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enajenllCiónjudicialaccediera al Registro. (Con e¡¡tos antecedentes es sor­
prendente. que ante la misma escritura de .. anajertacian judicial. el '~~
trador, en2Tde.mllI'Z0 de 1989, flelimitara a suspenderla inscripción
porotro8 def~ctosqueestirnQ s)J.bsaIiables.) .,. ' .' ." .. '" ., ...•

2..El priucipio d.e tractO Iluce¡¡ivo y,en co~creto,elpuntcln del aitícttlo,
20 de la Ley HiPotecaria obligaaho~ciertamente adenegilr1ll. in¡¡c¡:jpción
dela. J:'eferidaenaje~iónjudicial;porque, resulta que en el momento
de la present.ación del título dee¡¡ta enajeI1llCión las fincas el3tán ya
in¡¡critas en favor de persona distintade aqúella en cuyonombre el Jjlez
otorga la transmisión, y está, ademál¡, extinguidala anotaci9npreventiva
del embªrgo que, de, PeJ:SistiJ:, habría dad!! fundamento a la,prevalenc~
de laenajenllCiónjjldicial;. '.. '.' . . '

De ,8:éuerpo c,ón ladoctrlnaexpresada en. la Resolución de,9 de sep­
tiembrepe 1991,e~ cierto,que los ,asientosprllCticado¡¡ a favor pe los
actuales titul~es régi~tralespupieron~ersubordinados.a laan0taeión
preventiva de embargo, pero también loes qu.e en el momento en que
la an(ltación se extingue, cesa aquella sujeciQn, se plenifica la titularidad
registral afect.ap.aydesde entonces ya no es posible prllCticarasiento.alguno
qqe menoscabe oponga en entredicho Ii!: eficacia de. los asiento,ll vigente¡¡
sino es con el consentimien,tó del respectivo titular registral, o por rl!BO­
lución jupiciál dictada en procedimiento entablado dírectatnertte,contra
él (artículos 1.°, 2~;40 y 82 de 111 Ley Hipotecaria), '

Esta Dirección General ha acordado desestimar el reCurso.

?tfailrid, 27 de octubre de 1993.:"'El Director general¡ Julio ]3urdiel
Hemán4ez,

Sr. Presidente ~l Tribu.naI Supliíor de Justicia de Castilla-La Mancha.

28152.·, RESOLUCIOlfd,e,3. 4e'IJovWmlIre·tJ,e.,1993¡ tJ,e l/J.Secretaria
tJ,e Rst4do tJ,eAsu:n,tO$'Pf!1!:~PO'l':laquesedisp9'ne
elpu,""plim'i.ento tJ,e ,laBe'1JteneJ,atJ,e la,' Sala, tJ,e1o CO'fIten-.
cWsQ-Admini¡¡trlJ,tivo, SefJciónSf/Xta, tJ,el 'I'riJy¡¡,nai,Super:ior.
tJ,e ·JustWilJ,·deMa,4'rid. •. dictada,cO'fI'feCh,a6 tJ,e1JW,yo
tJ,e 1993, en el recu1'sonúm,eroJ997/90, interpUest()cpQT
don&~oGilBerrtJr¿.,

En cumplliñiento de lo dispuesto en la .,llentencia de fecha 6 de mayo
de 1993, dictada por la Sala de lo Contencioso-administratlvo, Sección
sexta, del TribunalSuperiot de Justicia. de Madrid,enelrecutBo núme­
ro 1997/90; promovido por el recurrente don Ernellto Gil ]3eiTóll; contra
la deducción de haberes>practicadácon motivo de su participación en
la huelga acaecida durante 10Bdías 16 al ¡9 de márzo de 1990, ha reCaido
sentencia de la antecitadafecha;cuyaplll'á! dispositiva di~easí: .

