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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

5442 Resolucién de 3 de marzo de 2010, de la Direcciéon General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion de la
registradora de la propiedad de Pilar de la Horadada, por la que se deniega la
cancelacion de determinados asientos solicitada en virtud de instancia
privada.

En el recurso interpuesto por don J. S. G. y dofia N. H. H., contra la nota de calificacion
de la Registradora de la Propiedad de Pilar de la Horadada, dofia Maria José Esteban
Morcillo, por la que se deniega la cancelacién de determinados asientos solicitada en
virtud de instancia privada.

Hechos
|

Don J. S. G como duefio, segun manifiesta junto con su esposa de una finca urbana en
el término municipal de Pilar de la Horadada, en la urbanizacién denominada «El Pinar de
Campoverde, que figura inscrita como finca registral nimero 9.332, solicita la cancelacion
del embargo y de la anotacion preventiva de la demanda del incidente de nulidad de
actuaciones en el Procedimiento de Menor Cuantia 99/1986 seguido en el Juzgado de
Primera Instancia N.° 10 de Madrid, respecto de la referida finca y por consiguiente, la
cancelacion de sus inscripciones 3.2, 4.2, 5.2y 6.2, al estar afectadas por el auto de 8 de julio
de 2002, en el que se ordend anular todo lo actuado en dicho procedimiento, desde la
omision del requisito del Articulo 1.490 de la entonces vigente Ley de Enjuiciamiento Civil, y
por el que se dejo sin efecto la subasta efectuada y las adjudicaciones que de ella se
derivaron. A tales efectos adjunta la siguiente documentacion: fotocopia parcial de una
providencia dictada en Madrid el 26 de septiembre de 2003 por dofia Maria José G. G. S. M.
y fotocopias de un mandamiento expedido en Madrid el 31 de octubre de 2006 por el
Secretario Judicial del Juzgado de Primera Instancia Numero 10 de Madrid. En dicho
mandamiento se acuerda la cancelacion de la anotacién preventiva de la demanda en
incidente de nulidad de actuaciones, de ese, procedimiento finalizado mediante auto firme
de 8 de julio de 2002 dictado por ese Juzgado y trabado en la finca 9.332.

Con fecha 24 de marzo de 2009 la Registradora de la Propiedad de Pilar de la
Horadada extiende la siguiente nota de calificacion desfavorable: «...Antecedentes de
hecho. Examinados los antecedentes de la finca registral 9332 resulta lo siguiente:
1.-Dicha finca se formé por segregacién de la inscrita con el numero 40.355 de
Orihuela, actualmente numero 9.464 de Pilar de la Horadada, por haber pasado a
constituir término municipal independiente, en virtud de escritura de segregacion y
compraventa otorgada el 17 de marzo de 1994 ante la Notario de Torrevieja, dofia
Maria Jesus Lacruz Pérez. Dicho titulo motivd con fecha 21 de marzo de 1994 la
inscripcioén la de dicha finca a favor de don J. Q. R. casado en régimen de gananciales
con dofia G. M. S. a cuyo favor se inscribié por titulo de compra para su sociedad
conyugal. Por su procedencia resulté gravada con la anotacion de embargo practicada
en la finca matriz el 10 de enero de 1994 a favor de don J. P. Q. S. en Autos de Menor
Cuantia Numero 99186 seguidos en el Juzgado de Primera Instancia Numero 10 de
Madrid. 2.—Por la inscripcién 2.2 practicada el 1 de marzo de 1995 se inscribi6 a favor
de don J. S. G. casado con dofia N. H. H. en régimen de gananciales, por titulo de
compra con caracter ganancial. 3.—Por la inscripcién 3.2 extendida el 18 de octubre de
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1997 se inscribié a favor de «M. H., Sociedad Limitada» por el titulo de adjudicacion
judicial, en el Juicio Cuantia Numero 99/86 seguido en el Juzgado de Primera Instancia
Numero 10 de los de Madrid, cancelandose totalmente la anotacion de embargo letra
A de la finca matriz y las inscripciones 1.2 y 2.2 de compra antes relacionadas. 4.—Por
la inscripcién 4.2 practicada el 12 marzo de 1998 se inscribié a favor de doia J. L. M.
casada con don J. A. T. S, por titulo de compra con caracter privativo. 5.—Por la
inscripcién 5.2 de compra practicada el 12 de marzo de 1998 se inscribié a favor de los
conyuges don S. K. J. y dofia M. A. Z. J. por mitad y en proindiviso. 6.—Por la inscripcion
6.2 de 17 de julio de 2001 se inscribid por titulo de compra a favor de la mercantil «C.
