al uso que se hace de ellos.

v

El Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia n.°1 de Valencia
informé sobre los hechos que habian dado lugar al documento calificado.
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El Registrador de la Propiedad, en defensa de la nota, informé: Que
el titulo calificado afectaba a veintitrés fincas, de las cuales unas estaban
inscritas a favor de don Amador R. C. y otras a favor de adquirentes
posteriores, cancelandose las inscripciones a favor del primero por ser
dicho senor demandado y parte en los contratos de compraventa declarados
nulos por sentencia judicial, y por aplicacion del articulo 82 de la Ley
Hipotecaria. Respecto a las fincas inscritas a favor de adquirentes pos-
teriores, que lo han sido cumpliendo los requisitos del articulo 34 de la
Ley Hipotecaria, gozan, en principio, de la fe publica registral en tanto
no sea apreciada la mala fe por quien tenga competencia para ello, es
decir, la autoridad judicial. Que la cancelaciéon de titularidades que se
pide en el recurso interpuesto se hubiera podido practicar si no se hubiera
incurrido en dos graves negligencias: 1. En la demanda no se notificé
a los que aparecen en el Registro como titulares posteriores de derechos
reales procedentes de las ventas declaradas ineficaces en sentencia fir-
me(terceros). Esta falta de notificacion produce una indefension de los
mismos, vulnerando el principio de tutela judicial del articulo 24 de la
Constitucion Espainola, que impide su cancelacion. 2. No haber prorrogado
la anotaciéon preventiva de demanda. De haberlo hecho se hubiera evitado
que durante el procedimiento hayan surgido terceros protegidos, ya que
ésta sirve de notificacion a posteriores adquirentes de la existencia del
procedimiento y, en consecuencia, evita la indefension. Tal anotacién, en
el presente supuesto, es como si no existiera, pues ha sido cancelada
al haber transcurrido su plazo de vigencia sin haber sido prorrogada (Re-
solucion de 19 de junio de 2001).

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espanola, 3, 18, 20 y 82
de la Ley Hipotecaria, 100 de su Reglamento y las Resoluciones de esta
Direccion General de 16 y 29 de octubre de 2001.

1. Se presenta en el Registro Sentencia firme por la que se declara
la propiedad de determinadas fincas, ordenando la cancelaciéon de las
inscripciones contradictorias. El Registrador practica las operaciones regis-
trales dichas respecto de unas fincas, y, respecto de otras, deniega la
inscripcion y cancelaciones ordenadas por hallarse inscritas a favor de
terceras personas, dandose la circunstancia de que, en las mismas, o bien
no se tomo6 anotacion de la demanda —por no haber sido incluidas en
el correspondiente mandamiento—, o bien dicha anotacién habia caducado
al tiempo de la presentacion en el Registro del testimonio de la sentencia
referida. Los interesados recurren la calificacion.

2. El recurso no puede prosperar. Como han dicho multiples Reso-
luciones de este Centro Directivo (véanse por todas ellas las citadas en
el «istos»), la proscripcion de la indefension establecida por el articulo
24 de la Constitucion Espanola y sus corolarios registrales constituidos
por los principios de tracto sucesivo y salvaguardia judicial de los asientos
impiden practicar determinadas inscripciones y cancelaciones que per-
judican a titulares registrales que no han tenido en el procedimiento la
intervencion prevista en las leyes para evitar su indefension. Y ello ha
de afirmarse igualmente respecto de aquellas fincas respecto de las que
no se ha tomado anotacion que respecto de las que dicha anotacién ha
caducado, pues la situacion de unas y otras es la misma. En cuanto a
la hipotética mala fe de unos y otros adquirentes, no es materia que pueda
ser apreciada por el Registrador, pues s6lo puede ser declarada por los
Tribunales de Justicia. El argumento de la posible indefensién de los
recurrentes no es atendible cuando los mismos no han utilizado los meca-
nismos legales previstos (como hubieran sido la practica de la anotacion
de demanda respecto de todas las fincas reclamadas, y la prérroga de
la misma para evitar su caducidad).

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto,
y confirmar la calificaciéon del Registrador.

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, 20 de marzo de 2003.—La Directora General, Ana Lopez-Monis
Gallego.

