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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12046 Resolucién de 24 de septiembre de 2020, 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 Eivissa n.° 2, por la que se
suspende la practica de determinadas cancelaciones ordenadas en
mandamiento judicial.

En el recurso interpuesto por Isba, Sociedad de Garantia Reciproca contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de Eivissa numero 2, don Miguel Pefa
Romero por la que se suspende la practica de determinadas cancelaciones ordenadas
en mandamiento judicial.

Hechos
|

Mediante mandamiento librado por dofa A. P. B., Letrado de la Administracion de
Justicia del Juzgado de Primera Instancia numero 2 de Ibiza/Eivissa en fecha 24 de julio
de 2017, en el procedimiento de Ejecucion de Titulos Judiciales numero 45/2017 —
Procedimiento de origen: procedimiento ordinario 889/2011— a instancias de «lIsba,
Sociedad de Garantia Reciproca» contra dofia F. C. D. T. se ordena la cancelacion de las
inscripciones 2.2 de exceso de cabida, 3.2 de rectificacion, 4.2 de obra nueva (Unicamente
en lo que respecta al conjunto de cinco casas invernadero), y 5.2 de propiedad horizontal
(en lo que respecta a las entidades registrales dos a seis), todas relativas a la finca
registral 24.175 de Sant Josep de Sa Talaia, la cual se halla constituida en régimen de
propiedad horizontal, siendo sus titulares registrales actuales quienes lo son de las fincas
que la integran (fincas registrales 33.931 a 33.936 de Sant Josep que constituyen las
entidades registrales nimeros Uno a Seis de dicha divisién horizontal).

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad de Eivissa numero 2, fue
objeto de nota de calificacion registral negativa de fecha 12 de marzo de 2020 los
siguientes términos:

Registro de la Propiedad de Eivissa niumero 2.

Presentante: F. M., M. C.

Autorizante: Juzgado de Primera Instancia nimero 2 de Eivissa.

Documento: Mandamiento de cancelacién de inscripciones expedido en Eivissa
el 24/07/2017 por Juzgado de Primera Instancia niumero 2 de Eivissa, procedimiento de
Ejecucion de Medidas Judiciales numero 45/2017, que ha motivado el asiento
namero 196 del Diario 111.

Tras la correspondiente calificacion, en union de testimonio del Auto de fecha 24 de
julio de 2017 —del que resulta su firmeza— y del Auto de subsanacién dictado el 19 de
febrero de 2018, de testimonio de la Sentencia de fecha 11 de marzo de 2014, y de
testimonio de la sentencia firme de la Audiencia Provincial Seccion 3 de Palma de
Mallorca de fecha 21 de octubre de 2014, y de acuerdo con lo dispuesto en los
articulos 19 bis y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria, tras su reforma, Ley 24/2001
de 27 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y de orden social, y de
conformidad con lo previsto en los articulos 58 y 59 de la Ley 30/1992 de 26 de
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noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del procedimiento
administrativo comun, se le comunica que la anotacién de dicho titulo ha sido
suspendida por lo siguiente:

No consta que los actuales titulares de las entidades registrales nimeros dos y cinco
de la propiedad horizontal hayan sido parte en el procedimiento, no figurando tampoco
sobre dichas entidades la anotacién de demanda trabada en el procedimiento 889/2011
seguido en el Juzgado de Primera Instancia nimero 2 de lbiza que dio origen al que
motiva el precedente mandamiento. Y ello por cuanto la entidad registral numero dos de
la propiedad horizontal —casa invernadero numero 1, finca registral 33932 de Sant
Josep— fue aportada por don J. B. G. y dofia M. R. A. a la entidad «Alejo 28, S.L.» y
posteriormente vendida por ésta ultima a don L. C., y la entidad registral nimero cinco de
la propiedad horizontal —casa invernadero numero 4, finca registral 33.935 de Sant
Josep— fue aportada por dofia F. C. T. a la entidad «Viviendas Individuales Domésticas
Autosuficientes, S.L.» y posteriormente vendida por esta Uultima bajo condicion
resolutoria, a don F. C. (Base legal: Arts. 20,40y 82 L.H. y 198 R.H.).

