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1V

El Registrador de la Propiedad. en qefen':ó.a. dL Sl~ nota informó: Que
fueron dos los fundamentos de la cahficaclOn: L Que en cuanto al
primero se seiiala que este funcionario no es elorgann adccuad,o para la
rectificación del asiento; a) Por no haber error de ~oneepto-(articulo 216
de la Ley Hipotecaria), y b) Por no tener la canform:ldad de .tod~~ los
intereS<'1dos v del Registrador (artículo 217 de la Ley Hlpotéca~la): --:. En
lo referente- al segundo fundamento se significa que. el prmclplo de
Tracto Sucesivo y Legitimación (proclat;nado en los artlculo~ 2~y 38 de
la Ley Hipotecaría) Registrnl fuc cump!ldo en SH senh<1!?obJellvo. pues
fue en la sentencia con carácter firme. dictada !,or el Maglstt:ado-Juez del
Juzgado de Primer:a Instancia nli.l!lcfQ 4 de. Jos Ce MUrCIa. do-n~e se
ordenaba se procedlese a la anotaoon de la ff!lsmOl"s-?bre la finca reglstral
8.931-N en virtud de juicio de menor cuanlta :,efcndo encl apartado J.
Que. por todo ello. y teniendo en CUenta 10 di~pue:<to en el articul~ 1~
de la Ley Hipotec:ma y 100 Y 105 del Reglamen~,? es.po~ lo ~ue s~ d~c~-o
la calificación referida. estimando que no se mfrmgla nJr\gun pnnclpl,o
hipotecario m se alteraba la titularidad registrd. ahora bIen se protegla
y daba más fuerza a la fe publica registra!.

VI

El Presidente del Tribunal Superior de Ju~ticia de .la Región de
Murcia confirmó la nota del Registrador fundándose en los articulas 1.
83 v 84 de la Ley Hipotecaria y 175 del Reglamento. yen Q·ue:eJ artículo
21Ó del Reglamento Hipotecario no es apto para provocar a su amparo
la cancelación pretendida. en cuato Que el d"f~hQ que ampara la
anotación sólo vendn'a a extinguirse, según estab~ecc el numero l. () del
articulo 206 de dieho Reglamemo, cuando nublere recaido sentencia
absolviendo al demandado.

VII

El Procurador recurrente' apeló el auto' presidencial. mantenicn?"ose
en sus alcgacíone~. y añadió•. Que el auto p-a

1
sa.por alto e.l ~echo c~rto

de que la anotaclOn preventIva cuya cam:C'.aelOn se SOiJClta no vIene
detenninada por orden judicial más que para causar efecto entre las
partes identificadas enel mandamiento yen -virtud de .Ios artit,:ulos 18.
20. 34 y 38 de la Ley Hipotecaria y 98 )-- ~ 100 del ~~glamento
Hipotecario, dicho mandamiento no puede causar la. anotaaon preven·
tiva en la linca de un titular registral dis~¡nto y dlferent~a aquellas
partes a las que se refiere el mandamienl~. Que el auto difiere c~n .la
doctrina de las Resoluciones de 19 de nOYlembn: de J947 y 3 de JUfilO
de 1961. Que en auto referido se infringen los :\füculo.s 9, 24r 103 de
la Constitución Española. Que si el Reg·istrndor buble~ realtla~o la
calificación que establece el articulo lOO del Re-gla~ento Hlpotecano. no
se habia producido la anotacion ~~por los obs,taculos que surgen del
propio Registro».