F.C. y Compafiia, Sociedad Andénimay. lll. El mandamiento expedido el dia 29 de julio
de 1998 por dofia Maria José Garcia Galan San Miguel, Magistrada Juez del Juzgado
de Primera Instancia Numero 10 de Madrid, por el que en autos de Menor Cuantia
Numero 99/86 seguidos por don J. P. Q. S. contra «Caja Territorial de Madrid, S.A.»,
en el cual se ordend la anotacion preventiva de admision a tramite del incidente de
nulidad de actuaciones, fue presentado en este Registro el dia 31 de julio de 1998
causando el Asiento 5 del diario 9. En la nota de despacho de dicho documento
extendida por esta Oficina el 5 de octubre de 1998 respecto de la finca registral niumero
9.332, se hizo constar lo siguiente: «Suspendida la anotacién en cuanto a la finca
registral nimero 9.332 por haber sido transmitida por la mercantil adjudicataria a las
personas que seguidamente se detallan, y no constar expresamente en el mandamiento
la notificacién a las mismas: En cuanto a la finca registral nimero 9.332, a dofia J. L.
M. casada en régimen de separacion de bienes con don J. A. T. S. vecinos de Orihuela;
quién a su vez la vendié por mitad y en proindiviso, a los céonyuges don S. K.J. y dofa
M. A. Z. J, vecinos de 55252 Mainz -Kastel, Alemania....» IV.—El testimonio del auto
dictado el 8 de julio de 2002 por el Juzgado de Primera Instancia Numero 10 de Madrid,
asi como del Auto de Aclaracién de fecha 19 de septiembre de 2002 fueron presentados
en este Registro el dia 27 de septiembre de 2007 bajo el Asiento 13 del Diario 21. En
la nota de despacho de dicho documento extendida por esta Oficina el 12 de noviembre
de 2002 en relacion con la finca registral nimero 9.332, se hizo constar lo siguiente:
«ll.—Respecto a las fincas registrales numeros 9.523, 9.291, 9.293, 9.299, 14.037,
9.332, 9.668, 10.212, 10.214, 10.215, 10.216, 11.587, 11.588 y 12.918, no se ha
practicado inscripcion alguna de cancelacién de adjudicacion judicial habida cuenta de
que respecto de dichas fincas no se tomo con fecha 5 de octubre de 1998 anotacion
de demanda en incidente de nulidad de actuaciones, por haber sido transmitidas por la
mercantil adjudicataria y no constar expresamente en el mandamiento que la ordend la
notificacion a sus nuevos titulares. No obstante lo anterior, este Registro de la Propiedad
extiende nota marginal comprensiva del contenido del Auto de 8 de julio de 2002.
Dichas fincas constan inscritas actualmente a favor de las siguientes personas: En
cuanto a la finca nimero 9.332, a favor de la Mercantil C. F. C. y Compania, S.A.».
V.—El mandamiento expedido por duplicado el dia 26 de octubre de 2003 por la
Magistrada Juez del Juzgado de Primera Instancia Niumero 10 de Madrid fue presentado
en este Registro el dia 15 de octubre de 2003 bajo el asiento 850 del Diario 24.* En la
nota de despacho de dicho documento extendida por esta Oficina el 7 de noviembre de
2003 en relacion con la finca registral numero 9.332, se hizo constar lo siguiente:
«Asimismo se ha practicado nota marginal de cancelacién de las notas de expedicion
de certificacion practicadas sobre las fincas registrales ndmeros 9.291, 9.293, 9.299,
14.037,9.332, 9.668, 10.212, 10.214, 10.215, 10.216, 11.587, 11.588, 12.918 y 9.523».
VI.—Conforme a lo dispuesto en los articulos 3 y 20 de la Ley Hipotecaria no ha lugar
a practicar las cancelaciones interesadas en virtud de la documentacién presentada.
