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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

17023 Resolucion de 5 de julio de 2023, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de El Vendrell n.° 3, por la que se suspende la
inscripcidon de un auto de adjudicaciéon y mandamiento de cancelacion de
cargas.

En el recurso interpuesto por dofia M. E. P., procuradora de los tribunales, en nombre
y en representacion de «Banco de Sabadell, SA», contra la nota de calificacion extendida
por el registrador de la Propiedad de El Vendrell numero 3, don Sergio Mengod Esteve,
por la que se suspende la inscripcion de un auto de adjudicacién y mandamiento de
cancelacion de cargas.

Hechos
I

En auto de adjudicacion y mandamiento de cancelacion de cargas, ambos expedidos
por el Juzgado de Primera Instancia nUmero 7 de El Vendrell en el marco de los autos de
ejecucion hipotecaria nimero 12419/2015, incoados por «Banco de Sabadell, SA» contra
la mercantil «Roelas Beteta, SL», se decret6 la adjudicacion de la finca registral
nimero 17.663 «inscrita en el Registro de la propiedad de El Vendrell n.° 2 [sic]» a la
entidad ejecutante. En el testimonio del auto de adjudicacion presentado se hacia
constar que los titulares registrales son don J. M. B. y don M. R. R.

Presentada dicha documentacién en el Registro de la Propiedad de El Vendrell
namero 3, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Entrada: 1607/2023.

Asiento: 1650/99.

Asunto: Notificacion defecto.

Ejecucidon Hipotecaria 12419/2015 - 7H — D1 antes Procedimiento 342/2011
Ejecucion Hipotecaria - Juzgado 1.2 Instancia numero 7 de los de El Vendrell.

Visto por el Registrador de la propiedad de El Vendrell, el presente documento para
su inscripcion registral, en ejercicio de la calificacion registral, Art.° 18 L.H, resulta lo
siguiente:

Antecedentes y situacion registral:
Segun los asientos del registro en la finca registral 17663 consta lo siguiente:

— Inscripcion 2.2 de compraventa, de fecha 1 de agosto del afio 2005 por la que
adquirieron el dominio los Sres. M. R. R. y J. M. B.

— Inscripcion 3.2 de obra nueva, de fecha 5 septiembre de 2006 por la que la
mercantil Roelas Beteta SL formalizé escritura de obra nueva sobre la finca que nos
ocupa.

— Inscripcion 4.2 de hipoteca, de fecha 24 de enero de 2007, por la que la sociedad
mercantil Roelas Beteta SL constituyé hipoteca a favor de Caja de Ahorros del
Mediterraneo.
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— Con fecha 19 de septiembre de 2011 se expidi6 certificacion derivada de ejecucion
hipotecaria 342/2011 seguida contra Roelas Beteta, advirtiendo expresamente en la
misma, la necesidad de dirigir la demanda de ejecucion hipotecaria contras los titulares
registrales de la finca.

(se acompafian copias de lo [sic] titulos que provocaron las inscripciones citadas).

Hechos:

1. Se presenta auto de adjudicacién derivada de ejecucién hipotecaria 12419/2015,
antes 342/2011 a instancias de Banco Sabadell como parte ejecutante y la mercantil
Roelas Beteta SL como Unica parte ejecutada,

Se indica en el decreto de fecha 14 noviembre de 2014 que se ha notificado la
existencia del procedimiento a los sefiores J. M. B. y M. R. R. Tras la calificacion
desfavorable por parte de este registrador se presentd diligencia de ordenacion de 31 de
julio de 2017 por el que consta que se ha notificado este procedimiento de ejecucion
hipotecaria a la mercantil ejecutada Roelas Beteta SL en la persona de su legal
representante D. J. M. B.y D. M. R. R.

2. El articulo 686 LEC establece que “la demanda ejecutiva debera dirigirse frente
al deudor, y en su caso, frente al hipotecante no deudor o frente al tercer poseedor de los
bienes hipotecados...” En el presente caso no se da ninguna de esas circunstancias y
tampoco se dirige la demanda contra los titulares registrales de la finca.