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los artículos 1: 18. 20. 34. 38-3. 40. 79·4.°. 83, 86 de la Ley
Hipotccaria y 210 del Reglamento Hipotecario.

l. En el supuesto del prcsente recurso concurren las siguientes
circunstancias:

Con fccha 13 de junio de 1988 y en virtud de mandamiento judicial
expedido el 21 de marzo de 1988 se extiende anotaciónp-rcventíva de
una sentencia firme por la que se delcara que l:l Entidad «C.ompanía
Internacionul de Promoción Inmobiliaria y TurístIl,;<l Costa Cálida,
Sociedad Anónim<:i), es comprador legitimo de! inmueble anotado en los
términos que resultan de un documento p-nvado fechado el 8 de
septiembre dc1987, y se condena a la demandada. la, Entidad «Al
Muhanna, Sociedad Anónima». al otorgameinto de la escntura pública
de compravcnta. Al tiempo de extenderse esta unotación, la finca en
cuestión aparece inscnta a favor de la «Com?añla de ExplotacIOnes
Turisticas y Hoteleras en la Manga del Mar Mennf'. Soóedad Anómma».
e igualmente aparece vigente al asiento dc prese:1Iación de una €scntura
pública otorgada e! 22 de febrero de ¡982, p'):' la cual {(Azarmenor.
Sociedad Anónima». vendc a «AI·Muhann:l. Sonectad Anónim,:!». ia
finca anol.lda.

El así'ento in.mediatamente posterior a esl" anotación es la inscrip
ción número 19 extendida en virtud de escntura púb.lica otorgada el 7
de dióembre de 1Y7S. y por la cual la «:Compa:!lÍa de· Explotaciones
Turísticas y HOIe:eras en la Manga del Mar M-mn:·.Sociedad Anónima»,
aport.l el bien a la Compañía KA.zarmenof, Socie·'}:;¡,d An,ófllma»-, en pago
de la suscripcíón de las nuevas accIOnes l'nll~ldas por esta úlllma
Entidad. DICha inscripción lIcva iedla de 6 de ,'r;ero de 1989 y el tItulo
correspondieme se había presentado el lO de CM ro del mísmo año.

A continuación y con ídcntíca fecha qur- fa anterior. se extknde la
inscripcióh n1l.mcro 10. en virtud de escmur<l de compraventa fcchada
en 13 de o.:tubre de 1988 y presentada tambl¿-n :\l !O de eneto de 1989.
por la que ~(AzarmeITor, Sociedad Anónima». \-;::nd~ al hoy recurrente
,.Hallowglen Limited» el inmueble.

Se pretende por el recurrente la canct'lacieJ) do: i~ ;Jl'lOlaCIÓn pre\-cn·
{iva de d~manda, por cuanto las entidades ¡;¡c;;,' ¡ntervinleron como

demandante v demandada en el pleito en que se dictó la sentencia
anotadJ, son distintos de quien entonces figuraba' como titular registral
-v de quien trae causa el derecho de! recurrente- y porque la inscripción
u"favor del recurrente supone la extinción del derecho reHejado en dicha
anotación.

2. Cienarnente la extensión de la anotaclon cucslionaJa vulnera
abierta v fn-.nlaJmcnte el princioio de tracto sucesivo formulado por el
artfculo"21) ..k la Ley Hipotecari"a, sin que pueda cJitimarse en (rmtm. 1J.
in\ocación que, en su informe formula el Registrador, al señalar q~e en
ese momento estaba yigente el asiento de ;¡rescntaclón de una escntura
por la que la Entidad demandada y condenada compraba la finL'lJ
anotada. pues sobre no coincidir tampoco quien en el cítado documento
figuraba como vcndedor -«Al.armcnor, Sociedad Anónímfl))- con el
sujeto que entonces ostentaba la títul~ridad registral dt: aqudla. el
asiento de presentación. dadas sus características sustanciales no pucde
servir en ningún caso de eslabón de la cadena de titularidades inherente
a la exigencia del tracto sucesivo y así resulta c:(presamente del artículo
20 de la Ley Hipotecaria citado, que exige que el derecho del ot0rgante
este inscrito o anótado y no stmplement-e prt>sentado. _

