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enaJenacwn Jjudicial accediera al Reglstro (Con estos antecedentes es sor-

prendente que ante la misma escntura de anajenacién judicial el Regls~
trador, en 27 de marzo de 1989, se limitara a suspender la mscnpcmn
por otros defectos que estimd subsanables. )

2, .- El principio de tracto sucesivo y, en concreto, el puntall del artlculo;

20 de la Ley Hipotecaria obhga ahora c1ertamenbe a denegar la inscripci6n

de la. referida ena,)ena.cmn Judxclal porque resulta que en el momento

de la_ presentacién del titulo de esta enajenacion las fincas estin ya
inscritas en favor de persona distinta’ de aquella en cuyo. riombre el Juez
otorga la transmision, y est4, ademds, extmgulda la anotacién- preventxva
del embargo que, de persistir, habrla dado fundamenbo a la prevalencla
de la enajenacién judicial. . .

" 'De acuerdo con la. doctrina expresada en la Resolucxén de 9 de sep-
tiembre de 1991, es cierto que los ‘asientos practicados a favor de los
actualés titulares reglstra.les pudxeron nacer subordm&dos a la anotacién
preventiva ‘de embargo; pero también lo es que en el momento en que
la anotacién se extingue, cesa aqueﬂa stueclon, se plenifica la titularidad
reglstra.l afectaday desde entonces ¥ano es posible practlcar asxento alguno
que menoscabe 0 ponga en entredicho la eficacia delos asientos vigentes
si no es. con el consentimients del respectivo titular registral, o POr reso-
Tucién Jud1c1al dictada en procedmuenbo entablado dlrectamente concra
él (amculos L°, 20 40y 82 de la Ley. Hlpotecana),

- Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso

Madrid, 27 de octubre de 1993 LEl Director general Juho Burdxel
Hemﬁndez

' . Sr. Presidente dgl 'l‘ribuna.l Supenor de Justicia de ‘CastillaLa Mancha .

: 28 1 52 RESOLUCION dé 8 de nomembre de 1993, de la Secretaria

..de Estado deAsuntosPemtencwms,porlaquesedwpone
- el cumplimiento de la sentencia.de la Sala.de lo Conten-

-~ - ¢ioso-Administrativo, Seccién Sexta del Tribunal Superior.

.- de- Justicia - de . Madrid, . dictada .con. fecha 6. de -mayo
- de-1993,-en- el recurso- nitmero: 1997/90 mtenm,esto par
donEmesto Gil Berrow. . -

"En cumplnmento de lo dlspuesto enla ,senbencla de fecha 6 de mayo
de 1993, dictada por la Sala de lo Contenc1oso-adnumstratlvo, Seccién

- Sexta, del Tribunal Superior de Justicia.de Madrid; en el recurso nime-

ro 1997/80; promovido por ¢l recuriente don Ernesto Gil Berrén; contra
la-deduccién” de ‘haberes practicada ‘con motivo de su' participacién ‘en

1a huelga acaecida durante los dias 16 al 19 de marzo de 1990, ha recamdo‘

sentencia de la antecitada fecha cuya pa.rte dlsposmva d1ce asf:

«Fa]lamos Que deseshmando el recurso contencloso-admuustratlvo
’ mterpuesto por don Emest.o Gil Berron ‘contra la Resolucién del Director

general de Instituciones Penitenciarias de fecha 20 de marzo de 1990 por

" la que- se acordé practicar el:descuento de haberes a los funcionarios

de Instituciones Penitenciarias. que hubieren participado en la huelga que
tuvo, lugar los dias 14, 15, ‘16, 17; 18y 19 de marzo de 1990, asi como

frente a.la Resolucién de dicho organo de fecha 3 de octibre de 1990,

que expresamente desestimé el recurso de ll'epqslclon_deg‘iucldo‘con_tra
aquélla, debemos declarar y declaramos tales Resoluciones ajustadas a

derecho, sin hacer expresa imposicion de las costas procesdles causadas.»:

- En virtud de lo que antecede, esta Secretarfa de Estado ha dispuesto
el cumplimiento, en sus propxos térmmos, de la referida sentencia.

Lo que digoa V. I. para su conocnmento y efecl:os
- Madrid, 3 de noviembre de 1993 —El Secrétario’ de Estado de Asunbos
Pemtenctanos, Antoni Asuncién Hernandez ) ;

: RESOLUCION de 5 de noviembre de 1993, de la Direccion
‘General de los Registros. y del Notariado, en.el recurso
gubernativo interpuesto por doiia Magdalena Brun Portero
contra la negativa del Registrador de.la Propiedad nime-

28153

ro 1 de-Sabadell a inscribir un testzmomo fudicial de un -

auto de ad;udwa,cum.