Como sefial6 la citada Resolucién de 25 de enero de 2016, hay que partir, en primer
lugar, del articulo 132.1.° de la Ley Hipotecaria, que extiende la calificacion registral a los
efectos de las inscripciones y cancelaciones a que dé lugar el procedimiento de
ejecucion directa sobre los bienes hipotecados, entre otros extremos, al siguiente: “Que
se ha demandado y requerido de pago al deudor, hipotecante no deudor y terceros
poseedores que tengan inscrito su derecho en el Registro en el momento de expedirse
certificacion de cargas en el procedimiento”.

No cabe por tanto practicar la adjudicacion resultante de la Ejecucion
Hipotecaria 12419/2015, antes 342/2011, al no haberse dirigido la demanda de Ejecucion
Hipotecaria contra los titulares registrales Don M. R. R. y Don J. M. B., duefios por
mitades indivisas segun inscripcion 2.2 de la finca 17663, en virtud de escritura publica
otorgada ante el notario Don Josep Maria Pages Vall, el dia veintidés de Junio de dos mil
cinco, nimero 2060 de protocolo. Tal y como se advirtié en la Certificacion expedida con
fecha 19-09-2011, en relacion al presente procedimiento de Ejecucion Hipotecaria dichos
sefiores constan como duefios, segln la inscripcion pese a que en la inscripcion 3.2 de
Obra Nueva y la de Hipoteca (objeto de Ejecucién) consta Unicamente la Sociedad
Roelas Beteta S.L, Unica demandada en el presente procedimiento. Esto no obstante
cabe recordar que los asientos del registro estan bajo la salvaguarda de los tribunales tal
y como consagra el art | de la ley hipotecaria, y producen todos sus efectos mientras no
se declare su inexactitud en los términos establecidos en esta ley.

En el caso que nos ocupa los titulares registrales no han sido debidamente
demandados, no pudiendo suplirse ese requisito por la simple notificaciéon que consta en
autos. Es mas, los titulares registrales no otorgaron por si y de forma personal la
escritura de hipoteca que ahora se ejecuta, no siendo ni deudores ni hipotecantes no
deudores, Unicamente compareciendo el Sr. R. como representante legal de la mercantil
Roelas Beteta por aquél entonces. Cierto es también que se aprecia una discordancia
con los titulos otorgados e inscritos, ya que si bien la dltima inscripcién de dominio se
practicé a favor de tos Sres. R. R. y M. B., las posteriores inscripciones de obra nueva e
hipoteca se otorgaron por la sociedad mercantil ejecutada, sin saber bien a qué obedece
dicha circunstancia o si falta algun titulo que no accedié al registro, o por cualquier error
gue no puede dirimirse sino ante los érganos judiciales correspondientes.

Conviene recordar que el principio de tracto sucesivo, consagrado en el articulo 20
de la Ley Hipotecaria, impone que para inscribir actos declarativos, constitutivos,
modificativos o extintivos del dominio o de los derechos constituidos sobre el mismo,
dichos actos deberan estar otorgados por los titulares registrales, ya sea por su
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participacion voluntaria en ellos, ya por decidirse en una resolucion judicial dictada contra
los mencionados titulares registrales, lo cual no es sino aplicacion del principio de
legitimacion registral, segun el cual a todos los efectos legales se presume que los
derechos reales inscritos en el registro existen y pertenecen a su titular en la forma
determinada por el asiento respectivo (articulo 38.1.° de la Ley Hipotecaria).

Desde el punto de vista registral, la extension de la calificacion al requisito procesal
de haberse demandado y requerido de pago al deudor a que se refiere el articulo 132.1.°
de la Ley Hipotecaria, en el caso de que el deudor sea duefio de la finca hipotecada,
entronca directamente con el principio de tracto sucesivo del articulo 20 de la Ley
Hipotecaria y con el principio constitucional de proscripcion de la indefension del
articulo 24 de la Constitucién, pues se trata del titular registral contra el que ha de
dirigirse un procedimiento que desemboca en la adjudicacion de la finca a la persona
gue resulte de la subasta o de la adjudicacién en caso de falta de postores que sefiala la
ley.

De conformidad con principio de tutela parcial efectiva consagrado en el articulo 24
de la Constitucion, y los principios de legitimacién recogidos en la normativa hipotecaria
y procesal y dado que los asientos registrales se encuentran bajo la salvaguardia de los
Tribunales resulta necesario demandar a los titulares registrales indicados no bastando
la simple notificacion. Asi lo reconoce reiteradamente la DGSJFP en diversas
resoluciones.