Asimismo es de advertir que sobre la referida entidad registral numero Cinco obra
una anotacién preventiva de demanda a favor de la misma actora «Isba, Sociedad de
Garantia Reciproca» trabada en los Autos de Medidas Cautelares nimero 181/2018
seguidos en el Juzgado de Primera Instancia numero 4 de Eivissa contra la entidad
«Viviendas Individuales Domésticas Autosuficientes S.L.» y el actual titular don F. C.

Contra esta calificacion, y —en su caso— ademas de la opcion de anotacién
preventiva prevista en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria, puede (...)

Eivissa, a doce de marzo del afio dos mil veinte.—El registrador, Fdo. Miguel Pefna
Romero.

La entidad Isba, Sociedad de Garantia Reciproca interpuso recurso contra la anterior
calificacion mediante escrito de fecha 29 de junio de 2020, en los siguientes términos:

«(...) Segunda. Pues bien, esta parte se halla disconforme con la suspension de la
Calificacion acordada por el Registrador, por los siguientes motivos:

1.° En fecha 1 de septiembre de 2011 mi principal, ISBA, Sociedad de Garantia
Reciproca, presentd demanda ante el Juzgado de Primera Instancia de Eivissa,
ejercitando accion reivindicatoria y de nulidad o cancelacién de asientos registrales, asi
como accién de nulidad de contratos de compraventa y, subsidiariamente, reclamacién
de cantidad en concepto de dafios y perjuicios, contra dofia. F. C. T, D. J. B. G., dofa. M.
R.A.ydofa.D. T.

En el Suplico de la demanda se solicitd, entre otras cuestiones, por lo que atafie a la
finca registral nimero 24.175, que se ordenase la nulidad/cancelacién de las
inscripciones 2.2 (exceso de cabida), 3.2 (rectificacidn), 4.2 (Obra nueva, Unicamente por
lo que atafie al apartado 2.2 relativo al conjunto de cinco casas invernadero) y 5.2
(Propiedad horizontal tumbada, Unicamente por lo que atafie a las partes determinadas
numero Dos a Seis); y la sentencia dictada en fecha 21 de Octubre de 2014 por la
Seccion Tercera de la Audiencia Provincial de Palma, rectificada en virtud de Auto de
fecha 27 de Octubre de 2014, la cual devino firme, acordd, por lo que atafe a la finca
registral numero 24.175, «la nulidad/cancelacion de las inscripciones 2.2 (exceso de
cabida), 3.2 (rectificacién), 4.2 (obra nueva, unicamente por lo que atafie al apartado 2.°
relativo al conjunto de casas invernadero) y 5.2 (propiedad horizontal tumbada,
Unicamente por lo que atafie a las partes determinadas numeros dos a seis)». (...)

Tal y como se explicé en la demanda y consta en el Registro de la Propiedad, en
fecha 15 de junio de 2009, ante el Notario D. Juan Acero Simoén, DAa. F. C. T. habia
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constituido la total finca registral numero 24.175 en régimen de Propiedad Horizontal
tumbada, habiéndose creado seis partes determinadas (numeros Uno a Seis), fincas
registrales numero 33.931, 33.932, 33.933, 33.934, 33.935 y 33.936; y la demanda se
dedujo en su dia contra todos y cada uno de los titulares registrales de dichas fincas:

a) Por lo que atafie a la entidad niumero dos de la propiedad horizontal, finca
numero 33.932; en la fecha de presentacion de la demanda (1 de septiembre de 2011),
los titulares registrales de la misma eran D. J. B. G. y Dofia M. R. A., quienes fueron
debidamente demandados.

Pues bien, en fecha 15 de Julio de 2011 los Sres. B. R. procedieron a aportar dicha
finca a la entidad Alejo 28, S.L; si bien el documento publico fue presentado ante el
Registro de la Propiedad varios afios después, es decir, en fecha 6 de Septiembre
de 2016, habiéndose practicado la inscripcidon a favor de dicha entidad en fecha 8 de
Septiembre de 2016, es decir, cuando ya habia sido dictada y notificada a las partes la
sentencia de fecha 21 de Octubre de 2014 dictada por la Seccion Tercera de la
Audiencia Provincial de Palma.

