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y cl legistador ha querido limitar 1a aplicabilidad tervitorial ex'giendo cn

. les municipios grandes 1a exhibicion de ales licencias ante ¢f fedatario,
pero no on los pucblos pequenos en los que el Avuntamiento conoce
perfectamente cuanto se estd construyendo al estar mds proximo z los
administrados y por eso no se requiere el apeyo de Nowarios v
Registradores, f, on gste mismo sentido la Exposicion de Motivos de ia
Ley {punte VIIE. . )

11t

El Registrador de la Propiedad accidental de 1a Bisbal —en defensa de
la rota suscrita por ¢l titular-, informa: Que ademas de la disposicidn
adicional primera de la Ley 8/1990. hay que tener cn ‘cuenta la
disposicion final primera. |, de la misma que senala ¢l caricer de
legislacion bdsica que tienen los articulos 22 4 26 entre los cuales se
comprende. por tanto, ¢l 25, por ko que ¢stos preceptos son todos de
aplicacion general y tras pasar revista a las distintas finalidades de fa ley
y a las medidas registrales de adaptacion del sisterma hipetecario a fa
rcalidad urbanistica schala que ta.afirmacion. de que fa colaboracion en
cf control urbanistico no es necesaria en municipios de menos de 25.000
habitantes, tienc escasa fuerza, y termina haciendo un estudio sobre [os
principios hipotecarios de legitimacion y fe piblica en’ relacion a las*®
circunsiancias de hecho de Ia finca: : Co -

v

El Presidente del Tribunal Superior de Cataluna confirms la nota dei |
Registrador en base @ que cf articuio 25-2 de {a Ley referente al derecho
de cdificacidn, que es uno de fos contemplados por et articulo 1§ come
facultad urbanistica: ¢s- de -aplicacion general y de contenide basico
~disposicionfinal primera y disposicion adiciohal primera-, siendo
necesario tambidn la colaboracion en el control wrbanistico en los
prqucfios municipios, pucs en muchos incide fa attividad 1uristica
produciéndose con frecucncia notables abusos de cspeculacion inmobi-
haria, garantizindose ademds los derechos- do terceros adguirentes y
concordando fa rcalidad cxtra-registral con los asientos del Registro.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos la Ley de 25 de julio de 1990 sobre Reforma-del Régimen
Urbanisitico y Valoeracion del Suelo.

I. Tanto el Notario como el Registrador estan de acuerdo en que
¢l dereche a cdificar -articulo 11, ?.“ de la Ley- vy el dérecho a la
edificacion -articulo [1. 4.°-, requieren la dblencion de las correspon- -
dicnies licencias de construccion y certificacion. de finalizacidon de obra
con arreglo al proyecio.aprobado, surgiendo las discrepancias en cuanto
quc ¢f primero entiende que s6lo se ha Je acreditar su oblencién
—articule 25, 2%, al Notario al autorizar 1a escritura de obra nueva
serminada y al Registrador al practicar 1a inseripeion. cuande se trata de
municipios de mds de 25.000 habuantes, micnitras que el segundo estima
que sc ha de exigir en todo caso, : :
2. 1 solucion ha de resolverse en el sentido de que 1a obtencion
de los ddcumentos antes indicados ha de ser cxigida siempre y
cualguiera que sea el miniero de habitanies del municipio, pues asi
resulta de la disposicion adicional primera numeros | y 3. en relacion
con la disposicion final primera numero 1, que dispone esta ditima que
tendrin el cardcter de legislacion basica. cnt?é- otros los articulos 11 y 25
de la Ley vy que son aplicables segiin la primera disposition adicional
citada al ser disposiciones especificas sobre adquisicidn gradual de
facultades urbanisticas. 1anto el derecho a consizuir un edificio como el
derccho a la edificacion -articulo F1, nameros 3 y 4 antes citados—.
No puede aceptarse la argumentacion que expone el recurrenie
de que tratindose de municipios peguenos cos suficiente para el
legislador €l que sean s6lo los Ayuntamientos quieries conirplen-la
situacion urbanistica dada su inmediatividad v ficil conocimiento de las
obras que se efectden en su 1érmino municipal, pues pese a esta mayor
facilidad que pudieran fener respecto a los grandes, no se excluye por eso
1a posibilidad de que pasen inadvertidas infracciones urbanisticas cn
csta materia, ni sobre todo elimina la actuacion del fedatario que ha de
colaborar en el control del planeamiento v accién de las Administracio-
nes Pablicas para evitar la existencia de edificaciones ilegales, que
inclusc pueden Hevar al nacimiento de nicleos de poblacion contrarios
al orden urbanistico establecido. -

Esta Direccion General ha acordado confirmar ol auio apelado v Ia
nota del Regisirador.