En primer lugar, es de advertir que la simple instancia y las meras lo fotocopias no son
titulo apto para provocar un asiento de cancelacién ya que solo documentacién publica
y auténtica puede tener acceso al Registro de la Propiedad. En segundo lugar, porque
la anotacidén preventiva de embargo letra A practicada en la finca matriz a favor de don
J.P. Q. S. el 10 de enero de 1994 en Autos de Menor Cuantia Numero 99/86 seguidos
en el Juzgado de Primera Instancia Numero 10 de Madrid quedé cancelada con fecha
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18 de octubre de 1997, y la nota marginal de expedicién de Certificacion de fecha 12
de noviembre de 2002 se cancelé el 7 de noviembre de 2003, en virtud de resoluciones
firmes de fecha 26 de mayo de 2003, 18 de junio de 2003 y 26 de septiembre de 2003
dictadas por dofia Maria José Garcia Galan San Miguel, Magistrada Juez del Juzgado
de Primera Instancia Numero 10 de Madrid. En tercer lugar, no procede practicar la
cancelacién de la anotacién de demanda en incidente de nulidad de actuaciones sobre
la finca registral niumero 9332, porque sobre dicha finca no se extendioé dicha anotacion.
Consecuentemente, tampoco proceden las cancelaciones de las inscripciones que se
citan. Fundamentos de derecho Por lo expuesto, no procede practicar las cancelaciones
solicitadas, por las razones antes dichas, y en virtud de los documentos presentados,
quedando prorrogado el asiento de presentacion por plazo de sesenta dias contados
desde la fecha de la ultima notificacidon, conforme al articulo 323 de la Ley Hipotecaria
(...). Pilar de la Horadada, 24 de marzo de 2009. La Registradora. Firma ilegible».

Contra esta calificaciéon don J. S. G. y dofia N. H. H interponen recurso. En él el
recurrente explica los hechos acaecidos: Que adquirié junto a su esposa, de don J. Q. R.
una finca urbana en el término municipal del Pinar de la Horadada en la urbanizacion
denominada «El Pinar de Campo verde», segun la escritura publica de compraventa
otorgada el dia 26 de enero de 1995 ante el notario de San Javier (Murcia) Don Pedro F.
Garre Navarro, protocolo 288. Dicha finca se encontraba inscrita en el Registro de la
Propiedad del Pinar de la Horadada a nombre del Sr. Q. desde el 21 de Marzo de 1994
con el numero 9332 inscripcion primera al tomo 1653 libro 95 folio 69. Aquella compra
fue presentada en el Registro el dia 30 de enero de 1995 e inscrita con la inscripcion
segunda el 1 de marzo de 1995. Que sobre la matriz 9464 de la que se segrega la
anterior, se dispuso por el Juzgado de Primera Instancia n.° 10 de Madrid en el
procedimiento de Menor Cuantia n 99/86 una anotacién preventiva de embargo que
segun indica la registradora se practicé el 10 de enero de 1994. Finalmente dicha finca
fue subastada y adjudicada a don J. P. Q. S., por Auto de fecha 9 de mayo de 1997. Que
el 12 de agosto de 1997 se expide por el Registro la certificacion de cargas de la finca
matriz a efectos de la cancelacién de las inscripciones y anotaciones posteriores,
resultando que no obstante figurar a nombre del recurrente y de su esposa desde el 1 de
marzo de 1995 una finca que es segregada de la subastada, la finca registral 9332, se
omitieron las notificaciones establecida en el art. 1490 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
por lo que no pudimos ejercer nuestros derechos. 4. Que como consecuencia de lo
actuado, y sin que medie ningun tipo de conocimiento por parte de los recurrentes,
finalmente lafinca 9332 segregada de la matriz, a peticion del ejecutante del procedimiento
don J. P. Q. S., es adjudicada e inscrita en el Registro con fecha 18 de octubre de 1997,
con la inscripcioén 3.2 segun titulo de adjudicacion judicial a nombre de la mercantil M. H.
S.L. por cesioén de remate del ejecutante, que es su vez administrador de dicha Sociedad.