,-Fallamos: 'Que d~ses~do~lrecurso.contencio&~strati\'o..
. intel"Puesto por don Ernesto, Gil Berróncontra la Resolución del Ilirector
general dé Ins,tiwciones Penitenciariallde f:echl120de mai'zQ de 1999 por
la que se acordó. practicar el descuento de haberes a los funcionaljos
de InstitUciones Penitenciarias que hubieren participado en la huelga que
tuvo.lugar los días 14,15,16, 17; l~y 19 demarzodel990,,~íC!!m<>
f:renb;!ala Resolúción de <licIlo .órgano de~écha 3 de ~1>rede ,19!JO, .
que expresamente desestimge(reeílrsode repo$ición de!iucido,contrll.
aquélla, (lebemo¡¡ declarlll" y d~/lfaino¡¡tales>Resoluciones aju.Stadas a
derecho, sin hacer expresa imposición de las costas procesálescausadas.• '

En virtud de lo que antecede, esta Se~retaríade Estadófu¡ dispuesto
elcumplimi~I1to;en sUll p~opios términos, de la referida sentencia.

Lo que digoaV. l. para su conocimiento y efectos.
Madrid, '3 de noviembre de 1993..,..ElSecretario de Esiado de Asuntos

Penitenciarios,Antoni Asuncian Hemández.

28153 RESOLUCION de5 tJ,enoviem1Jre tJ,e 1993, tJ,ela Dire~ción
General de lo..s~egistr0l! ytJ,el Notariado, en el recurso
tlUbernativointerpuestoPor doñaMagdálen,a BrunPortero
c~tra la negativa tJ,elRegistrador tJ,e.la Propiedad núme­
ro 1 tJ,e SabadeU a. inscribir un testimonio judicial tJ,e un '
auto tJ,e cul,jyd~ación. '

En el recurso intel"Puestop()r,doñaM~dalenaBJ;UIlPortero contra
la negativa del Registrador de la Propiedad número.1 deSabadell a inscribir
un testimonio judicial de un auto de adjudicación.

Hechos'

Ante el JUZga(lo d~Piirne~I[lStancia número 3 de Barcelona se siguió
a instancias de lá Caj~ de Pel\l>ionespara la Vejez yde Ahl;lrros proc.e­
dimieIltl)judiéial sumllrio dellU1;ículo l:Hde la LeY Hipotecaria Para.la
ejecuciÓn de~a NPote<;a con¡¡tiprlilal1Óbre ~a finca~bl»Ulpor'Gl"!1p
Bllina, Só,ciedad Anónima., en garantía de un pr~¡¡hlmomediante es<:ri~
autorizaclael'27 de noviembre de 1979 por el N!!tariodon AurelioMoreno
Prádamo. Seguido el procedimiento en, todos Sll.ll trámite¡¡ con fechll 14
d~ marz~ dEl 199i se.dictó A\¡to aprobando el remllte de la tim;a a fl1vor
de doña Magdalena Brun Portero, constando en el texto del Iili¡¡mo ~qul}

de la resultancia del procedimiento no puede certificarse si existen o no
existen inquilinos y ocupantes de la finca objeto de esta aprobación•.

, PreSl'lntado, testim.onio judicialdél'referido.Autoen el Registro de la
Propiedad número lde Sabadell, fue¿alificado con lasiguiente nota; -Sus­
pendida ia inscripción a que se refiere .el precedente documento, que ha
sido complementado mediante instancia suscrita en esta ciudad el día
3'de los corrientes, por observarse el defecto subsanable de no haberse
acreditado el estado arrendaticio'dela finca y.ensulugar'tomada anotaciQn

, desUllpensión por sesénta días hábiles a-partirde esta fecha, donde indica.
ei cajetinpue'sto al. margen. de la descripción de la fincª, Sabadell¡ a 21,
de mayo de 199LEIRegistrador«: .' '

ID

Doña Magdalena Brun Portero recurrió gubei"natlvamentecontrala
anteriordilificaciónalegandod.o Q~eladecIai'ación ilobré'e.lestad0ilrren'
daticio de la finCa M es exigible en el éi\Sodeejeeuciónhip0teclU'iaPor