-

En el recurso mterpuesto por dofia Magdalena Brun. Portero. contra

la negativa del Reglstrador de la Propiedad niimero 1 de Sabadell a inscribir
un testimonio judicial de un auto de adjudicacién.

J_ueves 25 noviembre_ 1993

Hechos

Ante el Juzgado de, anera Instancxa numero 3 de Barcelona se s1gm6
a insiancias de. la Caga de Pensmnes para la VeJez y de Ahorros _proce- -
dumento Judlcm.l sumario del artlculo 131 de la Ley Hlpotecana para la
eJecucxon de una hlpoteca constltu.ida sobre una ﬁnca urbana por «Grup -
Barna, Sociedad Anomma- en garantla deun presta.mo medlante escritura
autonzada el 27 de noviembre de 1979 porel Notano don Aurelio Moreno
Pradamo. Segmdo el procedimienic en todos sus tra.mltes con fecha 14
de marzo de 1991 se dict6 Auto aprobando el remate de la ﬁnca a favor
de dofa Magdalena Brun Portero, constando en el texto del Tnismo. «que
de la resultancia del procedimiento no puede certificarse si existen o no

- existen inquilinos y ocupantes de 1a finca objeto de esta aprobacion».

IE
- Presentado. testimonio judicial dej -referido :Auto ‘en el Registro de la
Propiedad nimero 1.de Sabadell, fue calificado con la siguiente nota; «Sus-
pendida la:inscripcién a que se refiere el precedente documento, que ha
sido complementado mediante: instancia suscrita.en:esta ciuddd. el ‘dia
3-de los corrientes, por observarse el defecto subsanable de no haberse

-acreditado el estado arréndaticio ‘delafinca y en sii lugartomada anotacién -
de suspensién por sesénta dias hibiles a partir-de esta fecha; donde indica

el cajetin‘puesto al margen de la descnpcnon de la finca." Sabadell a 21
de mayo de 1991 ‘E@ Regxstrador-

) I
) Doﬂa ‘Magdalena Brun Portero recurrié g\if)gi‘ﬂéﬁvamente’_' contra’la
anterior calificacién alegando:'1.% Que 1a declaracion sobre-el estado arrer -
daticio de la-finca no es ex1g1ble en el caso de“ejecucion lupotecana ‘por

- el ‘procedimiento del articulo 131 de'la’Ley: Hlpotecana ‘por ser en- tddo

caso titulo bastante para la-inscripcién el testimonio-del referido auto:
'2:°'Que’en la escritura-de constxtucxon dela- hxpoteca que se- eJecum se-

" manifesté que.la finéa se encontraba libre=dé cargas, ‘por-lo qae: dado’

que en estos supuestos el ad)udlcatano ha- de recibir-1a finca libre de"

toda carga o lmutaclén que no fuere anﬁermr o preferente al crédito’ del

actor, exigirtat manifestacién serfa una redundancxa mnecesana, porhaber”
51do ya hecha al constituirse: la hipoteca y carecer de finalidad."3.° No

" ser: aphcable el articulo ;55:2" de la. Leéy- de Arrendamientos Urbanos al

procedmuento Jjudicial sunario del articulo 131 de'la Ley prof.ecana pues -

© éste. dnicamente es aplicable alas ventas voluntanas no a las subasms

judiciales y adem4s no estd pretho en su tramitacién diligencia ,]udlch
alguna "de ‘investigacion del estado arrendat:lcxo de 14 finca ni-de hoti-
ficacién, en su caso, a éste a los’ efectos prethos en los’ articulos 47
y 48 de aquella Ley. 4.° Que al exigir 1a constancia fehaciente de tal mani-
festacién se estarfan aumentando los trimites juridicos y los gastos ‘con-

. siguientes para los particulares que pretendan acceder por esta vxa mas
econormca de 1a subasta judicial a Ia propia mmoblha.na. : T

o v |

El Reglslgador dela Propledad nimero 1 de Sabadell mformo en defensa
de sunota; 1 Que habiéndose interpuesto.con antenondad aeste recurso
y. con relamon a-la misma nota de callﬁcacmn otro recurso por el pre:.
sentante - del documento don José Maria Portero Brun aduciendo .como
fundamento de su legitimacién el cardcter de arrendatario.- postenor a
la ad)udlcacmn de la. ﬁnca, sélo resulta procedente .entrar en el fondo
de. este recurso.en el caso de que no- hublese :sido. admitido- el anterior,
conforme- al- prmcmxo wnon bis in idem» debiéndose tener en cuenta que
ambos son idénticos a excepcxon de 1a legitimacidn y-de anadu'se en este
dltimo 1a alegamon recoglda bajo el niimero 2 .del expositivo anterior:

.2.° Que las ventas judiciales forzosas estdn stjetas a retracto arrendaticio

yasilo tiene declarado el Tribunal Supremo para las propias adjudicacionies .