Y en cuanto a la ultima transmision a favor de D. L. C., tuvo lugar en fecha 18 de
enero de 2018 (...)

b) En cuanto a la entidad nimero cinco de la propiedad horizontal, finca nimero
33.935, en la fecha de presentacion de la demanda (I de septiembre de 2011), la titular
registral de la misma era dofia D. T., quien fue debidamente demandada.

No obstante, la escritura de compraventa a favor de la Sra. T. habia sido otorgada
con condicién resolutoria, y no habiendo satisfecho la misma el importe convenido en los
plazos acordados, fue inscrito de nuevo el dominio a favor dela Sra. C.; posteriormente,
en fecha 23 de Mayo de 2017, dicha finca fue aportada por la Sra. C. a la entidad
Viviendas Individuales Domésticas Autosuficientes, S.L, fecha en la cual ya habia sido
dictada la sentencia de fecha 21 de octubre de 2014 por parte la Seccién Tercera de la
Audiencia Provincial de Palma; y en cuanto a la ultima transmision a favor de D. F. C.,
tuvo lugar en fecha 11 de diciembre de 2017.

Dichas ultimas transmisiones fueron objeto de un segundo procedimiento judicial
instado por ISBA, S.G.R. contra la Sra. C., la entidad Viviendas Individuales Domésticas
Autosuficientes, S.L y D. F. C., instando la nulidad y subsidiariamente rescision de la
escritura publica de fecha 23 de Mayo de 2017 por lo que respecta a la aportacion, por
aumento de capital, de las fincas registrales numero 33.935 y 33.931; el cual dio lugar a
los autos Procedimiento Ordinario numero 826/2017 seguidos ante el Juzgado de
Primera Instancia numero Cuatro de Eivissa.

Por dicho motivo, en la Calificacién que se recurre se hace constar que «(...) sobre la
referida entidad registral nimero Cinco obra una anotacién preventiva de demanda a
favor de la misma actora “Isba, Sociedad de Garantia Reciproca” trabada en los Autos
de Medidas Cautelares n2181/2018 seguidos en el Juzgado de Primera Instancia
nimero 4 de Eivissa contra la entidad “Viviendas Individuales Domésticas
Autosuficientes, S.L.” y el actual titular dos F. C.» (...)

b) EI mandamiento de cancelaciéon de inscripciones expedido por el Juzgado de
Primera Instancia numero dos de Eivissa en los autos Ejecucién de Titulos Judiciales
namero 45/2017, titulo objeto de la calificacion, ordena la cancelacion de las
inscripciones 2.2 (exceso de cabida), 3.2 (rectificacion), 4.2 (obra nueva, unicamente por
lo que atafie al conjunto de casas invernadero) y 5.2 (propiedad horizontal tumbada,
unicamente por lo que atafe a las partes determinadas numeros dos a seis).

Pues bien, como seguidamente se vera, todos y cada uno de los titulos que dieron
lugar a las inscripciones 2.2 a 5.2 objeto de cancelacion, fueron otorgados unica y
exclusivamente por Dia. F. C. T., parte demandada en el procedimiento judicial, sin que
hubiere mediado intervencién de terceros:

— Exceso de cabida (inscripcion 2.2); Acta de notoriedad instada en fecha 3 de
noviembre de 2005 ante el Notario de Eivissa D. Juan Acero Simén, por DAa. F. C. T. (...)
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— Rectificacion (inscripcion 3.2): Acta autorizada en fecha 29 de enero de 2008 por el
Notario de Eivissa D. Juan Acero Simén, siendo parte otorgante Dfia. F. C. T. (...)

— Obra nueva (inscripcion 4.2): Escritura de fecha 22 de abril de 2009 otorgada ante
el Notario de Eivissa D. Juan Acero Simén por DAa. F. C. T. (...)

— Propiedad horizontal tumbada (inscripciéon 5.2); Escritura de fecha 15 de junio
de 2009 otorgada ante el Notario de Eivissa D. Juan Acero Simén por DAa. F. C. T. (...)

Asi pues, por lo que atafie a la parte determinada niumero dos de orden (finca
nuamero 33.932), fue transmitida por la Sra. C. a D. J. B. G. y a Diia. M. R. A. en fecha 13
de Julio de 2009; habiendo estos ultimos procedido a su aportacién en fecha posterior a
la entidad Alejo 28, S.L., siendo dicha finca objeto de otra transmision en el afio 2018.