También y a instancia del mismo fueron anuladas las inscripciones anteriores 1.2y 2.2
siendo esta ultima la correspondiente a su adquisicién. Segun el recurrente no tuvo
ninguna noticia de lo acontecido hasta que el 16 de marzo de 1998, se produce una
ocupacién por la via de hecho, cuando con sorpresa observan que una empresa
constructora, la mercantil T. L., S.L. ha irrumpido por la fuerza en la parcela, arrancando
los pinos, procediendo a su limpieza y comenzando una construccion. Es entonces
cuando al comprobar lo que ocurria, tienen conocimiento a través del Registro, de la
subasta y de adjudicacioén judicial asi como que la finca habia sido objeto en el espacio
de tres meses, de las siguientes transmisiones: La realizada el 12 de diciembre de 1997,
al ser vendida por M. H., S.L. adofa J. L. M. Y la realizada el 29 de enero de 1998 al ser
vendida por dofia J. L. M. a don S. K. J. y dofia M. A. Z. J. Que para la proteccion de la
posesion fue interpuesto un interdicto de obra nueva contra aquellos que figuraban en el
Registro como ultimos compradores, don S. K. J. y dofia M. A. Z. J., y contra la empresa
constructora Construcciones T. L., S. L. que fue estimado por Sentencia de 15 de
septiembre de 1998. Como consecuencia de sus propias manifestaciones se conocié
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que ninguno de los adquirentes anteriores habia solicitado la posesién de la finca. Que
dada la situacién de manifiesta indefensién en que se encontraban fue presentado en el
procedimiento de Menor Cuantia n 99/86 un incidente de nulidad de actuaciones. Dicho
incidente concluye siendo estimado por Auto de fecha 8 de julio de 2002, por el que se
dejan sin efecto los embargos trabados, acordando anular todo lo actuado en el
procedimiento declarativo desde la omision del requisito del articulo 1490 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil de 1981. El procedimiento pues, en principio se retrotrae hasta la
subasta, pero finalmente fue archivado por satisfaccion extra procesal del ejecutante, el
Sr. Q., quien desistié de la accion principal, por lo que definitivamente quedaron sin
efectolos embargos trabados tal y como se hace constar expresamente en el mandamiento
de fecha 26 de septiembre de 2003 dirigido al Registro, escrito éste que se encuentra
incorporado a la solicitud con la que se piden las cancelaciones. Por lo que respecta a
los reparos esgrimidos a la documentaciéon aportada junto al escrito de fecha 13 de
marzo de 2009, indicar que los documentos auténticos ya constaban en el Registro y son
conocidos por la Registradora al haber sido remitidos por el Juzgado de Primera Instancia
numero 10 de Madrid con anterioridad. No obstante lo cual, esta parte ha procedido a su
subsanacion, pidiendo testimonios de dichos documentos y seran aportados tan pronto
como nos sean expedidos. Que la Registradora se niega al cumplimiento de la Resolucién
judicial, argumentando que la anotacién preventiva de embargo letra A que da lugar al
embargo quedo cancelada con fecha 18 de octubre de 1997, fecha esta en la que también
se cancelan las inscripciones de compra 1.2 y 2.2 de la finca. Segun se refleja en la
certificacion que se acompana el 18 de octubre de 1997 fue convertida la anotacion de
suspension letra AZ de la finca matriz en inscripcion definitiva, inscribiendo el dominio de
la finca a favor de M. H., S. L. cancelando totalmente tanto la anotacién de embargo letra
A que obraba sobre la finca matriz como las inscripciones 1.2 y 2.2 de compra de la finca.
Dicha cancelacion curiosamente se produce, segun se recoge en el asiento con una
mera instancia presentada por el ejecutante del procedimiento don J. P. Q., el dia 3 de
octubre de 1997, fecha ésta en la que todavia no habia transcurrido el plazo de 60 dias
durante el cual se habia suspendido la adjudicacion como consecuencia de la expedicion
del mandamiento de cancelacion de cargas, y sin que se haya realizado la notificacion
establecida en el articulo 1490 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. De acuerdo con el
articulo 84 de la Ley Hipotecaria «el 6rgano competente para ordenar la cancelacion de
una anotacion preventiva o su conversion en inscripcion definitiva es el juez o el tribunal
que haya mandado hacer» pero no un particular. El 6rgano judicial en ningun caso ha
dispuesto dicha conversion en definitiva sino que por el contrario ha anulado todo el
procedimiento y nunca ha entregado la posesioén de la finca. Tampoco conviene olvidar
que la adjudicacién es consecuencia de un embargo trabado sobre la finca matriz; en el
que se reclamaba el pago de una deuda, habiendo desistido el ejecutante por satisfaccion
extra procesal, porlo que el procedimiento quedo sin efecto. En el curso del procedimiento
se ha producido por una parte la anulacion de la adjudicacion de las fincas por
quebrantamiento de las normas procesales mas elementales, y por otra después también
ha sido anulado el embargo practicado sobre la finca matriz, por lo que la subasta queda
sin efecto y en definitiva el procedimiento en todo su conjunto. Ademas resulta que la
finca no pertenecia al ejecutado sino a los recurrentes, que como terceros hipotecarios
de buena fe tendrian que gozar de la proteccién que otorga el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria. Sin embargo la Registradora mantiene una adjudicacién, aun después de
su anulacién por el érgano judicial, que sorprendentemente en su dia convirti6 en
definitiva, desglosando la finca en cuestion del conjunto del procedimiento con una mera
instancia de un particular, que obraba de mala fe. También resulta que no notificé a los
titulares de derechos inscritos a pesar de obrar mandamiento judicial de dicho sentido.
Resulta también relevante el hecho de que mantenga la adjudicacién cuando la mercantil
adjudicataria de la subasta en modo alguno es un tercero hipotecario, ya que no ha
adquirido a titulo oneroso ni con buena fe y tampoco le ha sido otorgada la posesion
judicial de la finca y en consecuencia el tracto sucesivo producido a partir de este
momento esta viciado por la falta de posesion. La Registradora por otra parte también
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actua contra sus propios actos ya que dando cumplimiento al Auto de 8 de julio 2002
efectud comunicacion a la esposa del recurrente dofia N. H. H. el 12 de noviembre 2002,
de acuerdo con la cual, notifica a los efectos del articulo 1490 en cumplimiento del Auto
de 8 de julio de 2002 para que comparezca en el avaluo y subasta de bienes respecto
de la finca 9332. Dicha actuaciéon es incompatible con la adjudicaciéon y posteriores
transmisiones que por el contrario se niega a cancelar y que son de fecha anterior. Que
si lo anterior no fuese suficiente para no convalidar las inscripciones, es significativo
también que contrariamente a lo indicado por la Registradora, las anotaciones de
embargo no son canceladas hasta el 26 de septiembre de 2003 segun consta en la
providencia que se acompafa a nuestro escrito de solicitud. La inscripcion no puede
convalidar una adquisicion inexistente, pero es que ademas la anotacion preventiva de
embargo impide que surjan terceros hipotecarios. Las diferentes transmisiones se
producen sin que dicha anotacién se haya cancelado sobre la finca matriz, en este
sentido hay que tener en cuenta que el ultimo titular adquirié con fecha 4 de junio de
2001, esto es cuando la anotacién de embargo todavia mantenia su vigencia y cuanto
también existia constancia de la anotacién del incidente de nulidad de actuaciones, que
se produce con anterioridad esto es en el afio 1988. Finalmente y en cuanto a lo alegado
en tercer lugar esto es que no se habia realizado la anotacion del incidente de nulidad
de actuaciones con respecto a nuestra finca, segun nota de despacho de 5 de octubre
de 1998, tampoco parece cierto que dicho extremo sea asi, ya que la nota simple
expedida por ese mismo Registro con fecha 18 de febrero de 1999 lo desvirtda. Asi en
dicha nota al indicar la descripcién de cargas vigentes sobre la finca, se refleja con
claridad que sobre la finca de procedencia registral 9464 consta anotacion de incidente
de nulidad de actuaciones. La decision de anotar o no el incidente de nulidad de
actuaciones, que efectivamente fue anotado, como también se desprende de la propia
providencia judicial cuyo cumplimento se solicita, y del que ahora se desdice la
Registradora en nada puede perjudicar al recurrente porque el despacho del documento,
segun el cual la Registradora dice que no ha anotado con respecto a la finca en cuestion
es de fecha 5 de octubre de 1998 y la personacion en el procedimiento es posterior, por
adhesion al incidente de nulidad el 3 de noviembre de 1998. Los otros titulares registrales
en modo alguno gozan de la consideracion de terceros hipotecarios y por lo tanto la
proteccion del articulo 34. En unos casos, no son adquirientes de buena fe ni a titulo
oneroso y no se les ha entregado la posesién judicial, y en otros porque conocen
sobradamente que sobre la finca matriz no ha sido cancelada la anotacion de embargo
y se estd tramitando un incidente de nulidad de actuaciones. Asi lo establece su articulo
33 porque la inscripcidon no convalida el contrato inexistente sino que se contamina de
esta inexistencia y no puede perdurar en sus efectos registrales puramente formales,
sino que ha de ser anulada o rectificada cuanto que, ademas, aqui no juega el principio
de la fe publica registral del articulo 34 de la Ley al faltar el sustrato personal en que este
precepto se basa. Por lo que se refiere al articulo 34 de la Ley Hipotecaria, toma como
precedente principal la sentencia de 17 de octubre de 1989 declara la nulidad del acto
adquisitivo inscrito porque falto el objeto de la adjudicacién, concluyendo que el primer
adquirente, «extrafio al juicio ejecutivo por no resultar obligado al pago de la cantidad
reclamada y que resulte titular legitimo de algun bien que ha sido trabado, esta autorizado
a instar judicialmente la nulidad de las actuaciones del proceso de embargo, subasta y
adjudicacién», nulidad determinante a su vez de la del titulo del segundo adquirente y
«que le priva de la proteccion que otorga el articulo 34 de la Ley Hipotecaria», de suerte
que «el adjudicatario no reviste condicion de tercero hipotecario y la inscripcion que llevé
a cabo no convalida la adquisicion ineficaz de la finca» al primar el articulo 33 de la
misma Ley, del que el 34 es una excepcion. La calificacién impugnada produce a juicio
del recurrente notoria indefension, ya que se mantiene una adjudicacion y actos
dispositivos posteriores de un titular cuya adjudicacion ha sido declarado nula en virtud
de de Resolucion judicial.
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La Registradora emitié informe el dia 28 de abril de 2009 y elevo el expediente a este
Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos el articulo 24 de la Constitucion; articulos 1.3, 3, 18 20 40, 66, 82, 83, 97, 324
y 326 de la Ley Hipotecaria; articulos 33 y 34 del Reglamento Hipotecario; y Resoluciones
de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 18 de enero de 1988, 8 de
enero de 2002, 2 de febrero de 2002, 4 de enero de 2003, 9 de mayo de 2003, 17 de
noviembre de 2004, 3 de abril de 2006, 5 de julio de 2006, y 15 de julio de 2009.

1. Se presenta en el Registro un instancia privada acompafada de fotocopias de
providencias judiciales, solicitando la cancelacién de los siguientes asientos: anotacion
preventiva de embargo letra A —que por procedencia gravaba la finca y que ya esta
cancelado—; anotacion preventiva de demanda de incidente de nulidad de actuaciones en
procedimiento judicial; inscripcidn 3.2 de adjudicacion judicial derivada de aquélla ejecucion;
e inscripciones de compraventa 4.2, 5.2 y 6.2 practicadas con posterioridad sobre la misma
finca. La Registradora en la nota de calificacion recurrida sefala que conforme a lo
dispuesto en los articulos 3 y 20 de la Ley Hipotecaria no ha lugar a practicar las
cancelaciones interesadas por los siguientes defectos. En primer lugar, porque la simple
instancia y las meras fotocopias no son titulo apto para efectuar un asiento de cancelacion
ya que soélo documentacion publica y auténtica puede tener acceso al Registro de la
Propiedad. En segundo lugar, porque la anotacion preventiva de embargo letra A practicada
en la finca matriz quedo cancelada con fecha 18 de octubre de 1997, y la nota marginal de
expedicion de certificacion de fecha 12 de noviembre de 2002 se cancel6 el 7 de noviembre
de 2003, en virtud de resoluciones judiciales firmes de adjudicacion de la finca. En tercer
lugar, porque no procede practicar la cancelacion de la anotaciéon de demanda de incidente
de nulidad de actuaciones sobre la finca registral nUmero 9332, porque sobre dicha finca
no llegé a extenderse dicha anotacién. Consecuentemente, tampoco proceden las
cancelaciones de las inscripciones posteriores que se citan.

2. El primer defecto debe ser confirmado. Es principio basico de nuestro Derecho
hipotecario que sélo la documentacién auténtica y publica puede tener acceso al Registro,
por lo que tratandose de documentos judiciales, sean resoluciones o diligencias de
cualquier indole, el documento a presentar debe ser la ejecutoria, mandamiento o testimonio
correspondiente expedido por quien se halle facultado para ello con las formas y
solemnidades previstas en las leyes, extremos que no se dan en este caso, ya que la
documentacién aportadaa calificacion consiste en merasfotocopias, es decirreproducciones
xerograficas de un documento, sin que tampoco la instancia privada a la que se adjunta,
sea de los excepcionales casos (cfr. articulos 14-3.°, 59.1.°, 156 de la Ley Hipotecaria
y 70, 79, 81.d), 155, 208, 216 y 238 del Reglamento Hipotecario) en que el documento
privado puede tener acceso al Registro.

3. En cuanto al segundo defecto debe ser también confirmada la nota de calificacion.
Se pretende la cancelacion de una anotacion de embargo que motivd una adjudicacion
inscrita, que a su vez sirvid de tracto a transmisiones posteriores. Lo cierto es que dicha
anotacion de embargo esta ya cancelada, discutiéndose en el recurso si tal cancelacion e
inscripciones posteriores debieran haberse practicado. Pues bien, no cabe discutir por
medio de un recurso contra la calificacion la procedencia de dichos asientos, los cuales se
encuentran bajo la salvaguardia de los Tribunales y produce todos sus efectos mientras no
se declare su inexactitud en los términos establecidos en la Ley. No puede por tanto
pronunciarse este Centro Directivo sobre si fue 0 no correcta la calificacion del Registrador
que dio lugar a la cancelacion de la anotacion de embargo cuya subsistencia ahora se
pretende. Extendido el asiento de cancelacion, la situacion registral queda bajo la
salvaguarda de los Tribunales, produciendo todos sus efectos mientras no se declare su
inexactitud en los términos establecidos en la Ley (articulo 1.3 de la Ley Hipotecaria); no
basta para la rectificacion cualquier mandamiento judicial ni una simple declaracion recaida
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en expediente contra la calificacion registral, sino que ha de acudirse a los medios
sefialados en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

4. Por ultimo en cuanto al tercer defecto, también debe confirmarse la calificacion de
la Registradora. Se pretende la cancelacion de una anotacién de demanda del incidente
de nulidad de actuaciones en un procedimiento judicial, que no se anoté por falta de
notificacion a titulares posteriores, sin que proceda examinar ahora las razones por las que
no se subsanaron tales defectos, por no poder ser aquella calificacion objeto de este
recurso conforme a lo dispuesto en los articulos 66 y 324 de la Ley Hipotecaria. No
existiendo constancia en el Registro del incidente de nulidad de actuaciones, por no
haberse tomado anotacion de demanda, no pueden a la vista del Auto estimatorio del
mismo cancelarse los asientos posteriores que traen causa del titulo declarado nulo si en
el procedimiento en el que se declara dicha nulidad no han intervenido los titulares
respectivos. Asi se infiere claramente del principio constitucional de tutela judicial efectiva
(articulo 24 de la Constitucion Espafiola); de la eficacia inter partes de la sentencia
(articulo 1.252 del Caédigo Civil); y del principio registral de salvaguardia judicial de los
asientos registrales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria), que exige para su rectificacion el
consentimiento de los titulares respectivos o la oportuna resolucién judicial en juicio
declarativo entablado contra ellos (articulo 40, parrafo 2.° de la Ley Hipotecaria).

No puede admitirse la alegacion de indefension toda vez que no se prejuzga sobre la
nulidad de los negocios adquisitivos de los titulares posteriores como consecuencia de la
nulidad de la adquisiciéon de un titular anterior, sino Unicamente que la cancelaciéon no
podra realizarse sin su consentimiento o sin resolucién judicial dictada en procedimiento
seguido contra ellos.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificaciéon de la Registradora en los términos que resultan de los anteriores
pronunciamientos.

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 natificacion, 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, 3 de marzo de 2010.—La Directora General de los Registros y del Notariado,
M.? Angeles Alcala Diaz.
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