3. No ohstante la hnprocedencía de esa anotaCión preventlva. no
_puede. por el estrecho cauce de este recurso gubemativo, accederse a la
cancelación solicitada. dados los claros pronunciamientos legales de
salvaguardia judicial de los asientos registrales (Jrticulo 1 de la Ley
Hipotecari;!))' la consiguiente exigencia del C'onser.tímlento del tltuiar
rcgistrol o de resolución judiciol dictada en juicio declmativo entabiado
contra aquel para su rectificación (vid artículo 4Q.-d y 79~·t(l de la Ley
Hipotecaria), sin perjuicio, en el caso debatido de instar, al amparo del
articulo 83 dI.' la Ley Hipotecaria en relación con ~I 20 y 38-3 de la Ley
Hipotecaria. la cam.:elación del mismo Juez o Tnbunal que decretó el
asiento. por lo demás ni puede afirmarse todavia la cadUCidad del
asiento (vid artículo 86 de la Ley Hipotecuria). ni tampoco. que se haya
producido la extíndón de! derecho reflejado en la anotación como
consecuencia de la Inscripción de la adqUISICión efectuada por el ahora
recurrente (que es el presupuesto de cancelación en el que se funda el
articu!o 210 del Reglamento Hipotecario invocado). Por el contrario. si
se tienen en cuenta tanto el dato que según el aSIento de presentación
antes referido. <v\zarmenor, Sociedad Anónim.m -Emidad de quien trae
causa el derecho del rccurrcntc- había transmitido en escrÍlura públi~a

de 21 de febrero de 1982 ese inmueble a otra persona (la Entidad
demandada y condenada) que, a su vez, y segun la sentencia anotada.
la hnbía vendido a un tercero, en virtud de documento privado fechadl)
<.'n 8 de septiembre de 1987. (:omo la presentación simultánea dd títu~e

del recurrente y el de su Iransmitente (lo que e_,cluye la hipótesis de
adquisición de pt,.·r$ona que en Registro aparezca con facultades pa:'3
transmitlr a que se refiere el articulo 34 de la Ley Hipotecaria). hay datos
más que suficiente para dudar no sólo de la extinción del d(:recho
anotado. sino además. de a quién corresponde la verdadera titularidad
del inmueble discutido. cuestiones que, en todo caso. deben ser resucltas
por vía judicial )' no por ~I _Refistrador. dada. la naturaleza del
proccdinllento reglstral y la hmllaclOn dc los mediOS calificadores de
que dispone (aniculo 18 de la Ley Hipotecaria).

Esta Dirección General ha acordado desestimar el recurso inter~

puesto confirmando el auto apelado y la nota del Registrador.

Lo que, con devolUCIón del expediente original. comunico a V. E.
pJra su conocimiento y demas efectos.

rvfadrd, 26 de- septiembre dc 1991,-EI Director general, Antonio Pau
Pedron.
Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Supeflor de Justicia de la Comuni

dad Autónoma de Murcia.

MINISTERIO DE DEFENSA
RE·4L DECRET01492/1991. de 27 de sep'iembre. por el
t¡lIe Si' coJlcede la Gran elle de la Real l' .\litltar ()/'{ió¡ de
.)'¡jll ¡¡<'I'JI1('I1(~f?iid(}al(jcnt'fal d,' Brigat/il dd Cuerpo de
!,¡{el1denoa del L¡"¡'ClIO dd Aire. don Lws GUI/art Pocho

En tOnsidcfa<:Íón a lo solicitado por el General de Brigada del
(w.:rpo (Jo: Intendencia del Ejér~ito dcl Aire, excelentisin;o señor don
Lllj~ (J:.lllan Po~k y dI.' col1tormid¡¡d con lo propuesto por la Asambk:a
de b TIl'a! y J'v\¡J¡tar Orden de San Hermcncgildo,

Vcngo en l'ollce<h:rk lJ Gran Cj'lj¿ de la rcfcflda Orden con
antipi('t!Jd d,' lO ,jI.' 013)0 de 1991, l!:chi1 en que cumplió las candicio
ron regbnWnl.lf¡;:l'i.

Di1Jo l'n \hJ.nu a ~7 de 'jepticmbre dc J 991

JUAN CARLOS R.
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