Fundamentos de Derecho:

Art. 24 Constitucion Espafiola (principio tutela judicial efectiva).
Art. 8, 20, 40, 100, 132 y ss Ley Hipotecaria.

RDGRN 22-5-2014 (14-05-2001, 1, 04-02-2014, entre otras).
Arts. 686 y ss LEC.

Por ello, se suspende la inscripcién solicitada. No procede la anotacién preventiva de
suspension por no haberse solicitado. La presente calificacién negativa determina la
prérroga del asiento de presentacién por el plazo que sefala el art. 323, 1.° de la Ley
Hipotecaria.

Las calificaciones negativas del Registro podran (...)

El Vendrell, a 12 de Abril del 2023. El registrador Don Sergio Mengod Esteve.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia M. E. P., procuradora de los tribunales,
en nombre y en representacion de «Banco de Sabadell, S.A.», interpuso recurso el dia 2
de mayo de 2023 en base a las siguientes alegaciones:

«Previo. Antecedentes.

El registrador acordo, por medio de la calificacion que ahora se recurre, suspender la
inscripcién del Decreto de adjudicaciéon a favor de mi principal y del correspondiente
mandamiento de cancelacién de cargas (...)

La razén de tal calificacion radica en que el registrador considerd que, en virtud de la
escritura publica otorgada ante el Notario D. Josep Maria Pages Vall, en fecha 22 de
junio de 2005 (n.° de protocolo 2.060) (...), la demanda de ejecucion hipotecaria instada
por mi mandante no se habia dirigido contra los titulares registrales D. M. R. R. y D. J. M.
B. (en adelante, los “Sres. R. B.").

En el Procedimiento Hipotecario, ni se ha ocasionado ninguna indefension a la parte
ejecutada ni se ha vulnerado el principio de tutela judicial efectiva consagrado en el
articulo 24 de la Constitucién Espafiola (en adelante la “CE").
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A los meros efectos de que esta DGRN pueda entender el fondo del asunto,
conviene reproducir los Hechos in fine, donde se efectla la siguiente argumentacion:

“No cabe por tanto practicar la adjudicacion resultante de la Ejecucién
Hipotecaria 12419/2015, antes 342/2011, al no haberse dirigido la demanda de,
Ejecucion Hipotecaria contra los titulares registrales Don M. R. R. y Don J. M. B. duefios
por mitades indivisas segun inscripciéon 2.2 de la finca 17663, en virtud de escritura
publica otorgada ante el notario Don Josep Maria Pages Vall, el dia veintidés de junio de
dos mil cinco, numero 2060 de protocolo. Tal y como se advirtié6 en la Certificacién
expedida con fecha 19-09-2011, en relacién al presente procedimiento de Ejecucién
Hipotecaria dichos sefiores constan como duefios, segun la inscripcién 2.2 pese a que en
la inscripcién 3.2 de Obra Nueva y la 4.2 de Hipoteca (objeto de Ejecucion) consta
Unicamente la Sociedad Roelas Beteta SL1 [sic] Unica demandada en el presente
procedimiento. Esto no obstante cabe recordar que los asientos del registro estan bajo la
salvaguarda de los tribunales tal y como consagra el art | [sic] de la ley hipotecaria, y
producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos
establecidos en esta ley”.

Es decir, el Registrador de la Propiedad en su calificacién negativa, refiere que en el
Procedimiento Hipotecario se ha producido una vulneracién del articulo 24 de la CE por
considerar que ha quebrantado el principio de tutela judicial efectiva, asi como se ha
producido una infraccidon de los principios de legitimacién recogidos en la normativa
hipotecaria. El Registro de la Propiedad manifiesta que: “resulta necesario demandar a
los titulares registrales indicados no bastando la simple notificacién”.

Se da la circunstancia de que esta vulneracion a la que se refiere el Registrador de la
Propiedad lesiona gravemente los intereses y los derechos del BS. En el presente
supuesto, no puede considerarse que los titulares de la finca n.° 17.663, los Sres. R. B.,
no hayan sido notificados del Procedimiento Hipotecario.

Veamoslo con mayor detalle.