Sr. Registrador de la Propiedad de Requena.
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RESOLUCION de 21 de marzo de 2003, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por don Manuel Muiiz Rodriguez contra
la negativa del Registrador de la Propiedad de Avilés, n.° 1,
don Jaime Sanjudn Jiménez, a inscribir un testimonio de
auto recaido en expediente de dominio.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales, don José Luis Lopez Gonzilez, en nombre de don Manuel Muiiz
Rodriguez contra la negativa del Registrador de la Propiedad de Avilés,
n.° 1, don Jaime Sanjuan Jiménez, a inscribir un testimonio de auto recaido
en expediente de dominio.

Hechos

El 14 de octubre de 1999, el Juzgado de Primera Instancia n.° 2 de
Avilés, dicté auto recaido en expediente de dominio para la reanudaciéon
del tracto sucesivo de diversas fincas inscritas a nombre del abuelo del
actor, don Manuel Muniz Diaz, sobre las que pesa una hipoteca de la
que es titular el padre del actor, don Ceferino Muiiz Garcia y en el que
en el Fundamento juridico segundo se lee: «Por todo ello, procederia la
desestimacion del expediente de referencia. Pero igualmente, de lo obrante
en el mismo, se desprende que, primero don Ceferino, y ahora el solicitante,
han venido poseyendo los bienes de referencia de una forma quieta, piblica
e ininterrumpida por mas de treinta afos y a titulo de duefio de las fincas
cuya inmatriculacion (sic) se solicita, dindose las condiciones establecidas
en el articulo 1.959 del Cédigo Civil para una prescripciéon adquisitiva
contra tabulas a su favor. Por todo ello, es de justicia, y no obstante la
incorrecta orientacion dada por la parte solicitante a sus derechos en
sus escritos, el reconocerlo y estimarlo asi, debiendo de entenderse jus-
tificado el dominio del solicitante y la procedencia de su peticiéon decre-
tando la cancelaciéon de las inscripciones contradictorias conforme a lo
dispuesto en el articulo 202 de la Ley Hipotecaria.» En la parte dispositiva
se declara justificado el dominio del actor sobre las fincas descritas.

11

Presentado un testimonio del citado auto en el Registro de la Propiedad
mereci6 la siguiente calificacion: «Presentado nuevamente el precedente
documento a instancia del Procurador de los Tribunales, don José Luis
Loépez Gonzalez, se deniega la inscripcion del mismo por el defecto insub-
sanable de falta de congruencia del mandato o juicio en que se ha dictado,
pues el expediente de dominio para la reanudacién del tracto sucesivo
interrumpido, y seguido en el presente caso, trata de suplir mediante una
resolucion judicial, un titulo de propiedad preexistente, pero no susceptible
de inscripcion, obteniéndose asi un titulo inscribible, pero no para declarar
justificado el dominio, cuestion que solo puede debatirse acudiendo a la
via ordinaria por medio del juicio declarativo correspondiente; y todo
ello conforme a lo dispuesto en el articulo 100 del Reglamento Hipotecario.
Notificado al presentante y puesto el titulo a disposicion del mismo. Contra
la presente nota de calificaciéon cabe recurso gubernativo en el plazo de
tres meses desde su fecha, y no cuatro como por error se hizo constar
en la anterior nota de calificacion. (Articulo 66 de la Ley Hipotecaria
y 113 de su Reglamento). Avilés, a 8 de mayo de 2000. El Registrador.
Fdo.: D. Jaime Sanjuan Jiménez».

III

El Procurador de los Tribunales, don José Luis Lopez Gonzalez, en
nombre de don Manuel Muiiz Rodriguez, presenté recurso contra la ante-
rior nota de calificacion y alegé: 1. Entiende el Registrador que el Expe-
diente de Dominio no es la via para declarar justificado el dominio y,
sin embargo, el articulo 238 del Reglamento Hipotecario dice textualmente:
«Declarado justificado el dominio, sera necesario para que la inscripcién
se lleve a cabo, presentar en el Registro testimonio judicial bastante en
que conste ser firme el auto». Pues bien, el auto declara justificado el
dominio de don Manuel Muhiz Rodriguez, siendo titulo suficiente para
la reanudacion del tracto sucesivo interrumpido. 2. No existe pues duda
sobre quién ha de ostentar el dominio de dichas fincas, debiendo actuarse
en consecuencia en virtud del principio de conservacion de los actos pro-
cesales, acordando la inmatriculacion de dichos fundos a nombre del
recurrente y cumpliendo el mandato contenido en el auto.