_derivadas del procedimiento judicial sumario. en sentencias de 2 de marzo

de 1959, 23 de julio.de 1971, etc. 8.° Que al establecerr la regla 7.* del’
articulo 131 de la Ley Hlpoteca.na que el testimonio. del auto. de adju-
dicaci6n es titulo bastante para la inscripeién no significa que por si sea.
perfecto para ello, pues de conformidad con las Resoluciones de la Direc:
cién General de los Registros y del Notariado de fechas 19 y 20 de noviembre
de"1987, es al nuevo propietario adjudicatario de la finca al que le corres-
ponde lacer tal manifestacién. 4.° Que el hacer la misma no supone una
complicacién procedimental o mayores gastos, pues bastard .segin esas
resolucionés con una instancia firmada ante el Registrador. 5.° Que no
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pueden identificarse los arrendamientos con las cargas ¢ gravamenes, por
Jo que la manifestacion sobre la ausencia de éstas hecha en la escritura
de constitucién de la hipoteca no dispensa de hacer la relativa a aquéllos
al tiempo de la adjudicacidn.

v

El Presidente del Tribunal Supremo de Justicia de Catalufia dicté auto -

desestimando el recurso y confirmando la nota del Registrador por enten-
der que los arrendatarios no sélo tienen derecho de tanteo y retracto
en los casos de compraventa voluntarias sino también en los de subastas
judiciales ¥ que en eso estos \iltimos casos es el hacer propietario de
la finca a quien corresponda haber tal declaracién el estado arrendaticio
de la misma.

VI

Dofnia Magdalena Brun Portero intetpuso recurso de apelacién repro-
duciendo en el mismo integramente sus alegaciones hechas al tiempo de
la interposicién del recurso gubernativo.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 464, 1.459, 1.489, 1.493, 1.636 y 1.640 del Cadigo
Civil; 1.514 y siguientes y 1.5633 de la Ley de Enjuiciamiento 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, 18 de febrero de 1968,
23 de enero de 1971 y 31 de octubre de 1986, y las Resoluciones de esta
Direccién General de 30 de enero de 1980, 19 ¥ 20 de noviembre de 1987,

1. La cuestién que se plantea en el presente recurso es la de decidir
$i es necesaria o no la declaracién sobre el estado arrendaticio de la finca
para la inscripcién del testimonio del auto de aprobacion del remate de
la misma derivado de un procedimiente judicial sumario del articulo 131
de la Ley Hipotecaria tramitado en ejecucién de una hipoteca en cuya
escritura de constitucién se manifestaba que la finca hipotecada se encon-
traba libre de cargas.

2. Pararesoclverla es necesario, en primer lugar, determinar si Ia trans-
mision judicial forzosa producida en un procedimiento de ejecucién de
esta naturaleza estd sujeta o no a retracto, pues sélo en caso afirmativo
podria tener sentido la exigencia de tal manifestacién sobre ¢l estado
arrendaticio de la finca. A este respecto, ha de tenerse en cuenta que
en nuestro sistermna juridico este tipo de transmisién estid comprendido
en el concepto de venta, Se trata de una venta piiblica (cfr. articulo 464
del Cédigo Civil) o en subasta piiblica o judicial {cfr. entre otros, los ar-
ticulos 1.459, 1.489, 1.493 del Cédige Civil, y 1.614 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 (efr. articulos 1.636 y 1.640 del Cédigo
Civil). La misma Ley de Arrendamientos Urbanos confirma esta doctrina
én relacién con los derechos de tantec y retracto que se le reconocen
al arrendador en los supuestos de traspaso ¢ cesién mediante precio {cfr.
articulos 33, 36, 36 LAU). El propio Tribunal Supremo expresamente ha
declarado en relacién con la adjudicacién en que termina el procedimiento
judicial sumaric a que se refiere el articulo 131 de la Ley Hipotecaria,
que en tal supuesto procede el retracto arrendaticio porque no existe razén
tanto de orden legal como logice para excluirla y porque la inclusién es
conforme con la finalidad de la Ley de dar acceso al dominio al arrendatario
cuando haya cambio dominical por negocio juridico mediante precio (Sen-
tencias de 2 de marzo de 1869, 18 de febrero de 1968 y 23 de enero
de 1971).

