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ficación, siendo de aplicación las normas del juicio verbal, todo ello con-
forme a lo establecido en los artículos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 14 de septiembre de 2005.–La Directora General, Pilar Blanco-
Morales Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad de Valdemoro. 

 17390 RESOLUCIÓN de 14 de septiembre de 2005, de la Direc-
ción General de los Registros y del Notariado, en el recurso 
gubernativo interpuesto por «Proyectos Wiener, S. L.», 
frente a la negativa del registrador de la propiedad de 
Valdemoro, a practicar una anotación de suspensión de 
inmatriculación de fincas.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Luis Martín Trapero, en 
nombre de «Proyectos Wiener, S. L.», frente a la negativa del registrador de la 
propiedad de Valdemoro (Madrid), don Francisco Javier Die Lamana, a prac-
ticar una anotación de suspensión de inmatriculación de fincas.

Hechos

I

La escritura de 1 de diciembre de 2004, autorizada por el Notario de 
Leganés don Joaquín Osuna Costa, en la que se pretendía 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 además se solicitó al registrador la práctica de 
anotación preventiva de suspensión.

II

Presentada en el Registro el recurso, fue objeto de la siguiente califica-
ción, en nota de 15 de abril de 2005: Con referencia a la escritura autori-
zada por el notario de Leganés D. Joaquín Osuna Costa, el día 1 de diciem-
bre de 2004 con el n.º 522/2004 de su protocolo, presentada en esta Oficina 
el 3 de diciembre de 2004, con el Asiento 66/565, con calificación registral 
negativa de fecha 2 de marzo de 2005, contra la que la Sociedad Proyectos 
Wiener, S. L., ha interpuesto recurso gubernativo con fecha 18 de marzo 
de 2005. Se deniega la anotación por suspensión causada por la califica-
ción negativa recurrida solicitada en el escrito de recurso, por los siguien-
tes hechos y fundamentos de Derecho: Hechos: Primero.–El plazo para 
esta calificación se inició a partir de mi decisión de mantener la califica-
ción negativa, o sea el día 12 de abril de 2005. Segundo.–Desde el día de 
presentación del recurso, el Asiento de presentación ha quedado prorro-
gado, como dispone el artículo 66 de la Ley hipotecaria, hasta la resolu-
ción del mismo, como consta por Nota al margen del Asiento de Presenta-
ción. Fundamentos de Derecho: Primero.–La Anotación de suspensión, 
tipificada por el n.º 10 del artículo 42 de la Ley Hipotecaria, tiene como 
función prolongar los efectos del asiento de presentación (para ampliar el 
plazo para subsanar), por 60 días según dispone el artículo 96 de la Ley 
Hipotecaria, sin perjuicio de posible prórroga de 180 días por decisión 
judicial prevista en ese mismo artículo, y de la de 15 días por aplicación 
del artículo 97 del Reglamento Hipotecario. En este sentido cabe citar, 
entre otras, la Resolución de la Dirección 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 interposición 
del recurso ha dado lugar a la prórroga del correspondiente asiento de 
presentación hasta la resolución del recurso, la anotación por suspensión 
solo tendría utilidad en caso de desistimiento o en caso de resolución 
contraria, para disponer de más tiempo para la subsanación de defecto. 
Pero en este momento la anotación de suspensión carece de utilidad y 
sentido, según los preceptos y resoluciones citados. Contra esta califica-
ción puede interponerse recurso mediante escrito dirigido a la Dirección 
General de los Registros y del Notariado, presentado en este Registro en 
el plazo de un mes. También puede solicitarse otra calificación registral 
por sustitución de ésta, conforme al artículo 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.

III

Don Luis Martín Trapero, en nombre de «Proyectos Wiener, S. L.», 
interpuso nuevo recurso gubernativo frente a la calificación que consta en 
el apartado anterior, con apoyo en los siguientes argumentos: I. que debe 
practicarse la anotación de suspensión para gozar del beneficio derivado 

del principio hipotecario de prioridad registral, en cuanto que la conversión 
en inscripción definitiva de una anotación preventiva surte sus efectos 
desde la fecha de la anotación preventiva, y no desde la fecha de la resolu-
ción que ordena dicha anotación, II. que la anotación de suspensión consti-
tuye una figura jurídica distinta del asiento de presentación, siendo sus 
efectos distintos, III. que la práctica de las anotaciones de suspensión evita 
la posible aparición de un tercero protegido por la fe pública, o que cadu-
quen derechos que, de no haber tenido lugar la petición de suspensión, 
quedarían extinguidos, IV. que queda fuera del ámbito discrecional del 
Registrador la práctica de esta anotación, de acuerdo con el artículo 65 de 
la Ley Hipotecaria, que prevé su práctica cuando el interesado lo solicite, V. 
que una vez estimado el recurso gubernativo no pueden retrotraerse los 
efectos de la conversión del asiento de presentación en inscripción efectiva 
a la fecha del asiento de presentación, dada la posibilidad de que en el 
transcurso del plazo entre la fecha del asiento de presentación y de la reso-
lución ordenando la práctica de la inscripción definitiva, pudieran constar 
presentados en el Registro algún acto de disposición de tercero, contradic-
torio al de esta parte.

IV

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

Fundamentos de Derecho

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

1. El único problema que plantea el presente recurso es el de dilucidar si, 
estando una inscripción pendiente de un recurso gubernativo, y, por tanto, 
suspendido el plazo de vigencia del asiento de presentación, pueden los recu-
rrentes obtener anotación preventiva de suspensión teniendo en cuenta que los 
defectos atribuidos al documento tienen el carácter de subsanables.

2. Nuestra legislación hipotecaria no contempla el supuesto. Por ello 
es preciso abordar el fundamento y la naturalaza de la anotación preventiva 
de suspensión.

La doctrina más autorizada afirma que el fundamento de esta anotación 
preventiva radica en la necesidad racional de ampliar el plazo de vigencia del 
asiento de presentación de un título calificado con defectos subsanables, pues 
la duración de tal asiento puede ser insuficiente para la subsanación que se 
pretende. Esta anotación tiene una doble cara, pues, si desde un punto de vista 
tiene el juego del asiento de presentación, 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 anotación, son los mismos que el asiento de presen-
tación, y también los mismos del asiento que preparan.

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

Alega el recurrente que si se toma anotación de suspensión, los efectos 
de la futura inscripción se retrotraerán a la fecha de esta anotación, y ello 
no es cierto puesto que se retrotraerán hasta la fecha del asiento de presen-
tación, por lo que se concluye que es indiferente que exista o no la anota-
ción solicitada. También afirma que con la anotación se evita la aparición 
de un tercero de buena fe, pero ello también ocurre con el asiento de pre-
sentación, por lo que el recurrente, mientras no transcurra el plazo, siempre 
tendrá prioridad, si subsana los defectos, sobre el que presente cualquier 
otro documento con posterioridad.

En definitiva, resulta que, en este caso concreto, la práctica de la anota-
ción solicitada no produce ningún efecto, como no sea el de la confusión 
que acarrearía la existencia de un asiento inútil.

Esta Dirección General ha acordado desestimar el recurso interpuesto.

Contra esta resolución 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 noti-
ficación, siendo de aplicación las normas del juicio verbal, todo ello con-
forme a lo establecido en los artículos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 14 de septiembre de 2005.–La Directora General, Pilar Blanco-
Morales Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad de Valdemoro. 
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nombre de «Well To Do, S. L.», frente a la negativa del registrador de la 