-elprocedimientOdcl artículo 13tdela Léy Hipóteéariá por ser en~t<ld~

Cl\S? título bastante ~arIllainscripciónel-testiInoniodelreferido auto;'
2,° Que en la escritiliade cOl1stituciónde la hipoteca que se ejecuta ,se
mánife'stó que la finca se eiteontra~a,Ubre'cde, cargas' POI: loqúe dado
que' en estos su~uestOs el'. adjudicatario ha de recibIr lafincalilirede
todaéarga 01imitaCi6nque no t)Iere anterior o preferente al crédito' del
actilr,exigirtal IIUUÜfestaCiónsería una redundanCia. inñecesaria, por haber­
sido ya hechaalcon,stituirse'la hipoteca y cárecer de fm3lida.(!> '3.0 No
serápli~a.ble elllrtículo.55.2de la LeYd.e:ArrerídaniientOsUrtt.m?Sal
procedimIento judicialsurttari0 del ,artículo 131 4e la Ley HipoteCaria~ues
éste linic~entees aplicable alas .'lentas v()lúritariasno a'las subastas
jUdiciale!l yadeIllás. no está previsto en su trantitaCióri diligencia judicial
alguna de inveStigación del estado, arreiidatiCiode la finca nidertoti­
ficación, en sU casO, á éste a los efectos pré.~ros ·enlos artículos 4'1'
y48 de aquella LeyA.o Que al exigir la constané1a fehllCi(mte de tal fuani­
festaCión se estarían aumentando los trámites Jurídicos y los gastoscon-"
siguientes para. los particulares que pretendan acceder por esta vía: más
e~onóIlliCllde la, subastajudicial'a la prQpiainmobiJHuia.

IV
,"\lL. . .• " .' '.' ',,¿,Ji ,. '.' .., •

EIRegi.s~?rdelaPropiedlld, nmnero 1de Sablld,ell informó endefe~
de~u noUJ:¡ i~\'9ue habiéndose intel"Puesto cOn anteri~ridad a e¡¡te rec~t:s0
y e0I). relaciQp .,a 'la Inisma nota, dec.alfficadón otro recWS() por el ,PW
sentante del dOCumento don JoséMarla Portero Bl"UIl aduciendoc()mo
fundame.nto d,e su legitirn/lCión el carácter de arrepdatario,po¡¡terior.a
la adjudicaciQn4e la. finca, llólo resu.lta procedente ,entraren el fondo
de esterecilrso'en el caso d,eque no·hubiese ,¡¡i40allmitido· el.anterior,
conforme .alp¡:incipio enon bis in idem'4ebién<loseienerencuentjlqu~
ambos son,idéntlcos a excepción de la legitimaCión t,de añadirse, en este
úitim.o1aalegación recogidabaJoelnúmer02 4el expositivo anterio!:'.
2.° Que laS yenta;Bjudiciales forzoSllli están SWetasaretJ"aCtoarrendaticlo
yasílo tiene declarado elTribunál Supremo par/llas propias.adjudicacione¡¡

.derivadas del procedimiento judicilll sumllrio enseptencias de 2 de ma.rzo
de 1959,23 de julio, de 1971, etc. 3.° Que al establecerr la regla 7.- del
aitícuio 131 de la Ley HIpotecaria que el testiin()I\io del auto de adju­
dicación es ptulo bastante para la inscripción no signifiCli que por sí sea
Perfecto para ello, pues de conformidad con las Resoluciones de la Direc'
ción General de 10$ Registros y del Notariadodéfechas19 y20 de noviembre
dé'1987, es al nuevo propietario adjudicatario de la finca al que le corres-­
ponde hacer talmanifestaciórt. 4~0 Que .el hacer lá misma no suporte tina
complicación procedimental o mayores gastos, pues bastará,ségúnesas
resoluciones con una instancia. firmada ante el Registrador; 5.° Que no
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pueden identificarse los arrendamientos con las cargas o gravámenes, por
)0 que la manifestación sobre la ausencia de éstas hecha en la escritura
de constitución de la hipoteca no dispensa de hacer la relativa a aquéllos
al tiempo de la adjudicación.

v

El Presidente del Tribunal Supremo de Justicia de Cataluña dictó auto .
desestimando el recurso y confirmando la nota del Registrador por enten­
der que los arrendatarios no sólo tienen derecho de tanteo y retracto
en los casos de compraventa voluntarias sino también en los de subastas
judiciales y que en eso estos últimos casos es el hacer propietario de
la finca a quien corresponda haber tal declaración el estado arrendaticio
de la misma.