3. Sentado pues, que en tales supuestos de transmisién judicial de
la finca se dan los derechos de tanteo y retracto establecidos en la Ley
¥ que por consiguiente es necesario para su inscripcion que se justifique
haberse hecho las notificaciones oportunas para su ejercicio ¢, en otro
caso, la manifestacion sobre la libertad de arrendamientos de la finca
adjudicada, corresponde ahora analizar si esta iltima manifestacion seria
innecesaria, como pretende la parte recurrente, cuando en la escritura
de constitucién de hipoteca consta que la finca estd libre de cargas. Para
que tal tesis fuera aceptable serfa necesario que se entendiera que la mani-
festacion sobre la libertad de cargas comprende y lleva consigo la de arren-
damientos, ¥ que la ejecucién de la hipoteca comportaba la purga de los
' arrendamientos posteriores a ella, de tal manera que 86lo los arrendatarios
anteriores a la constitucién de la hipoteca subsistirian tras su ejecucién
y tendrian a su favor los derechos de adquisicidn preferente, establecidos
en la Ley. Pues bien, aunque este iltimo efecto de la ejecucién hipotecaria
se admitiese (¢ que ahora no se prejuzga), no puede admitirse por el
contrario gue la manifestacién sobre la libertad de cargas hecha por el

hipotecante comprendiese a los arrendamientos a los efectos de dar por
cumplida la exigencia del articulo 55 de 1a Ley de Arrendamientos Urbanos.
La determinacion del estado de cargas con arreglo a la legislacién vigente
al tiempo del otorgamiento del titulo inscribible —articule 175 del Regla-
mento Notarial en su redaccién anterior al Real Decreto 1568/1992, de
18 de diciembre— podria hacerse de distintas formas, no siendo necesario
en todo caso la declaracién expresa y especifica del disponente, su omisién
no podia considerarse como defecto subsanable que impidiera la inscrip-
cién (cfr. Resolucién de 2 de febrero de 1963) y su eficacia es, funda-
mentalmente, inter-partes en relacién con la posible responsabilidad por
saneamiento (cfr. articulo 1.483 del Cédigo Civil). Por el contrario la mani-
festacién sobre el estado arrendaticio de la finca estd contemplada en
la Ley igual que en algin otro supuesto (cfr. articulo 1.320 del Cédigo
Civil), como una declaracion expresa y especifica 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 titulo inscribible es un requisito formal
de éste para su inscripcidn, de tal manera que su omisién es calificada
por la Ley como defecto subsanable (cfr. articulo 56 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos), ¥ con la que se intenta garantizar fundamentalmente
los derechos de adquisicién preferente que los terceros arrendatarios tie-
nen en relacién a dicha transmision {cfr. articulos 47 y siguientes de la
Ley de Arrendamientos Urbanos). Debe tenerse en cuenta, ademas, la dife-
rente calificacién penal que de reunir los requisitos para ello, podria mere-
cer la falta de veracidad de tales manifestaciones segiin se refieran gené-
ricamente a las cargas (cfr. Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de
julio de 1989 en relacién con los articules 302.4 y 303 del Cédigo Penal,
que excluyen la existencia del delito de falsedad en documento piblico,
en este caso, sin perjuicio de que las mismas formen parte de un delito
de estafa del articulo 531 del Cddigo Penal) o especificamente a los arren-
damientos (cfr. articule 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 piiblico si
se dan los requisitos de culpabilidad para ello).

4. Poriiltimo estd el problema formal de c6mo hacer constar lalibertad
de arrendamientos de la finca para que la inscripcion pueda realizarse.
Dadas las peculiaridades de la adquisicién en virtud de ejecucién forzosa,
no debe exigirse estrictamente que sea el transmitente el que haga esa
declaracién. Hay que tener en cuenta que la adquisicién 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 tramites
especialmente previstos para que la autoridad pueda llegar a hacer en
sustitucién del propietario esta afirmacion. Por todo ello en estos supuestos
debe bastar la declaracidon de que el piso no estad arrendado realizada
por el nuevo propietario bien en las actuaciones judiciales, bien en acto
posterior.

Esta Direccién 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
Hernindez.

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna.

MINISTERIO
DE ECONOMIA Y HACIENDA

281B4  RESOLUCION de 22 de noviembre de 1993, del Organismo
Nacional de Loterias y Apuestas del Estado, por la que
se hacen piblicos la combinacion ganadora, el nimero com-
plementario y el niimero del reintegro de los sorteos del
Abono de Loteria Primitiva (Bono-Lota), celebrados los dias
15, 16, 17 y 19 de noviembre de 1993, y se anuncia la fecha
de celebracion de los préximos sorieos.

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