_ Lo que, con devolucidn del expedieme original
pira su conocimiento y demds efectos.

Madrid, 6 de septiembre de 1991.-Ei Director general, Antonio Pau
Pedrén. ,

comunico a V. E.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de ta Comuni-

dad Auténoma de Catalufia.

RESOQOLUCION de 9 de septiembwe de 1991, de la Direccion
General de fos Registros v del Notariado. en of recurso
fﬂbc’mamn interpuesto poy {a Procuradora de fos Tribuna-
es dona Marra José Andrey XMulet, en nombre de doiia 4na
Zarrifla Gonzdlez, comtra la negativa del Registrador de la
Propiedad wiimero 1 de Palina de Mallorca a practicar una
anglacion preventiva de embargo, en virtud de apelacion de
la recurrente. '
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En el recurso gubernativo interpueste por la Procuradora de los
Tribunales, dofia Maria José Andreu Mulet, en nombre de dofia Ana
Zorridla Gonzalez, contra la acgativa del Registrador de la Propiedad
namerp | de Palma de Malorca a practicar una anotacion preventiva
de embargo, e virtud de apelacion de la recurrente,

HEecHos
I

En juicio ejecutivo numerc 28971985, seguido ante el Juzgado de
Primera Instancia, nimero 2 de los de Palma de Mallorca, por el
«Banco Industrial del Mcediterrdneo, Sociedad Andniman, contra don
Bernadido Roig Caber y dofia Maria Magdalena Martinez Canadas. que
debian a la Entidad bancaria 3.737.111 pesetas, en virtud de una poliza

‘de afianzimicento con la-misma, se embargd, entre otras, 1a finca urbana,

local comercial en planta, baja con - patio ndmerc 1, del edificio
numere 14, de la cale Capitdn Vila de dicha ciudad, y previo
requerimiento de pago a los deudores demandados se dicté Sentencia,
con fecha 12 de marzo de 1985, mandando seguir la ejecucicn. Poste-
riormente, a solicitud de la parte actora, se libré mandamiento al sefor
Registrador mimere 1, de tos de Palma de Mallofca, con objeto de gque
se proceda a fa anetacion del ¢mbargo practicade, que se Hevo a cabo
sabre la nuda propiedad de dicha finca, denegandose sobre el usufructo
af constar inscrito a favor de lercera persona, causando la anotacion
identificada con la letra C, mediante asiento de fecha 2 de abril
de 1985, vy librindose Ia correspondiente certificacién de cargas de la.
finca referida. 2 efectos de Ia ejecucion seguida en el procedimiento
citado, en fecha 31 de diciembre de 1985, . : :

Con fecha 4 de marzo de 1987 se incribid a favor de don José Toledo
Moyd la nuda propiedad de la finca en cuestion, en base a la escritura
de compraventa, de fecha 30 de scptiembre de 1986, produciendo ia
inscripCion tercera de venta, haciéndose constar que dicho inmueble esta
sujeto a las anotaciones de cmibargo correspondientes a fas fetras Aa H.

En fecha 7 de noviembre de 1988, se celebrd subasta pablica
aprobindose ¢l remate del lote correspondiente a la finca de referencia
a favor de la Entidad cjecutante, cediéndose dicho remate el dia |1 del
mes ¥ aito indicado a favor de dofia Maria Ana Zorrilla Gonzdlez, quien
s¢ persond ¢n autos en-fecha de 28 de junio de 1989, solicitando del
Juzgado que $e requicra al titdlar del bien inmueble adjudicado al objeto
del otorgamicnto de la escritura pablica bajo apercibimiento de que en
caso de no hacerlo se otorgari de oficio por la autoridad judicial
compCtente, asi como nueva anoiacidn de embargo al haber caducado
ta practicada en abri} de 1985, librandose, al efecto, mandamiznto.