VI

Doña Magdalena Brun Portero interpuso recurso de apelación repro­
duciendo en el mismo íntegramente sus alegaciones hechas al tiempo de
la interposición del recurso gubernativo.

Fundamentos de derecho

Vistos los artículos 464, 1.459, 1.489, 1.493, 1.636 Y 1.640 del Código
Civil; 1.514 Y siguientes y 1.533 de la Ley de EI\iuiciamiento Civil; 33,
35, 36 Y 55 de la Ley de Arrendamientos Urbanos y las Sentencias del
Tribunal Supremo de fechas 2 de marzo de 1959, 19 de febrero de 1968,
23 de enero de 1971 y 31 de octubre de 1986, y las Resoluciones de esta
Dirección General de 30 de enero de 1980, 19 Y20 de noviembre de 1987.

1. La cuestión que se plantea en el presente recurso es la de decidir
~i es necesaria o no la declaración sobre el estado arrendaticio de la finca
para la inscripción del testimonio del auto de aprobación del remate de
la misma derivado de un procedimiento judicial sumario del artículo 131
de la Ley Hipotecaria tramitado en ejecución de una hipoteca en cuya
escritura de constitución se manifestaba que la finca hipotecada se encon­
traba libre de cargas.

2. Para resolverla es necesario, en primer lugar, determinar si la trans­
misión judicial forzosa producida en un procedimiento de ejecución de
esta naturaleza está sujeta o no a retracto, pues sólo en caso afirmativo
podría tener sentido la exigencia de tal manifestación sobre el estado
arrendaticio de la finca. A este respecto, ha de tenerse en cuenta que
en nuestro sistema jurídico este tipo de transmisión está comprendido
en el concepto de venta. Se trata de una venta pública (cfr. artículo 464
del Código Civil) o en subasta pública o judicial (cfr. entre otros, los ar­
tículos 1.459, 1.489, 1.493 del Código Civil, y 1.514 Y siguientes y 1.533
de la Ley de Enjuiciamiento Civil) y por ello se comprende que el derecho
de tanteo o retracto establecido para el supuesto de venta esté también
establecido para las ventas judiciales (cfr. artículos 1.636 y 1.640 del Código
Civil). La misma Ley de Arrendamientos Urbanos confirma esta doctrina
en relación con los derechos de tanteo y retracto que se le reconocen
al arrendador en los supuestos de traspaso o cesión mediante precio (cfr.
artículos 33, 35, 36 LAV). El propio Tribunal Supremo expresamente ha
declarado en relación con la adjudicación en que termina el procedimiento
judicial sumario a que se refiere el artículo 131 de la Ley Hipotecaria,
que en tal supuesto procede el retracto arrendaticio porque no existe razón
tanto de orden legal como lógico para excluirla y porque la inclusión es
conforme con la finalidad de la Ley de dar acceso al dominio al arrendatario
cuando haya cambio dominical por negocio jurídico mediante precio (Sen­
tencias de 2 de marzo de 1959, 19 de febrero de 1968 y 23 de enero
de 1971).

3. Sentado pues, que en tales supuestos de transmisión judicial de
la finca se dan los derechos de tanteo y retracto establecidos en la Ley
y que por consiguiente es necesario para su inscripción que se justifique
haberse hecho las notificaciones oportunas para su ejercicio o, en otro
caso, la manifestación sobre la libertad de arrendamientos de la finca
á.djudicada, corresponde ahora analizar si esta última manifestación sería
innecesaria, como pretende la parte recurrente, cuando en la escritura
de constitución de hipoteca consta que la finca está libre de cargas. Para
que tal tesis fuera aceptable sería necesario que se entendiera que la mani­
festación sobre la libertad de cargas comprende y lleva consigo la de arren­
damientos, y que la ejecución de la hipoteca comportaba la purga de los
arrendamientos posteriores a ella, de tal manera que sólo los arrendatarios
anteriores a la constitución de la hipoteca subsistirían tras su ejecución
y tendrían a su favor los derechos de adquisición preferente, establecidos
en la Ley. Pues bien, aunque este último efecto de la ejecución hipotecaria
se admitiese (lo que ahora no se prejuzga), no puede admitirse por el
contrario que la manifestación sobre la libertad de cargas hecha por el

hipotecante comprendiese a los arrendamientos a los efectos de dar por
cumplida la exigencia del artículo 55 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.
La determinación del estado de cargas con arreglo a la legislación vigente
al tiempo del otorgamiento del título inscribible -artículo 175 del Regla­
mento Notarial en su redacción anterior al Real Decreto 1558/1992, de
18 de diciembre- podría hacerse de distintas formas, no siendo necesario
en todo caso la declaración expresa y específica del disponente, su omisión
no podía considerarse como defecto subsanable que impidiera la inscrip­
ción (cfr. Resolución de 2 de febrero de 1963) y su eficacia es, funda­
mentalmente, inter·partes en relación con la posible responsabilidad por
saneamiento (cfr. artículo 1.483 del Código Civil). Por el contrario la mani­
festación sobre el estado arrendaticio de la finca está contemplada en
la Ley igual que en algún otro supuesto (cfr. artículo 1.320 del Código
Civil), como una declaración expresa y específica del disponente que no
puede inferirse indirectamente de otros datos o manifestaciones del docu­
mento (cfr. Resoluciones de 11 de diciembre de" 1986 y 10 de noviembre
de 1987), cuya constancia en el título inscribible es un requisito formal
de éste para su inscripción, de tal manera que su omisión es calificada
por la Ley como defecto subsanable (cfr. artículo 56 de la Ley de Arren­
damientos Urbanos), y con la que se intenta garantizar fundamentalmente
los derechos de adquisición preferente que los terceros arrendatarios tie-­
nen en relación a dicha transmisión (cfr. artículos 47 y siguientes de la
Ley de Arrendamientos Urbanos). De~e tenerse en cuenta, además, la dife­
rente calificación penal que de reunir los requisitos para ello, podría mere­
cer la falta de veracidad de tales manifestaciones según se refieran gen~

ricamente a las cargas (cfr. Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de
julio de 1989 en relación con los artículos 302.4 y 303 del Código Penal,
que excluyen la existencia del delito de falsedad en documento público,
en este caso, sin perjuicio de que las mismas formen parte de un delito
de estafa del artículo 531 del Código Penal) o específicamente a los arren­
damientos (cfr. artículo 55.2 de la Ley Arrendamientos Urbanos y Sen­
tencia del Tribunal Supremo de 5 de febrero de 1983 que admiten en
este caso la existencia del delito de falsedad en documento público si
se dan los requisitos de culpabilidad para ello).

4. Por último está el problema formal de cómo hacer constar la libertad
de arrendamientos de la finca para que la inscripción pueda realizarse.
Dadas las peculiaridades de la adquisición en virtud de ejecución forzosa,
no debe exigirse estrictamente, que sea el transmitente el que haga esa
declaración. Hay que tener en cuenta que la adquisición no se verifica
por un acto de voluntad del que hasta entonces era propietario de la
finca sino por un acto de autoridad y en el procedimiento no hay trámites
especialmente previstos para que la autoridad pueda llegar a hacer en
sustitución del propietario esta afirmación. Por todo ello en estos supuestos
debe bastar la declaración de que el piso no está arrendado realizada
por el nuevo propietario bien en las actuaciones judiciales, bien en acto
posterior.

Esta Dirección General ha acordado desestimar el recurso planteado
confirmando el Auto apelado y la nota del Registrador.

Madrid, 6 de noviembre de 1993.-El Director general, Julio Burdiel
Hernández.

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluña.

MINISTERIO
DE ECONOMIA y HACIENDA

281 54 RESOLUCION M 22 M 1W1riembre M 1993, MI Organismo
Nacional de Lot.erúLs y Apuestas del Estado, por la que
se hacen públicos la combinación ganadora, el número com­
plementario y el número del reintegro de los sorteos del
Abono de Lotería Primitiva (Bono-Loto), celebrados los días
15, 16, 17y 19 de noviembre de 1!;93, Y se anuncia lafecha
de celebraci6n de los próximos sorteos.

En los sorteos del Abono de Lotería Primitiva (Bono-Loto) celebrados
los días 15, 16, 17 y 19 de noviembre de 1993 se han obtenido los siguientes
resultados:


