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lIl. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

RESOLUCION de 16 de septiembre de 2005, de la Direc-
cion General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por «Proyectos Shadow, S.L.»,
Srente a la negativa del registrador de la propiedad de
Valdemoro a practicar una anotacion de suspension de
inmatriculacion de fincas.
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En el recurso gubernativo interpuesto por don Luis Martin Trapero, en
nombre de «Proyectos Shadow, S.L.», frente a la negativa del Registrador
de la Propiedad de Valdemoro (Madrid), don Francisco Javier Die
Lamana, a practicar una anotacién de suspension de inmatriculacion de
fincas.

Hechos

La escritura de 28 de enero 2005, autorizada por el Notario de Leganés
don Angel L. Ortuiio Tomas, en la que se pretendia inmatricular una finca,
fue presentada en el citado Registro de la Propiedad, y calificada negati-
vamente, suspendiéndose por defectos subsanables. Frente a la nota
negativa, los interesados hoy recurrentes, interpusieron recurso guberna-
tivo, en el que ademas se solicit6 al Registrador la practica de anotacién
preventiva de suspension.

1I

Presentada en el Registro el recurso, fue objeto de la siguiente califica-
cién, en nota de 15 de abril de 2005: Con referencia a la escritura autori-
zada por el Notario de Leganés D. Angel 1. Ortuiio Tomas, el dia 28 de
enero de 2005 con el n.° 291/2005 de su Protocolo, presentada en esta
Oficina el 31 de enero de 2005, con el Asiento 67/1164, con calificacion
registral negativa de fecha 17 de febrero de 2005, contra la que la Socie-
dad Proyecto Shadow, S.L., ha interpuesto recurso gubernativo con fecha
18 de marzo de 2005. Se deniega la anotacion por suspension causada por
la calificacién negativa recurrida solicitada en el escrito de recurso, por
los siguientes hechos y fundamentos de Derecho: Hechos: Primero.-El
plazo para esta calificacion se inicié a partir de mi decisién de mantener
la calificacién negativa, o sea el dia 12 de abril de 2005. Segundo.—Desde
el dia de presentacion del recurso, el Asiento de presentacion ha quedado
prorrogado, como dispone el articulo 66 de la Ley hipotecaria, hasta la
resolucién del mismo, como consta por Nota al margen del Asiento de
Presentacion. Fundamentos de Derecho: Primero.—La Anotacion de sus-
pension, tipificada por el n.° 10 del articulo 42 de la Ley Hipotecaria, tiene
como funcién prolongar los efectos del asiento de presentacién (para
ampliar el plazo para subsanar), por 60 dias segin dispone el articulo 96
de la Ley Hipotecaria, sin perjuicio de posible prorroga de 180 dias por
decision judicial prevista en ese mismo articulo, y de la de 15 dias por
aplicacion del articulo 97 del Reglamento Hipotecario. En este sentido
cabe citar, entre otras, la Resolucién de la Direccion General de los Regis-
tros y del Notariado de 28 de mayo de 1968, confirmada por las de 1 de
septiembre de 2000 y de 28 de febrero de 2001. Segundo.-Dado que la
interposicién del recurso ha dado lugar a la prérroga del correspondiente
asiento de presentacion hasta la resolucion del recurso, la anotacién por
suspension solo tendria utilidad en caso de desistimiento o en caso de
resolucién contraria, para disponer de mas tiempo para la subsanacion de

defecto. Pero en este momento la anotacién de suspension carece de uti-
lidad y sentido, segun los preceptos y resoluciones citados. Contra esta
calificacion puede interponerse recurso mediante escrito dirigido a la
Direccion General de los Registros y del Notariado, presentado en este
Registro en el plazo de un mes. También puede solicitarse otra califica-
cién registral por sustitucion de ésta, conforme al articulo 275 bis de la
Ley Hipotecaria y Real Decreto 1039/2003, de 1 de agosto. Valdemoro, 15
de abril de 2005. El Registrador. Fdo. Fco. Javier Die Lamana.