Unico. El decreto de adjudicacion es inscribible y cumple con los requisitos
formales. No se producido ninguna situacion de indefensién y consecuentemente,
ninguna vulneracion del articulo 24 CE.

Tal y como hemos sefialado anteriormente, no habiendo sido demandados los Sres.
R. y B., titulares registrales de la finca hipotecada que adquirieron su derecho con
posterioridad a la hipoteca, el presente recurso trata de dilucidar, la conveniencia de
inscribir la finca objeto de la presente litis a nombre del BS y practicar las demas
actuaciones derivadas del procedimiento.

En el caso que ahora nos ocupa, todo apunta a que el Registro —como méaximo
garante de los derechos de quienes tienen reales inscritos— obvié sus deberes de
diligencia mas basicos y denegé la inscripcion del Decreto de Adjudicacion sin tener en
consideracion que, los representantes de la entidad demandada en el presente
Procedimiento Hipotecario, es decir, Roleas [sic] Beteta SL —que era la deudora e
hipotecante— estaba constituida por las mismas personas que la mercantil Roleas [sic]
Beteta. Pues bien, como veremos no se estima necesario trasladar la demanda a quien
se halle suficientemente notificado del procedimiento. Sin embargo, en el Procedimiento
Hipotecario no ha sido asi, dando lugar a una evidente lesion de los derechos de esta
parte.

En fecha 14 de noviembre de 2014, se dict6 Decreto de adjudicacion (el “Decreto de
Adjudicacion”) a favor de BS del bien inmueble subastado correspondiente a la finca n.°
17.633, inscripcion 3.2 Sin embargo, una vez solicitada la inscripcion ante el Registro de
la Propiedad de El Vendrell, la misma fue suspendida y calificada negativamente. En
este caso, el problema radicaba que la demanda no se habia dirigido contra los titulares
registrales, concretamente contra los Sres. R. y B. y como consecuencia de ello, se
habria generado una situacion de indefension hacia los titulares registrales no
notificados.
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Pues bien, debemos tener en cuenta que no existird indefension lesiva del
articulo 24.1 CE, si de las actuaciones se deduce que la situacién se ha generado como
consecuencia del desinterés, la negligencia, el error técnico o impericia de la parte o
profesionales que la representen o defiendan.

Segun lo expuesto, la resolucion de fecha 26 de julio de 2019 publicada en el Boletin
del Colegio de Registradores, asi como la resolucién de fecha 11 de octubre de 2019
publicada en el BOE (...) establecen la posibilidad de inscribir, un Decreto de
Adjudicacion si, los representantes o administradores de la entidad demandada y de la
entidad tercer poseedor son los mismos. Veamoslo:

“6 [sic]. Asi mismo, y conforme a la reiterada doctrina de este Centro Directivo (vid.
Resoluciones citadas en ‘Vistos’), la posterior notificacion que sobre la existencia de
dicho procedimiento se haya podido realizar al actual titular no puede suplir a la debida
demanda y requerimiento de pago.

(..)

7. Lo anterior, que llevaria a la desestimacion de este recurso, no puede
sostenerse, sin embargo, en el caso que motiva el presente expediente, en el que,
consultado el fichero localizador de entidades inscritas (FLEI) y la propia documentacion
presentada, se comprueba que las alegaciones realizadas por el recurrente, relativas al
hecho de que la titular registral ‘Gestimarton 1994, SL, se encuentra conformada por las
mismas personas que la adjudicataria del bien, ‘Eternex Solutions, SL’, asi como que
ambas sociedades estan representadas por la misma persona, que no es otra que el
coényuge de la entonces aportante titular registral, son efectivamente ciertas: motivo por
el que el juez, en las distintas diligencias que se acompafian, no estima necesario
trasladar demanda y requerimiento de pago a quien va se halla suficientemente
notificado del procedimiento y no en situacion de indefension (articulo 24 de la
Constitucion espafiola). No de otro modo puede entenderse el hecho de que, del proceso
y de la propia representacion procesal, se infiere un consentimiento de las partes al
objeto del proceso, y, por ende, a todo el iter procesal, quedando excluida cualquier
posibilidad de indefension.”

Es decir, el tercer poseedor —en este caso la mercantil Roleas [sic] Beteta SL ha de
ser demandado y requerido de pago puesto que, fue el que inscribid la finca antes del
inicio de la ejecucion hipotecaria. Sin embargo, el Decreto de Adjudicacién podra
inscribirse si habiéndose requerido al tercer poseedor resulta que esta sociedad esta
conformada por las mismas personas que la mercantil adjudicataria de la finca (...).

La conclusion de todo ello no es otra que, no serd necesario dar traslado de la
demanda a los Sres. R. y B. por encontrarse suficientemente notificados del
procedimiento.

A juicio de esta parte, tras analizar todo lo expuesto con anterioridad, no cabe lugar a
dudas que en el presente Procedimiento Hipotecario no se ha generado ninguna
situacion de indefension pues, se ha notificado la demanda, asi como se ha requerido de
pago a la parte ejecutada, sin generar ninguna vulneracion a los principios de
legitimacion recogidos en la normativa hipotecaria y procesal.

Por todo ello, esta DGRN debera revocar la suspension de la inscripcion acordada
por el Registrador y, es légico que ahora interese a mi principal que, por medio de la
resolucion de este recurso gubernativo, la DGRN actle tanto sobre la calificacion que
ahora se impugna directamente.

En sintesis, al BS interesa:

— Que la DGRN evalle si el Registro obré conforme a Derecho cuando califico
negativamente la inscripcién del Decreto de Adjudicacién de fecha 14 de noviembre
de 2014;y

— Que este Centro Directivo, a la vista del resultado del andlisis anterior, acuerde
revocar la suspension operada por medio de la calificacion del Registro de 12 de abril
de 2023, ordenando a su titular la inscripcion de los titulos presentados, esto es, el auto
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de adjudicacién de 14 de noviembre de 2014 y el mandamiento de cancelacion de
cargas de 6 de noviembre de 2009.»

\%

El registrador de la Propiedad emitié informe confirmando su nota de calificaciéon y
formd expediente que elevd a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 2, 3, 18, 20, 32, 34, 38, 66, 40,
82, 83, 86 y 211 a 220 de la Ley Hipotecaria; 6, 150 y 790 y siguientes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil; 100, 140 y 314 a 331 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia del
Tribunal Constitucional nimero 26/2020, de 24 de febrero; las Sentencias de la Sala
Primera del Tribunal Supremo de 7 de abril de 1992, 7 de julio de 2005, 12 de junio
de 2008, 3 de marzo de 2011, 28 de junio y 21 de octubre de 2013, 6 de febrero de 2020
y 9 de septiembre de 2021; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y
del Notariado de 27 de noviembre de 2002, 7 y 8 de abril de 2003, 23 de marzo y 22 de
junio de 2007, 29 de mayo y 26 de agosto de 2008, 6 de junio y 11 de julio de 2009, 8 de
noviembre de 2010, 2 de septiembre de 2011, 11 de mayo de 2012, 28 de enero, 27 de
mayo y 12 de julio de 2013, 29 de enero, 8 de mayo y 2 de octubre de 2014, 29 de
enero, 11 de febrero, 5 de marzo, 16 y 29 de abril, 21 de mayo, 17 de julio, 22 de octubre
y 9 de diciembre de 2015, 17 de marzo, 17 de mayo, 8 y 23 de septiembre, 4 de octubre
y 15 de noviembre de 2016, 22 de mayo, 18 de octubre y 18 de diciembre de 2017, 15
de febrero, 20 de julio, 15 de noviembre y 18 de diciembre de 2018 y 17 de enero, 8 de
mayo, 6 de septiembre, 4 de noviembre y 12 de diciembre de 2019, y de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 10 de agosto, 30 de septiembre y 19 de
octubre de 2020, 14 y 28 de enero, 3 de febrero, 18 de mayo, 23 de julio y 14 y 25 de
octubre de 2021, 1 de febrero y 24 de octubre de 2022 y 14 de febrero de 2023, respecto
a la ineludible intervencion del titular registral, y las Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 14 de abril de 2005, 17 de septiembre de 2012, 29 de
enero y 14 de mayo de 2013, 2 de marzo de 2016, 15 de marzo de 2017, 24 de enero
y 23 de febrero de 2018 y 17 de mayo y 6 de septiembre de 2019, y de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 19 de abril de 2023, entre otras, en
relacion con la rectificacion registral.

1. Se trata de dilucidar en este expediente, si procede la inscripcion del testimonio de
un auto de adjudicacion y mandamiento de cancelacién de cargas dimanantes de un
procedimiento de ejecucién hipotecaria, en el que figura como demandada la sociedad
«Roelas Beteta, S.L.», cuando la finca consta inscrita a favor de don J. M. B. y don M. R. R.

Del historial registral de la finca resulta:

— Inscripcion 2.2 de compraventa, de fecha 1 de agosto del afio 2005 por la que
adquirieron el dominio don M. R. R. y don J. M. B.

— Inscripcion 3.2 de obra nueva, de fecha 5 septiembre de 2006, por la que la
mercantil «Roelas Beteta, SL» formaliz6 escritura de obra nueva sobre la finca que nos
ocupa. En dicha inscripcién se dice que la citada sociedad es duefia del solar sobre el
gue se declara la obra nueva. Actlla como administrador solidario en nombre de la
misma don M. R. R.

— Inscripcion 4.2 de hipoteca, de fecha 24 de enero de 2007, por la que la sociedad
mercantil «Roelas Beteta, SL» constituyd hipoteca a favor de «Caja de Ahorros del
Mediterraneo». En dicha inscripcion consta, asimismo, que actia como administrador
solidario en nombre de la misma don M. R. R.

— Con fecha 19 de septiembre de 2011 se expidi6 certificacion derivada de ejecucion
hipotecaria nimero 342/2011 seguida contra «Roelas Beteta, SL», advirtiendo
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expresamente en la misma, la necesidad de dirigir la demanda de ejecucion hipotecaria
contras los titulares registrales de la finca.

Se da, por tanto, la circunstancia excepcional de la existencia de una alteracion en el
tracto sucesivo del historial de la finca que provoca la anomalia de estar inscrito el
dominio de la finca a favor de dos personas fisicas y la obra nueva declarada sobre ella
a favor de la sociedad que luego constituye la hipoteca que se ejecuta.

No consta que se haya llevado a cabo ninguna actuacion tendente a la rectificacion
del error advertido.

En el documento judicial presentado consta como ejecutada la sociedad contra
«Roelas Beteta, SL», si bien al describir la finca objeto de garantia se hace constar
expresamente que los titulares registrales son don M. R. R. y don J. M. B.

2. Como ha manifestado este Centro Directivo (vid., por todas, la Resolucion de 5
de febrero de 2018) el principio de tracto sucesivo es una traduccién en el ambito
hipotecario del principio de seguridad juridica y de proscripcién de la indefension,
maxime estando los asientos del Registro bajo la salvaguardia de los tribunales y
produciendo todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos
establecidos en la Ley.

Para practicar cualquier asiento nuevo o para rectificar el vigente, es indispensable
que se cuente bien con el consentimiento de su titular registral, bien con una resolucién
judicial dictada en un procedimiento en el que éste haya sido parte, de lo contrario surge
un obstaculo del mismo Registro que impide que se proceda como se solicita, incluso
aunque se haya instado la peticion por un organismo judicial, sin que ello suponga, en
ningln caso, una vulneracién de los articulos 117 y 118 de la Constitucién.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que el principio constitucional de
proteccion jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos impide extender las
consecuencias de un proceso a quienes no han sido parte en él, ni han intervenido de
ninguna manera, ya que lo contrario supondria extender sus consecuencias a quien no
ha sido parte, violando el principio de tutela judicial efectiva y en definitiva el articulo 24
de la Constitucion.

Por ello, es principio basico de nuestro sistema registral el de que todo titulo que
pretenda su acceso al Registro de la Propiedad ha de venir otorgado por el titular
registral o en procedimiento seguido contra él (cfr. articulos 20 y 40 de la Ley
Hipotecaria), alternativa esta Ultima que no hace sino desenvolver en el ambito registral
el principio constitucional de salvaguardia jurisdiccional de los derechos e interdiccién de
la indefensién (cfr. articulo 24 de la Constitucién Espafiola) y el propio principio registral
de salvaguardia judicial de los asientos registrales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria).

Este principio deriva, a su vez, de la legitimacion registral pues si, conforme al
articulo 38 de la Ley Hipotecaria, la inscripcién implica una presuncién «iuris tantum» de
exactitud de los pronunciamientos del Registro a todos los efectos legales en beneficio
del titular registral, el efecto subsiguiente es el cierre del Registro a los titulos otorgados
en procedimientos seguidos con persona distinta de dicho titular o sus herederos, y que
esta circunstancia debe ser tenida en cuenta por el registrador, al estar incluida dentro
del &mbito de calificacion de documentos judiciales contemplado en el articulo 100 del
Reglamento Hipotecario (vid., por todas, la Resolucion de 14 de marzo de 2018).

Ciertamente el respeto a la funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los
jueces y tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por
ende los registradores de la Propiedad, la obligacién de cumplir las resoluciones
judiciales. Pero no es menos cierto que el registrador tiene, sobre tales resoluciones, la
obligacién de calificar determinados extremos, entre los cuales no esta el fondo de la
resolucién, pero si examinar si en el procedimiento han sido emplazados aquellos a
quienes el Registro concede algun derecho que podria ser afectado por la sentencia, con
objeto de evitar su indefensién, proscrita por el articulo 24 de la Constituciéon Espafiola y
su corolario registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

Como consecuencia de todo ello, es doctrina de este Centro Directivo, apoyada en la
de nuestro Tribunal Supremo (vid. Sentencias de 21 de marzo de 2006, 21 de octubre
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de 2013, 21 de noviembre de 2017 y 15 de diciembre de 2021), que el registrador puede
y debe calificar si se ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se trate de
documentos judiciales, ya que precisamente el articulo 100 del Reglamento Hipotecario
permite e impone al registrador calificar del documento judicial «los obstaculos que
surjan del Registro», y entre ellos se encuentra la imposibilidad de practicar un asiento
registral si no ha sido parte o ha sido oido el titular registral en el correspondiente
procedimiento judicial.

En estos casos, como bien recuerda la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal
Supremo de 21 de octubre de 2013, el registrador «(...) debia tener en cuenta lo que
dispone el art. 522.1 LEC, a saber, todas las personas y autoridades, especialmente las
encargadas de los Registros publicos, deben acatar y cumplir lo que se disponga en las
sentencias constitutivas y atenerse al estado o situacién juridicos que surja de ellas,
salvo que existan obstaculos derivados del propio Registro conforme a su legislacion
especifica. Y como tiene proclamado esta Sala, por todas, la STS nam. 295/2006, de 21
de marzo, “no puede practicarse ningun asiento que menoscabe o ponga en entredicho
la eficacia de los vigentes sin el consentimiento del titular o a través de procedimiento
judicial en que haya sido parte”».

También hay que citar entre dichos fallos la Sentencia del Pleno de la Sala Primera
del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de 2017 (a la que se remite la antes expuesta
Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de diciembre de 2021) que, de una forma
contundente, declara: «Esta funcidn revisora debe hacerse en el marco de la funcion
calificadora que con caracter general le confiere al registrador el art. 18 LH y mas en
particular respecto de los documentos expedidos por la autoridad judicial el art. 100 RH.
Conforme al art. 18 LH, el registrador de la propiedad debe calificar, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos en cuya virtud
se solicita la inscripcién, asi como la capacidad de los otorgantes y validez de los actos
dispositivos contenidos en las escrituras publicas por lo que resulte de ellas y de los
asientos registrales. Y, en relacion con la inscripcion de los mandamientos judiciales, el
art. 100 RH dispone que la calificacién registral se limitara a la competencia del juzgado
o tribunal, a la congruencia del mandamiento con el procedimiento o juicio en que se
hubiera dictado, a las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los
obstaculos que surjan del Registro. Esta funcién calificadora no le permite al registrador
revisar el fondo de la resolucion judicial en la que se basa el mandamiento de
cancelacion, esto es no puede juzgar sobre su procedencia. Pero si comprobar que el
mandamiento judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos legales que
preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos en el registro cuya
cancelacion se ordena por el tribunal».

Por aplicacién de la anterior doctrina no cabe sino confirmar la calificacion, ya que no
ha habido intervencion del titular registral de la finca que se enajena. No modifica lo
anterior que los titulares de la finca hayan tenido conocimiento del procedimiento judicial,
pues no basta esta circunstancia, ya que su intervencién en defensa de sus intereses
debe ser desde su condicion de titulares de la finca no como representantes de la
sociedad.

Tampoco tienen don M. R. R. y don J. M. B. la condicién de terceros hipotecarios,
como parece argumentar la recurrente, ya que no adquirieron su derecho con
posterioridad a la hipoteca, al contrario, dichos sefiores son duefios de la finca segun
inscripcion 2.2, mientras que la hipoteca esta inscrita segun inscripcion 4.2 como se ha
hecho constar anteriormente. No cabe por tanto practicar la adjudicacion resultante de la
ejecucion hipotecaria numero 12419/2015 al no haberse dirigido la demanda de
ejecucion hipotecaria contra los titulares registrales, duefios por mitades indivisas segun
inscripcion 2.2 de la finca 17.663

3. No obstante, lo anterior, no cabe desconocer la situacion registral, que evidencia
la existencia de un error y la pertinencia de su rectificacion.

La cuestién de la rectificacion de los asientos registrales, ha sido resuelta en otras
ocasiones (cfr. Resoluciones de este Centro Directivo citadas en los «Vistos» y, por
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todas, la Resolucién de 24 de enero de 2018, en la que se sefiald6 que como ha
recordado la Resolucion de 15 de marzo de 2017: «Toda la doctrina elaborada a través
de los preceptos de la Ley y del Reglamento Hipotecarios y de las Resoluciones de este
Centro Directivo relativa a la rectificacién del Registro parte del principio esencial que
afirma que los asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y
producen todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo
tercero, de la Ley Hipotecaria). Por ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., por
todas, las Resoluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio
de 2010, 23 de agosto de 2011, y 5 y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la
rectificacion de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos
aquellos a los que el asiento atribuya algin derecho —légicamente siempre que se trate
de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad—, bien la oportuna
resolucion judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes
el asiento que se trate de rectificar conceda algin derecho. La rectificacion registral se
practica conforme indica el articulo 40 de la Ley Hipotecaria, que contempla diversos
supuestos que pueden originar la inexactitud del Registro que debe repararse; estos
supuestos son: a) no haber tenido acceso al Registro alguna relacion juridica
inmobiliaria; b) haberse extinguido algun derecho que conste inscrito o anotado; c) la
nulidad o error de algun asiento, y d) la falsedad, nulidad o defecto del titulo que hubiere
motivado el asiento y en general de cualquier otra causa no especificadas en la Ley: en
este Ultimo supuesto, la rectificacion precisara del consentimiento del titular o, en su
defecto, resolucion judicial».

Respecto a la necesidad de que detectado un error sea el propio registrador quien
inicie el procedimiento de rectificacion, debe tenerse en cuenta lo dispuesto en los
articulos 321 y 322 del Reglamento Hipotecario segun los cuales en cualquier tiempo
que el registrador advierta que se ha cometido error en algin asiento que pueda
rectificar por si, segun los articulos 213 y 217 de la ley, procedera a hacerlo, ejecutando
por su cuenta y bajo su responsabilidad, un nuevo asiento en el libro y con el nUmero
que corresponda, pero si el error cometido fuere de los que no pueden rectificarse sino
con las formalidades prevenidas en el articulo 214 de la ley, llamaréa el registrador por
escrito al interesado que deba conservar el titulo en su poder, a fin de que, exhibiéndolo
y a su presencia, se verifique la rectificacion.

No consta en este expediente, que se hayan llevado a cabo actuaciones en torno a
conocer el origen del error y en su caso efectuar las rectificaciones pertinentes para
determinar el adecuado tracto registral y, en consecuencia, la titularidad de la finca,
siendo imprescindible iniciar de inmediato las correspondientes actuaciones con caracter
previo a la extension de cualquier asiento, incluido el del titulo calificado, que pueda
agravar la situacién vy dificultar adn mas su correccion. Facilitaria mucho la
subsanabilidad del defecto, si de la escritura de constitucién de la sociedad hipotecante,
resultara la aportacion del suelo a la sociedad.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacién del registrador.

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 Hipotecaria.

Madrid, 5 de julio de 2023.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
Sofia Puente Santiago.
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