Por tanto, todas y cada una de las transmisiones operadas sobre dicha finca registral
numero 33.932, tuvieron lugar con posterioridad al otorgamiento por parte de la Sra. C.
de los titulos que dieron lugar a las inscripciones objeto de cancelacién.

Y por lo que atafie a la parte determinada numero cinco de orden (finca numero
33.935), fue transmitida por la Sra. C. a Dfia. D. T. en fecha 29 de septiembre de 2010
con condicién resolutoria, volviendo con posterioridad al patrimonio de la Sra. C., quien
procedié a su aportacion a la entidad Viviendas Individuales Domésticas Autosuficientes,
S.L., y por ultimo vendida por esta ultima a Don F. C.

Por tanto, todas y cada una de las transmisiones operadas sobre dicha finca registral
numero 33.935, tuvieron lugar con posterioridad al otorgamiento por parte de la Sra. C.
de los titulos que dieron lugar a las inscripciones objeto de cancelacién.

¢) la sentencia dictada en fecha 21 de octubre de 2014 por la Seccién Tercera de la
Audiencia Provincial de Palma devino firme acordando, por lo que atane a la finca
registral numero 24.175, «la nulidad/cancelaciéon de las inscripciones 2.2 (exceso de
cabida), 3.2 (rectificacién), 4.2 (obra nueva, unicamente por lo que atafie al apartado 2.°
relativo al conjunto de casas invernadero) y 5.2 (propiedad horizontal tumbada,
Unicamente por lo que atafe a las partes determinadas numeros dos a seis)»; y el
mandamiento expedido en su dia por el Juzgado de Primera Instancia nimero Dos de
Eivissa, ordena la cancelacion de dichas inscripciones en sus propios términos.

No obstante, la calificacion del Registro de la Propiedad que se recurre cita como
Base Legal una serie de preceptos de la Ley Hipotecaria, asi como de su Reglamento,
que en modo alguno resultan de aplicacién al supuesto que nos ocupa, por cuanto el
referido mandamiento de cancelacion, titulo objeto de la calificacién, como hemos visto,
ordena la cancelacién de las inscripciones 2.2 (exceso de cabida), 3.2 (rectificacion), 4.2
(obra nueva, unicamente por lo que atafie al conjunto de casas invernadero) y 5.2
(propiedad horizontal tumbada, unicamente por lo que atafie a las partes determinadas
numeros dos a seis); y la inscripcion de dicho mandamiento no afecta ni a la titularidad ni
a la posesion de ninguno de los titulares de las diferentes partes determinadas ni, por
tanto, de los titulares de las partes determinadas nimeros dos y cinco de orden (fincas
registrales nimero 33.932 y 33.935).

Se dejan expresamente designados, a efectos de prueba, el Registro de la Propiedad
numero Dos de Eivissa y el Juzgado de Primera Instancia numero Dos de Eivissa, autos
Procedimiento Ordinario numero 889/2011 y Ejecucion de Titulos Judiciales nuimero
45/2017.

Tercera. Por los motivos expuestos, procede estimar el recurso en el sentido de
dejar sin efecto la calificacion expedida por el Registro de la Propiedad de Eivissa
numero 2 en fecha 12 de marzo de 2020; acordando la inscripcion del Mandamiento
expedido por el Juzgado de Primera Instancia numero Dos de Eivissa en los autos
Ejecucion de Titulos Judiciales numero 45/2017 en sus propios términos.

Fundamentos de Derecho.

I. Articulos 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria, en cuanto al Recurso
Gubernativo ante la Direccidon General de los Registros y del Notariado.
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Mediante escrito de fecha 15 de julio de 2020, el registrador se ratific6 en su
calificacién, emitié su informe, y remitié el expediente a este Centro Directivo, haciendo
constar que se ha dado traslado del recurso interpuesto al Sr. Letrado de la
Administracion de Justicia del Juzgado de Primera Instancia numero 2 de Eivissa, que
expidié el mandamiento que ha sido objeto de calificacién registral negativa, para que
realice las alegaciones que considere oportunas, si bien a la fecha de emisiéon del
informe por el registrador no consta que se hayan producido tales alegaciones.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24, 117 y 118 de la Constitucion espafola; 134, 501, 502 y 524 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil; 1, 17, 18, 20, 32, 34, 38, 40, 42, 82, 96, 97 y 326 de la Ley
Hipotecaria; 100 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia del Tribunal Supremo de 21
de octubre de 2013, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 28 de febrero de 1977, 7 de noviembre de 1990, 11 de abril de 1991, 3 de
junio de 1992, 24 de febrero de 2001, 30 de septiembre y 15 de noviembre de 2005, 2 de
marzo de 2006, 16 de enero, 19 de febrero y 8 de junio de 2007, 15 de junio de 2010, 1
de abril y 21 de julio y 27 de septiembre de 2011, 18 de enero, 3 de febrero, 21 de mayo,
16 de julio y 21 y 26 de noviembre de 2012, 28 de enero, 6 de marzo, 8 y 11 de julio, 5
de agosto, 8 de octubre y 25 de noviembre de 2013, 12 de marzo, 12 y 13 de junio, 4 de
julio, 2 de agosto, 1 de octubre y 2 de diciembre de 2014, 29 de enero y 14 de mayo
de 2015y 24 de mayo de 2017, y la de 8 de mayo de 2018.

1. Mediante mandamiento judicial, dimanante de una sentencia firme previa, se
ordena la cancelacion de las inscripciones 2.2 de exceso de cabida, 3.2 de rectificacion,
42 de obra nueva (Unicamente en lo que respecta al conjunto de cinco casas
invernadero), y 5.2 de propiedad horizontal (en lo que respecta a los elementos privativos
dos a seis de la finca registral 24.175 de Sant Josep de Sa Talaia, la cual se halla
constituida en régimen de propiedad horizontal y dividida en seis elementos privativos,
que son las fincas 33.391 a 33.396.

El registrador suspende la practica de tales cancelaciones por el defecto de que «no
consta que los actuales titulares de las entidades registrales nimeros dos y cinco de la
propiedad horizontal hayan sido parte en el procedimiento, no figurando tampoco sobre
dichas entidades la anotacion de demanda trabada en el procedimiento ... que dio origen
al que motiva el precedente mandamiento».

El recurrente alega, resumidamente, que «la demanda se dedujo en su dia contra
todos y cada uno de los titulares registrales de dichas fincas», y que las cancelaciones
ordenadas no afectan ni a la titularidad ni a la posesién de ninguno de los titulares de las
diferentes partes determinadas ni, por tanto, de los titulares de las partes determinadas
numeros dos y cinco de orden (fincas registrales nimero 33.932 y 33.935).

2. Como ha afirmado de forma reiterada la Direccion General de los Registros y del
Notariado, por ejemplo, en la resolucién de 8 de mayo de 2018 y las en ella citadas, «el
respeto a la funcidén 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 obligacion de cumplir las resoluciones judiciales. Pero
no es menos cierto que el registrador tiene, sobre tales resoluciones, la obligacion de
calificar determinados extremos, entre los cuales no esta el fondo de la resolucién, pero
si el de 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 indefension, proscrita por el articulo 24 de la Constitucion Espafnola y su
corolario registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Es doctrina reiterada de este
Centro Directivo, apoyada en la de nuestro Tribunal Supremo en la Sentencia
relacionada en el «Vistos», 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
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el articulo 100 del Reglamento Hipotecario permite 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, situacién a la que obviamente hay
que equiparar aquella otra en que habiendo sido parte en el procedimiento el titular
registral hayan resultado desestimadas en la resolucion judicial las pretensiones
ejercitadas contra el mismo.

Como ha puso de relieve este Centro Directivo (vid., por todas, las Resoluciones
de 14 de mayo de 2015 y 24 de mayo de 2017), tratandose de la inscripcion de una
sentencia dictada en el ambito de la jurisdiccion civil, como en este supuesto, hay que
tener en cuenta el principio de rogacion y vinculacion del 6rgano jurisdiccional a la
peticidon de parte que rige en el ejercicio de acciones civiles, por lo que el contenido de la
demanda y la designacion de los demandados queda bajo la responsabilidad del
demandante. De conformidad con el articulo 38 de la Ley Hipotecaria 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, asiento y presuncion que
esta bajo la salvaguardia de los tribunales (cfr. articulo 1, parrafo tercero, de la Ley
Hipotecaria), por lo que el titular registral debe ser demandado en el mismo
procedimiento, al objeto de evitar que sea condenado sin haber sido demandado,
generando una situacion de indefensién proscrita por nuestra Constitucion (cfr.
articulo 24 de la Constituciéon Espafola), indefension que se produciria igualmente si no
obstante resultar absuelto en sede judicial de las pretensiones contra el mismo
ejercitadas, en sede registral se practicasen los asientos de rectificacion o cancelacion
de su titularidad registral como si el resultado del procedimiento hubiera sido otro por
haber prosperado tales pretensiones.

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 situacion 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 num. 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”».

3. Reiterando una asentadisima doctrina, la Direccién General de los Registros y
del Notariado ha afirmado, en su Resolucion de 2 de agosto de 2014, que esta claro que
la declaracion de nulidad de una escritura publica u otro titulo formal en un procedimiento
judicial, en el que no han sido parte los titulares de titularidades y cargas posteriores (y
que, en su caso, no fue objeto de anotacién preventiva de demanda de nulidad con
anterioridad a la inscripcion de tales cargas o derechos), no puede determinar su
cancelacién automatica. Es preciso tener en cuenta: a) que los efectos de la sentencia
se concretan a las partes litigantes; b) que la rectificaciéon de los asientos registrales
presupone el consentimiento de sus titulares o una sentencia firme dictada en juicio
declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento atribuye algun derecho;
c) que es exigencia constitucional la proteccion jurisdiccional de los derechos, y d) que
no se ha solicitado, ni por tanto, practicado, anotacién preventiva de demanda.

Todas las anteriores consideraciones llevan al resultado de que para que la sentencia
despliegue toda su eficacia cancelatoria y afecte a titulares de asientos posteriores
cuando no se haya anotado preventivamente la demanda de nulidad con anterioridad a
los mismos es necesario que al menos hayan sido emplazados en el procedimiento y
que hayan sido vencidos en dicho procedimiento,...».

4. En el presente caso, se ordena judicialmente la cancelacion de las
inscripciones 2.2 de exceso de cabida, 3.2 de rectificacion, 4.2 de obra nueva (Unicamente
en lo que respecta al conjunto de cinco casas invernadero), y 5.2 de propiedad horizontal
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(en lo que respecta a los elementos privativos dos a seis de la finca registral 24.175 de
Sant Josep de Sa Talaia, la cual se halla constituida en régimen de propiedad horizontal.

Como destaca el registrador en su calificacion negativa, «no consta que los actuales
titulares de las entidades registrales numeros dos y cinco de la propiedad horizontal
hayan sido parte en el procedimiento, no figurando tampoco sobre dichas entidades la
anotacion de demanda trabada en el procedimiento ... que dio origen al que motiva el
precedente mandamiento» Por tanto, no cabe estimar la alegaciéon de que «la demanda
se dedujo en su dia contra todos y cada uno de los titulares registrales de dichas fincas,
pues al no haberse tomado anotacién preventiva de dicha demanda, conforme al
articulo 42 de la Ley Hipotecaria, la sentencia final en la que derive dicha demanda no es
oponible a los terceros registrales sobrevenidos, como se ha razonado anteriormente.

Tampoco procede estimar la alegacion de que «las cancelaciones ordenadas no
afectan ni a la titularidad ni a la posesién de ninguno de los titulares de las diferentes
partes determinadas ni, por tanto, de los titulares de las partes determinadas numeros
dos y cinco», pues la determinacion del objeto registral concreto sobre el que recaen
tales titularidades registrales si que quedaria claramente afectado si se accediera a la
cancelacién de las inscripciones de exceso de cabida, declaracion de obra nueva y
division horizontal, que son, precisamente, las que terminan de configurar juridicamente
el objeto de sus respectivas titularidades, que no es una simple cuota indivisa sobre un
suelo con una menor cabida, sino, en virtud de las inscripciones que ahora se pretenden
cancelar, la propiedad de elementos privativos determinados de una propiedad horizontal
constituida sobre una finca con una determinada edificacion declarada e inscrita y una
determinada superficie de suelo.

Atendiendo a las circunstancias de hecho y a los Fundamentos de Derecho
expuestos, esta Direccidon General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota
de calificacion 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, 24 de septiembre de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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