I

Don Luis Martin Trapero, en nombre de «Proyectos Shadow, S.L»,
interpuso nuevo recurso gubernativo frente ala calificacién que consta en
el apartado anterior, con apoyo en los siguientes argumentos: I) que debe
practicarse la anotacion de suspension para gozar del beneficio derivado
del principio hipotecario de prioridad registral, en cuanto que la conver-
sion en inscripcion definitiva de una anotacion preventiva surte sus efec-
tos desde la fecha de la anotacion preventiva, y no desde la fecha de la
resolucién que ordena dicha anotacion. II) que la anotacién de suspen-
sion constituye una figura juridica distinta del asiento de presentacion,
siendo sus efectos distintos, III) que la practica de las anotaciones de
suspension evita la posible aparicion de un tercero protegido por la fe
publica, o que caduquen derechos que, de no haber tenido lugar la peti-
cién de suspension, quedarian extinguidos, IV) que queda fuera del
ambito discrecional del Registrador la practica de esta anotacion, de
acuerdo con el articulo 65 de la Ley Hipotecaria, que prevé su practica
cuando el interesado lo solicite, V) que una vez estimado el recurso guber-
nativo no pueden retrotraerse los efectos de la conversion del asiento de
presentacion en inscripcion efectiva a la fecha del asiento de presenta-
cion, dada la posibilidad de que en el transcurso del plazo entre la fecha
del asiento de presentacion y de la resolucién ordenando la practica dela
inscripcién definitiva, pudieran constar presentados en el Registro algin
acto de disposicion de tercero, contradictorio al de esta parte.

v

El 13 de mayo de 2005 el Registrador emitié su informe y elevé expe-
diente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 42, 9, 65, 66 y 69 de la Ley Hipotecaria.

1. Eltnico problema que plantea el presente recurso es el de diluci-
dar si, estando una inscripcién pendiente de un recurso gubernativo, y,
por tanto, suspendido el plazo de vigencia del asiento de presentacion,
pueden los recurrentes obtener anotacién preventiva de suspension
teniendo en cuenta que los defectos atribuidos al documento tienen el
caracter de subsanables.

2. Nuestra legislacién hipotecaria no contempla el supuesto. Por ello
es preciso abordar el fundamento y la naturalaza de la anotacion preven-
tiva de suspension.

La doctrina mas autorizada afirma que el fundamento de esta anota-
cion preventiva radica en la necesidad racional de ampliar el plazo de
vigencia del asiento de presentacién de un titulo calificado con defectos
subsanables, pues la duracion de tal asiento puede ser insuficiente para la
subsanacion que se pretende. Esta anotacion tiene una doble cara, pues,
si desde un punto de vista tiene el juego del asiento de presentacion,
desde otro, es como un adelanto del asiento definitivo para el caso de que
se subsanen los defectos. Por lo que se refiere a los efectos de tal anota-
cién, son los mismos que el asiento de presentacion, y también los mis-
mos del asiento que preparan.
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Por todo ello, si el fundamento de esta anotacion es el de dar mayor
plazo para subsanar defectos, no se entiende qué funcién puede realizar
si el plazo ya esta suspendido como consecuencia del recurso.

Alega el recurrente que si se toma anotacién de suspension, los efec-
tos de la futura inscripcién se retrotraeran a la fecha de esta anotacion, y
ello no es cierto puesto que se retrotraeran hasta la fecha del asiento de
presentacion, por lo que se concluye que es indiferente que exista o no la
anotaciéon solicitada. También afirma que con la anotacién se evita la
aparicion de un tercero de buena fe, pero ello también ocurre con el
asiento de presentacion, por lo que el recurrente, mientras no transcurra
el plazo, siempre tendra prioridad, si subsana los defectos, sobre el que
presente cualquier otro documento con posterioridad.

En definitiva, resulta que, en este caso concreto, la practica de la ano-
tacién solicitada no produce ningun efecto, como no sea el de la confu-
sion que acarrearia la existencia de un asiento inutil.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso inter-
puesto.

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
notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipote-
caria.

Madrid, 16 de septiembre de 2005.-La Directora General, Pilar Blanco-
Morales Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad de Valdemoro.
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RESOLUCION de 17 de septiembre de 2005, de la Direc-
cion General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por «Morgazo, S.L.», frente a la
negativa del registrador de la propiedad de Valdemoro a
practicar una anotacion de suspension de inmatricula-
cion de fincas.

En el recurso gubernativo interpuesto por dona Eva Maria Nunez
Benéitez, en nombre de «Morgazo, S.L.», frente a la negativa del Registra-
dor de la Propiedad de Valdemoro (Madrid), don Francisco Javier Die
Lamana, a practicar una anotacién de suspension de inmatriculacion de
fincas.

Hechos

I

La escritura de 15 de febrero 2005, autorizada por el Notario de Lega-
nés don Angel I. Ortuiio Tomas, en la que se pretendia inmatricular una
finca, fue presentada en el citado Registro de la Propiedad, y calificada
negativamente, suspendiéndose por defectos subsanables. Frente a la
nota negativa, los interesados hoy recurrentes, interpusieron recurso
gubernativo, en el que ademas se solicité al Registrador la practica de
anotacion preventiva de suspension.

I

Presentada en el Registro el recurso, fue objeto de la siguiente califica-
cion, en nota de 15 de abril de 2005: Con referencia a la escritura autori-
zada por el Notario de Leganés D. Angel 1. Ortufio Tomaés, el dia 15 de
febrero de 2005 con el n.° 502/2005, de su Protocolo, presentada en esta
oficina el 16 de febrero de 2005, con el Asiento 68/68, con calificacion
registral negativa de fecha 3 de marzo de 2005, contra la que la Sociedad
Mogarzo, S.L., ha interpuesto recurso gubernativo con fecha 18 de marzo
de 2005 Se deniega la anotacién por suspension causada por la califica-
cién negativa recurrida solicitada en el escrito de recurso, por los siguien-
tes hechos y fundamentos de Derecho: Hechos: Primero.-El plazo para
esta calificacion se inici6 a partir de mi decision de mantener la califica-
cion negativa, o sea el dia 12 de abril de 2005. Segundo.-Desde el dia de
presentacion del recurso, el Asiento de presentacion ha quedado prorro-
gado, como dispone el articulo 66 de la Ley hipotecaria, hasta la resolu-
cién del mismo, como consta por Nota al margen del Asiento de Presenta-
cion. Fundamentos de Derecho: Primero.—La Anotacion de suspension,
tipificada por el n.° 10 del articulo 42 de la Ley Hipotecaria, tiene como
funcion prolongar los efectos del asiento de presentacion (para ampliar el
plazo para subsanar), por 60 dias segun dispone el articulo 96 de la Ley
Hipotecaria, sin perjuicio de posible prorroga de 180 dias por decision

judicial prevista en ese mismo articulo, y de la de 15 dias por aplicacién
del articulo 97 del Reglamento Hipotecario. En este sentido cabe citar,
entre otras, la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 28 de mayo de 1968, confirmada por las de 1 de septiembre
de 2000 y de 28 de febrero de 2001. Segundo.—Dado que la interposicién
del recurso ha dado lugar a la prérroga del correspondiente asiento de
presentacion hasta la resolucion del recurso, la anotacién por suspension
solo tendria utilidad en caso de desistimiento o en caso de resolucion
contraria, para disponer de mas tiempo para la subsanacion de defecto.
Pero en este momento la anotacion de suspension carece de utilidad y
sentido, segun los preceptos y resoluciones citados. Contra esta califica-
cién puede interponerse recurso mediante escrito dirigido a la Direccién
General de los Registros y del Notariado, presentado en este Registro en
el plazo de un mes. También puede solicitarse otra calificacion registral
por sustitucion de ésta, conforme al articulo 275 bis de la Ley Hipotecaria
y Real Decreto 1039/2003, de 1 de agosto. Valdemoro, 15 de abril de 2005.
El Registrador. Fdo. Fco. Javier Die Lamana.

1T

Dona Eva Maria Nuifez Beneitez, en nombre de «Morgazo, S.L.», inter-
puso nuevo recurso gubernativo frente a la calificacién que consta en el
apartado anterior, con apoyo en los siguientes argumentos: I) que debe
practicarse la anotacion de suspension para gozar del beneficio derivado
del principio hipotecario de prioridad registral, en cuanto que la conver-
sion en inscripcion definitiva de una anotacion preventiva surte sus efec-
tos desde la fecha de la anotacion preventiva, y no desde la fecha de la
resolucién que ordena dicha anotacién. II) que la anotacion de suspen-
sién constituye una figura juridica distinta del asiento de presentacion,
siendo sus efectos distintos, III) que la practica de las anotaciones de
suspension evita la posible aparicion de un tercero protegido por la fe
publica, o que caduquen derechos que, de no haber tenido lugar la peti-
cion de suspension, quedarian extinguidos, IV) que queda fuera del
ambito discrecional del Registrador la practica de esta anotacion, de
acuerdo con el articulo 65 de la Ley Hipotecaria, que prevé su practica
cuando el interesado lo solicite, V) que una vez estimado el recurso guber-
nativo no pueden retrotraerse los efectos de la conversion del asiento de
presentacion en inscripcion efectiva a la fecha del asiento de presenta-
cién, dada la posibilidad de que en el transcurso del plazo entre la fecha
del asiento de presentacion y de la resolucion ordenando la practica de la
inscripcion definitiva, pudieran constar presentados en el Registro algin
acto de disposicion de tercero, contradictorio al de esta parte.

v

El 13 de mayo de 2005 el Registrador emitié su informe y elevo expe-
diente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 42, 9.°, 65, 66 y 69 de la Ley Hipotecaria.

1. El tnico problema que plantea el presente recurso es el de diluci-
dar si, estando una inscripcién pendiente de un recurso gubernativo, y,
por tanto, suspendido el plazo de vigencia del asiento de presentacion,
pueden los recurrentes obtener anotacion preventiva de suspension
teniendo en cuenta que los defectos atribuidos al documento tienen el
caracter de subsanables.

2. Nuestra legislacion hipotecaria no contempla el supuesto. Por ello
es preciso abordar el fundamento y la naturaleza de la anotacion preven-
tiva de suspension.

La doctrina méas autorizada afirma que el fundamento de esta anota-
cién preventiva radica en la necesidad racional de ampliar el plazo de
vigencia del asiento de presentacién de un titulo calificado con defectos
subsanables, pues la duracion de tal asiento puede ser insuficiente para la
subsanacién que se pretende. Esta anotacién tiene una doble cara, pues,
si desde un punto de vista tiene el juego del asiento de presentacion,
desde otro, es como un adelanto del asiento definitivo para el caso de que
se subsanen los defectos. Por lo que se refiere a los efectos de tal anota-
cién, son los mismos que el asiento de presentacion, y también los mis-
mos del asiento que preparan.

Por todo ello, si el fundamento de esta anotacion es el de dar mayor
plazo para subsanar defectos, no se entiende qué funcién puede realizar
si el plazo ya esta suspendido como consecuencia del recurso.

Alega el recurrente que si se toma anotacion de suspension, los efec-
tos de la futura inscripcién se retrotraeran a la fecha de esta anotacion, y
ello no es cierto puesto que se retrotraeran hasta la fecha del asiento de
presentacion, por lo que se concluye que es indiferente que exista o no la
anotacion solicitada. También afirma que con la anotacion se evita la
aparicion de un tercero de buena fe, pero ello también ocurre con el