il

Presentade el anterior mandamienio judicial en ef Registro de la
Propiedad mdmers | de Palma de Ma{%orca fue calificado con la
sigiienie rota: «Se devuelve ¢l precedente mandamiento. sin practicar
ia anolacién. por cuanto esta finca figura vendida a don José Toledo
Maova. cn escritura de 30 de septiembr de 1986. ante ¢l Notario de esta
ciudad. don Eduardo Martinez Pineiro Caramés. gue ¢auso la inscrip-
¢ién tercera.—Palma, 2 27 de noviembre de 1989.-El Registrador.-Firma
flegible.—. .

i

Ll

La Procuradora de los Tribunales, dofia Maria José Andreu Mulet,
en representacion de dona Ana Zorrilla Gonzalez, interpuse recurso
gubesnativo contra la anerior calificacion, v alegd: Que como conse-
cuencia a fo razonado en la Rsolucidn de ta Direccion General de los
Registros y del Notariado, de 16 de julio de 1987, el Registrador de 1a
Propicdad debe proceder a8 practicar nucva anotacién preventiva del
cembarge en su dia trabado, al ebjelo de garantizar los dercchos de ia

cesionania del rerpate Y maniener la vigencia del embargo como su

correspondiente anotactdn preventiva; v cllo, debe ser asi con indepen-
dencia de que 1a finca aciualmente figure 3 nombre de tercera persona,
cuya inscripeidn de dominio en su dia podrd incluso ser cancelada, una
vez otorgada 12 oportuna escritura pablica de venta judicial a favor de
ia sefora Zoriia, Que eomo fundamentos juridicos a lo anterior. cabe
citar: Los articulos 17, 38, 42-2° 44, 71, 13{-177 134 de la Ley
Hipotecaria: 143, 175-22, [98-2.% 233, 235-10.° def Reglamento Hipote-
cario: 1a Sentencia del Tribunal Supremo. de 14 de diciembre de 1968,
y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros v del
Notariado. de 13 de diciembre de 1974, 3 de octubre de 1985, 16 de
julio de 1987, -
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El1 Registrador de la Propiedad. en detensa de su nota informoé: Que
ios preceptos legales y reglamentarnios v la docirna jurisprudencial citada
por 1a recurrente no alcanza, en se conjunto, a desvirtuar el articulo 32
de la Ley Hipotecaria, que no cs invocude pur aquetta, Que es indudable
que la adquisicign que produjo Ia iascripaidn tereera de dominio, y que
ahora se pretende cancelar, se practicd con la afeseion de las cargas que

-supenen ias anotacions de embargo letras 4 a la H (y por tanto, la ).
Pero no €5 menos cierto que sal afeccion esta Hmitada por I8 propia
naturaleza de las anotaciones de embargo, que caducan a los cuatro anos
de su feclia, v st dentro de su vigencia no se consiguid la prorroga
expresa de la anotacion de referencia, prevista por el propio articulo 86
de fa Ley Hipotecaria. no cabe ahord acogerse a uria especie de prorrega
tdcita ¢ presunta, amparandose on la fecha de aquella para obtener una
prioridad que pudo haberse obtenido en tiempe v forma. Que no cabe
duda que cn la tramitacion de todo esie asicnto se-ha incurrido en una
acreditada falta de diligencia. Que ol rozonamiento de la recurrente
iendria validez si se estuviera en presencis de una Anotacién de embargo

vigente ¥ no ante una anotacién de embargo caducada. Que hay que

sefalar Jo declarado en Ia Resolucion de 9 de noviembre de 1955, que
seria injusto anular fa i inscripcion del derecho cuyo titklar se:acogio a la
prstcccmn regisiral, en tiempo y forma, y esia i3 plena v acertada
conviceion de que su derecho se encuentra szivaguardado pgor - los
Tribunales, como proclama el articulo 1, parrafo 3.° de fa Ley Hipote-
C&”&
v

- El Hustristmo Magistrado-Juez del Juzeade e Primera Instancia,
nimero . 2, de los de-Palma de Mallorca, informé: Que como senalan,
enire olras fas Resoluciones de 9 de noviembre de 1955y Ide febrem
de 1960, ia caducidad tienc un caricter radical.y automdtico que
emmg&e por ¢f mero transcurso del plazo legat ¢l asienio que nacid con
vida limitada. de lo que se deduce que la anotacidn dé embargo
verificada en abril de 1985, al tiempo que 1a recurrente se porsena en
las actuaciones ya no produce cfecto alguno; por lo que ab constar
inscrita la finca a nombre del scior Toiedano Moya tercero a todos los
cfecios, no es posible practicar nueva anotacion. de embargo en los
términos.interesados, de acucrdo con lo determinado en los atticulos 2
y 17 de la Ley Hipotecaria,

- vi

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de las Islas baleares
confirmo la nota'del Registrador fundandaese on of anticulo 86 de 1a Ley
Hipotecaria y en las Resoluciones de la Direccion General de los
RLgxgtggs y del Nmanadn de 9 de noviembre de 1955 y 1 de febrero
de 1

Vi

La Procuradora recurrenie apelo ol auto presidencial, manteniéndose
cn sus alegaciones v anadid: Que el auto objeto de gpelacion infringe lo
cslablccsde en los articulos 32, 33, 34 v 38 de |a Ley Hipotecaria, El

principto de & publica "eg“mﬁ implica que el contenido registral se
pmsume exacto, de tal forma que cf icrecro que adguiere un-derecho lo
hace con la extensién y contenidn con gque aparcce regisirado; pero,
ademis, también significa dicho principio que-el cantemidoe registral se
prosume integro, de maners que o tercer adguirenie puede rechazar
cuanlo ne esté inscrito en cl Registro y pueda perjudicarle. En o
presenle caso. ¢f sefior Toledo Moyd no ostenta-ck teguisito de 1 bucna
fe registral: 1.% Porque, a la fecha de la supuesta adquasacmn de 1a finca,
cn los asicnios correspondientes del Regisiro aparecia que la fi mea
adquirida estaba afectada por la anotacion preventiva de embargo: 2°®
Porgue, 2 parur de o antes mdwada fecha, e adguirente quedé
subrogado en el lugar dei deudor; 3.° Porque: dcspucs de fa subasta ¥
antes de'olorgarse la escritura de venta judicial, $i bien ¢ ha producido
la caducidad de la anotacion prevenminha, no obstante ioéawa sigue
vigente ¢l embargo como traba impuesia sobre €l inmucble; 4.° Porque
scgun les articulos cnmdos y la reiterada jurisprudencia del Tribunal
Supremo y docirina de fa Direccidon General de Jos Registros y del
“Jo%‘mado el requisito de la buena fe en ol tercer’ ‘adguirentc se requerird
& la fecha de otorgarse ¢l acto o negocio de adguisicién de que se trate.
En definitiva, soto oa ¢f caso de que ¢f senor Toledo hiubicra adquirido
una vuz caducada fa anotacion preventiva de emdargo, serid cuando le
seriz aplicable ef principio de fe pablica registral'y, en consecuencia, no
le perjudicaria el embargo. al ser un tercero de buena ‘fe. Que se han
infringido los articulos 71 y 131-17 de la Ley Hrpmctana y 143
.y 175-2.7 del Reglamento Hipotecanio, por la sengilla razon de que si el
ereee ad{}mrf:nte verd cxtinguido su derecho 'y, on consecuencia,
procederd Ia cancelacion de su inscripeion de dominio, con mayor razén
debe procederse ghora & praclicar una pucva aneiacion preventiva de
embarge en su dia trabado, ai obicto de garantizar los derechos del
recurrente; y en segundo lugar, porgue donde la Ley no distingue no

nuede distinguirse por el inwrprete de la norma, ¥ en virtud de lo
L%lrpu..sm en la Lev si procede fa cancelacidn, con maver motivo procede
fa nueva andtacion, Que tambicn se han infringido los articulos 86 de
fa Ley Hipotccana v 199 y 206-1.° del Rglamento, por ia razon de que,
si la intencion uitima det legistador fue proteger al adquirente on subasta
judicial. la circunstangia de que, con posterioridad a dicha subasta. se
hava productdo 1a caducidad de 1a anotacion, ello no debe desvirtuar la
imteneian del legislador de que la anotacion durard hasta que sc mandare
alzar el embargo o sc enajenase la finca anotada.

FUNDAMENTGS DE DEREGHO

Vj}?gs las Resoluciones de 28 de sepuembre de 1987 v 11 de julio
e (989,

I. En el supuestc del presente recurse se pretende cf despacho de
un mandamicnto judicial prescntado en ¢l Registro el din 16 de
novicmbre de 1989, en ¢} cual se ordena tomar anotacion preventiva del
cmbargo trabade sobre determinado bien que figura ya inscrito a favor
de persona. distinta del embargado, habida cuenta que: dicho embargo

~esiuvo reflejado anteriormienie en gl Registro a traves de una anotacion

preventiva fetra «On, extendida e} 2 de gbril de 1985, y que cf titular
registral actual habia adquirido su derecho del embargado el 30 de
sep%n:mbre de 1986 {inscribiéndolo a su favor el 4 de marzo de 1987)

2., No puede accederse al despachao del mandamiento calificado, La
anterior anotacién letra «C» estd ya caducada alf tiempo en que ¢ste fue
preseptado y no es, por tanto, SLESCCpﬂbL de prorroga; cn este sentido
s¢ ha prenunciado rcn:cradamcmr este Centro directive {vid. Resolucio-
nes de 19 de'abril de 1988 v 11 de julio de [989) en consideracidn a la
claridad con que se produce el articulo 86 de la Ley Hipotecaria y al
cardcter radical v automatico de la caducidad come modo de extingidn
de;mmos nacidos con vida limitada, una vez llegade ¢f dia ;\reducrms-
nado .

3. Por otra parte, tampoco cabe extendcr una nueva anolacion
preventiva, pues al aparcoer inserito &l tien a favor de persena distinta
det embargado, se opone a ¢llo ¢f principio de tracto sucesive recogida
en ¢l articule 20 de la Ley Hipotecaria, Es cicrto que el aszcnm
practicado a favor del titalar registral actual nacid subordinado a
anotacion letra «C», pero tambicn lo €5 que en el momento on que la
anolacitn se extingue, cesa aquella sajecion, se planifica 1a titularidad
registral afecta, y desde ‘entonces ya no es posible practicar asiento
alguno que menoscabe 0 ponga on entredicho ka eficacia de aqudl st no
cs con su consentimiento o por resofucidn judicial dictada ¢n ;;rocuix-
micnio entablade dircctamoenie contra éf (articulos 1, 20, 40 v 82 de 1a
Ley Hipotecania).

Fsta Dircecién General ha acordado descstimar el recurso inter-
puesto y confirmar eb Auto apelads ¥ fa Nota del Registrador.

Lo que con devolucion dej expediente original comunico a V. E. para
su conocimiento v demas efcctos.
° Madrid, 9 de septiembre de 1991.-El Director general, Antonio Pau
cdrdn,

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de {a Comuni-
dad Auténoma de Baleares.

*RESOLUCION dv 10 de septiembre de 1991, de la Direc-
cign General de fos Registrox y del Notariado en of recurse
gubernative interpuesto por den Claudio Ramos Rodriguez,
1 nombre de «MAPFRE, Cancicn y Crédito, Sociedad .
Andgniman», contra la negativa def Registrador Mercantil de
Madrid a inscribir una escritura de udapiacion de Esiatutos
saciales.
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"En el recurso gubernativo interpuesto por don Claudio Ramos
Rodriguez, en nombre de «MAPFRE. Caucion y Crédito, Compaiiia
Internacional de Scguros y Reascguros, Sociedad Anonimas, contra la

. negativa def Registrador Mercanul de Madrid a inscribir una escritura
. de adapiacion de Estatutos sociales.

HEecCHOS
I

El dia 17 de diciembre de 1991, ante ¢l Notario de Madrid don
Artwnio Uribe Sorribes, la Sociedad «MAPFRE, Caucién y Crcdiio,
Compapia Internacional de Seguros y Reaseguros, Sociedad Andnimanr,
olorgd, escritura de elevacion a publico de los acuerdos soclales
adoptados en la Junia universal de accionistas, celebrada el dia 27 de
Juiio de 1990, sobre los nuevos Estawutos soctales adapiados al texto-
refundido de la Ley de Socicdades Andnimas. En los referidos estalutos
se establece:



