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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

10712  Resolucién de 5 de febrero de 2011, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto por Excavaciones Saiz, SA y Copsa
Empresa Constructora, SA, unién temporal de empresas, contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de Burgos n.° 2, por la que se
deniega una anotacioén preventiva de embargo.

En el recurso interpuesto por don J. C. M., Procurador de los Tribunales, en nombre y
representacion de «Excavaciones Saiz, S.A., y Copsa Empresa Constructora, S.A., Unién
Temporal de Empresas», contra la nota de calificacion del Registrador de la Propiedad de
Burgos numero 2, don Eduardo Bravo Romero, por la que se deniega una anotacion
preventiva de embargo.

Hechos
|

Mediante Mandamiento dictado por la Secretario judicial del Juzgado de Primera
Instancia numero 5 de Burgos, de 15 de junio de 2010, se ordena la anotacion preventiva
de embargo sobre las fincas registrales 1.896, 2.143, 2.138, 2.139 y 2.142 de Saldaina de
Burgos.

Presentado el Mandamiento en el Registro de la Propiedad de Burgos numero 2, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion: «El Registrador de la Propiedad que
suscribe, previo examen y calificacion del documento presentado por don J. C. M., J., el
dia 17-09-2010, con los datos anteriormente indicados, ha resuelto practicar las anotaciones
preventivas de embargo, a excepcion de la finca 1.896 de Saldana de Burgos, asientos
solicitados en base a los siguientes Hechos y Fundamentos de Derecho. A) Sobre las
fincas registrales numeros 2.138, 2.139, 2.142 y 2.143. Anotacion preventiva de embargo
sobre la siguiente finca: Anotacion Letra A, de la finca n.° 2.138, del municipio de Saldafa
de Burgos Idufir: (...), Folio 200, del libro 18 del citado término municipal, Tomo 4.031;
Anotacion letra A, de la finca n.° 2139, del municipio de Saldafia de Burgos Idufir (...),
Folio 201, del libro 18 del citado término municipal, Tomo 4.031; Anotacion letra A, de la
finca n.° 2142, del municipio de Saldafia de Burgos Idufir (...), Folio 204, del libro 18 del
citado término municipal, Tomo 4.031; Anotacion letra A, de la finca n.° 2143, del municipio
de Saldafia de Burgos Idufir (...), Folio 205, del libro 18 del citado término municipal,
Tomo 4.031; en la formay a favor de las sociedades indicadas en el precedente documento.
B) Suspension de la anotacion preventiva de embargo sobre la finca registral 1.896 de
Saldafia de Burgos: Hechos: En cuanto a la finca registral 1896 se deniega la anotacién
del mismo en base a los siguientes defectos y fundamentos de derecho: 1.° La finca no
esta vigente, pues su inscripcion es de naturaleza instrumental, transitoria y provisional,
sirviendo de puente para practicar, a partir de ella la ulterior division de las fincas de
resultado, que en conjunto forman la finca transitoria. Fundamentos de derecho: El articulo 18
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion
en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, que sefiala que: «La
inscripcidn del proyecto de equidistribucion se practicara conforme a las siguientes reglas...
Si se hubieran agrupado en el proyecto las fincas de origen, la inscripcion de la agrupacién
se practicara a favor de la comunidad de los interesados en el procedimiento y en la nota
de referencia se hara constar su caracter instrumental...». En consecuencia, el embargo
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debe de recaer sobre las fincas no instrumentales a que ha dado lugar el proyecto, o en
aquellas que por division horizontal, segregacion, etc de las mismas fueran resultantes
entre las cuales estan las otras cuatro fincas embargadas. Contra la presente calificacion
(...) Burgos, a veintiocho de octubre del afio dos mil diez.—El Registrador de la Propiedad
(firma ilegible). Fdo.: Eduardo Bravo Romero».

Contra la anterior nota de calificacién, don J. C. M., en nombre y representacion de
«Excavaciones Saiz, S.A., y Copsa Empresa Constructora, S.A., Unién Temporal de
Empresas», interpuso recurso mediante escrito de fecha 26 de noviembre de 2010,
exponiendo resumidamente: 1. Caracter de la finca registral nimero 1.896. De la
calificacion desfavorable emitida por el Registrador se desprende que la finca registral
numero 1.896 tiene el caracter de instrumental, por lo que dicho caracter viene a imposibilitar
la inscripcién del embargo solicitado por su representada y ordenado por el Juzgado de
Primera Instancia nimero 5 de Burgos. El caracter instrumental de la finca en cuestiéon y
en aplicacion de los mismos fundamentos que aplica el Registrador debe establecerse y
constar en nota de referencia de dicha finca, lo cual en el presente caso no es asi. En
concreto el articulo 18 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban
las normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, establece
las reglas para la inscripcion del proyecto de equidistribucién. Resulta que de la nota
simple emitida por el Registro de la Propiedad de Burgos numero 2, en relacion a dicha
finca, no consta inscrito dicho caracter instrumental ni se hace referencia al mencionado
caracter de la finca en cuestion, por lo que alegar como fundamento de la calificacion
negativa tal cuestion esta fuera de todo lugar, ya que precisamente, en caso contrario se
estaria vulnerando varios de los principios hipotecarios basicos, entre ellos el principio de
la fe publica registral. No consta a la representacion que se haya cerrado el folio registral
de la mencionada finca. A continuacion transcribe los articulos 41, 9 y 51 del Reglamento
Hipotecario. Por lo tanto, y tal y como se ha puesto de manifiesto anteriormente, en el
presente caso no existe anotacioén o referencia del caracter instrumental de la finca registral
numero 1.896 ni consta cierre de folio, por lo que la finca existe juridicamente. A efectos
dialécticos, si se mantiene la postura de la existencia del cierre del folio registral, lo cual no
se ha puesto de manifiesto en la calificacion del Registrador, en cumplimiento del principio
de subrogacion real de las nuevas parcelas sobre las originarias, de existir, puede inscribirse
el Mandamiento de anotaciéon de embargo o demanda sobre las fincas de reemplazo,
como, por ejemplo asi se sefiala en la Resolucion de la Direccion General de los Registros
y del Notariado de fecha 24 de abril de 1997. Por lo tanto, si la finca registral cuya anotacion
de embargo se ha denegado es una finca instrumental y transitoria que sirve de puente
para practicar las ulteriores fincas de resultado, en base al principio de subrogacién real,
dicha anotaciéon de embargo se debia de trasladar a las fincas de resultado o reemplazo,
ya que de lo contrario es muy facil vulnerar cualquier tipo de anotacién que se solicite al
Registro de la Propiedad. 2. Proteccion registral. Vulneracion de principios hipotecarios.
En lineas generales, tal y como se ha puesto de manifiesto en la alegacién anterior, la
proteccién que brinda el Registro de la Propiedad tiene dos destinatarios perfectamente
definidos: a) el titular registral, esto es, aquel que tiene un derecho inscrito a su favor en
el Registro; y b) los terceros, es decir, aquéllos que adquieren un derecho amparados en
la publicidad que brinda el Registro. En el presente caso, ocupa la proteccién de los
terceros. El principio de oponibilidad de lo inscrito, emana del principio de fe publica
registral, el cual, establece que aquéllos no podran ser perjudicados en sus derechos si las
eventuales causas de invalidez o ineficacia que puedan afectarlos, no constaban en el
Registro al tiempo de su adquisicion. Entiende la representacion que se estan vulnerando
una serie de principios hipotecarios, entre los que se pueden enumerar: a) el principio de
la fe publica registral, que proporciona a los terceros que adquieren de buena fe, a titulo
oneroso, toda la proteccion del sistema registral inmobiliario; b) el principio de exactitud
registral, principio del derecho inmobiliario registral que establece la presuncion de
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exactitud en cuanto al contenido publicado por el Registro de la Propiedad, y para que
sean efectivas todas las consecuencias juridicas de las normas registrales. Este principio
estd amparado en el contenido del articulo 38 Ley Hipotecaria, entre otros preceptos,
regulando la presuncién de existencia y exactitud de los derechos reales y titularidad
inscritos. Se trata de presunciones inris tantum, que pueden llegar a ser impugnadas por
aquel que mantenga la inexactitud registral; y c) el principio de rogacion registral. Se
habla de principio de rogacién para indicar que el Registrador actia efectuando los
correspondientes asientos, s6lo cuando hay una previa peticiéon para que se practique un
determinado asiento (articulo 6 de la Ley Hipotecaria). No se exige ningun requisito
especial de forma en la solicitud, pero es indispensable presentar con ella el titulo que se
quiere registrar. En el presente caso, ha sido el Juzgado de Primera Instancia numero 5 de
Burgos quien ha expedido el correspondiente Mandamiento de embargo sobre las fincas
en él expresadas, y entre ellas, la finca registral 1.896. Se indica que se esta pasando
totalmente por alto la publicidad registral que ofrece el Registro de la Propiedad, ya que
con ella se trata de ofrecer una seguridad juridica preventiva, dependiendo siempre de los
términos en que es concebida por la Ley y de los funcionarios responsables, como en los
casos de los Registradores, y no responsables para el resto de funcionarios, en cuanto a
los errores en que se pudieran incurrir. El principio de seguridad juridica es uno de los
principios que la Constitucion Espafiola proclama (articulo 9.3) quedando garantizado por
ella. El Tribunal Constitucional ha pronunciado en varias ocasiones en el sentido de que la
seguridad juridica es suma de certeza y legalidad, jerarquia y publicidad de la norma,
irretroactividad de lo no favorable e interdiccion de la arbitrariedad. La Sentencia del
Tribunal Constitucional de fecha 7 de abril de 2005 que sintetiza la doctrina sobre este
principio, expresa de manera muy elocuente que, la seguridad juridica ha de entenderse:
a) como la certeza sobre el ordenamiento juridico aplicable y los intereses juridicamente
tutelados procurando la claridad y no la confusion normativa; y b) como la expectativa
razonablemente fundada del ciudadano en cual ha de ser la actuacion del poder en la
aplicacion del Derecho. En sentido similar, las Sentencias del Tribunal Constitucional
(Pleno) de 20 julio de 1981, 11 junio de 1987, 29 noviembre de 1988 y 7 abril de 2005. En
el presente caso, y a pesar de no constar anotacién o referencia alguna al caracter
instrumental de la finca registral numero 1.896, el Registrador emite un juicio sobre el
caracter de dicha finca, manifestando el caracter instrumental, transitorio y provisional de
la misma. Ademas, el Registrador para calificar, debe: a) atenerse al titulo y al contenido
del asiento solicitado, si bien puede solicitar otros documentos ademas del titulo; vy, b)
debe tener en cuenta el contenido de otfras hojas registrales distintas a la de la finca en
relacion con la que se le solicita el asiento. La finca en cuestion (la registral nimero 1.896)
aparece inscrita a favor de la Junta de Compensacion, teniendo ésta personalidad juridica
propia, figurando como titular dominical de la misma, no resultando ninguna otra informacion
de la nota simple, ni figurando su caracter instrumental o cualquier otra limitacion, tal y
como exige el precepto legal anteriormente explicitado (articulo 18 del Real Decreto
1093/1997), porlo que se deberia poder anotar elembargo que se solicita. 3. Antecedentes
de las resoluciones judiciales emitidas en relacién al sector donde se ubica la «Urbanizacién
Golf Saldafia». Causa extrafieza a la representada que a dia de hoy consten y se mantengan
inscritas las fincas de resultado derivadas del proceso reparcelatorio de la finca registral
nuamero 1.896, ya que se han dictado una serie de sentencias judiciales que afectan
directamente a dichas fincas, sin que, y segun se deduce de la calificacion, tales
circunstancias consten inscritas a en el Registro de la Propiedad. En relacién a ello, se ha
publicado en el «Boletin Oficial de Castillay Ledn» (nimero 171), de fecha 3 de septiembre
de 2010 (paginas 68356 y 68357), la Orden 1215/2010 de la Consejeria de Fomento de la
Junta de Castilla y Ledn, de 19 de agosto, por la que se dispone la publicacion, para
general conocimiento y cumplimiento en sus propios términos, del fallo de la Sentencia
dictada por la Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién P, del Tribunal Superior de
Justicia de Castilla y Ledn, con sede en Burgos, en el recurso nimero 531/2003, por la
cual se declara la nulidad de pleno derecho del citado acuerdo de la Comisién Territorial
de Urbanismo de Castilla y Ledn. Igualmente, con fecha 27 de febrero de 2009, se ha

cve: BOE-A-2011-10712



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Lunes 20 de junio de 2011 Sec. lll. Pag. 64559

dictado Sentencia por el Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn (recurso
namero 5/2009, Procedimiento Ordinario 202/2005) en el virtud de la cual se confirma la
Sentencia dictada por el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo numero 1 de Burgos,
de fecha 24 de septiembre de 2008, en virtud de la cual se anula el Acuerdo Municipal de
fecha 24 de mayo de 2005, por el que se aprobaba los Proyectos de Actuaciéon y
Urbanizacion del Sector de Suelo Urbanizable Golf Saldafia. Consecuentemente, y de la
lectura de las mismas se desprende que en el Registro de la Propiedad, deberia constar
la anotaciéon de dichas Sentencias, en virtud de las cuales se debe retrotraer todo el
proceso urbanistico, y ello de conformidad con el articulo 107 de la Ley 29/1998, de 13 de
julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa. 4. Finca registral a
nombre de la Junta de Compensacion Golf Saldafia Burgos. Extension del embargo a las
fincas resultantes del proceso reparcelacion por devenir todas ellas de la finca registral
numero 1.896. A meros efectos dialécticos, si se mantiene la postura de la existencia del
cierre del folio registral, lo cual no se ha puesto de manifiesto en la calificacion del
Registrador, en cumplimiento del principio de subrogacion real de las nuevas parcelas
sobre las originarias, de existir, puede inscribirse el Mandamiento de anotacién de embargo
o demanda sobre las fincas de reemplazo, verbigracia, en la Resolucion de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de fecha 24 de abril de 1997. Por lo tanto, si la
finca registral cuya anotacion de embargo se ha denegado es una finca instrumental y
transitoria que sirve de puente para practicar las ulteriores fincas de resultado, en base al
principio de subrogacion real, dicha anotacién de embargo se debia de trasladar a las
fincas de resultado o reemplazo, ya que de lo contrario es muy facil vulnerar cualquier tipo
de anotacion que se solicite al Registro de la Propiedad proveniente de la situacién de que
una Junta de Compensacion deje impagadas las obras de urbanizaciéon de un sector.
5. Afeccion de las fincas de resultado al pago de las cuotas de urbanizacion. Tal y como
consta en Autos del Juicio Cambiado 1654/2009, la representada es una unién temporal
de empresas que suscribi6 el correspondiente contrato para la ejecucién de las obras de
urbanizacién del mencionado Sector de Saldafia de Burgos. Dicho Sector se ha venido
desarrollando por el sistema de compensacion, siendo las caracteristicas de este sistema
las establecidas en la Ley del Suelo de Castilla y Ledn (articulos 80 y siguientes), y
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (articulos 260 y siguientes), sefialandose, en
concreto, en el articulo 261 de este ultimo cuerpo legal la participacion de los propietarios:
«1. Enelsistemade compensacién los propietarios participan en la actuacionintegrandose
en la Junta de Compensacion, entidad urbanistica colaboradora regulada por lo dispuesto
en los articulos 192 a 197 y por las siguientes reglas complementarias: a) Publicado el
acuerdo de aprobacion de los estatutos de la Junta, todos los terrenos de la unidad quedan
vinculados a la actuacién, y los propietarios, tanto publicos como privados, que sean
titulares de bienes incluidos en la unidad o de derechos de aprovechamiento que deban
hacerse efectivos en la misma, quedan obligados a constituir la Junta de Compensacion
dentro del mes siguiente a dicha publicacion, b) Una vez constituida la Junta, pueden
incorporarse a la misma otros titulares de bienes o derechos sobre la unidad asi como
empresas urbanizadoras, en las condiciones establecidas al respecto en los estatutos,
c) ElAyuntamiento debe estar representado en el 6rgano de gobierno de laJunta.2. Los
propietarios que no deseen integrarse en la Junta pueden, a partir de la publicacion del
acuerdo de aprobacion de sus estatutos, solicitar del Ayuntamiento la expropiacién de sus
bienes y derechos afectados en beneficio de la Junta, quedando inmediatamente excluidos
de la obligacidon de integrarse en la misma. Asimismo el Ayuntamiento, a instancia de la
Junta, debe expropiar los bienes y derechos de los propietarios que incumplan su obligacién
de integrarse en la misma. En ambos casos, el Ayuntamiento debe iniciar el expediente de
expropiacion antes de seis meses desde la solicitud, pudiendo tramitarse mientras tanto el
Proyecto de Actuacion. Aprobado definitivamente el instrumento que contenga las
determinaciones completas sobre reparcelacion, las parcelas resultantes que correspondan
por subrogacion real a las fincas expropiadas deben inscribirse a favor de la Junta de
Compensacion, en concepto de beneficiaria de la expropiacion.» Ademas, una de las
caracteristicas principales de este sistema de gestion es que la constitucion de la Junta
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supone la vinculacién de los terrenos de sus miembros al pago de los gastos de urbanizacién
que les correspondan, maxime cuando los proyectos consten aprobados, como sucede en
el presente caso. La incorporacién de los propietarios a la Junta de Compensacion
comporta asumir como una de la obligaciones impuestas por la legislacién urbanistica la
obligacion de urbanizador el sector. Para asegurar el cumplimiento de dicha obligacién, la
ley establece que la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion o Compensacion lleva
aparejado el cumplimiento de los compromisos inherentes al sistema, y, en concreto, el
cumplimiento de la obligacién de urbanizar el sector y el abono de los costes derivados del
mismo. El articulo 19 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las
normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, determina la
afeccion de las fincas de resultado al cumplimiento de la obligacién de urbanizar. Si bien
es cierto que existen numerosas Resoluciones de la Direccion General de los Registros y
del Notariado (véase, por ejemplo, la de 23 de septiembre de 1998) sefialando la doctrina
de que no se pueden realizar anotaciones preventivas de demanda frente a fincas cuya
titularidad sea distinta a la demandada, (principios registrales de legitimacion y tracto
sucesivo), ya que suponen que en el procedimiento correspondiente los titulares de las
fincas cuya ejecucion se trata hayan sido parte con caracter personal y directo, pues es
insuficiente la mera existencia del juicio ejecutivo entablado, al no ser titulares pasivos de
la deuda reclamada no podrian invocar legitimacion ni tramite adecuado para hacer valer
sus derechos, no hay que olvidar la aplicacién del principio de subrogacion real y de la
afeccion de los terrenos al pago de las obras de urbanizacién, en sentido contrario y
aplicando dichos principios de legitimacion y tracto sucesivo. En el presente caso, la finca
registral numero 1.896 esta inscrita a nombre de la ejecutada (Junta de Compensacion
Golf Saldafia de Burgos) y, ademas, no consta ni referencia ni anotacion del caracter
instrumental de la misma, por lo que, efectivamente, si cabe realizar la anotacién preventiva
del embargo solicitado. En las otras fincas en las que si se ha procedido a realizar la
anotacion de embargo, consta en las mismas notas de afeccion, pudiéndose predicar lo
mismo del resto de fincas resultantes del sector.

v

El Registrador emitié informe el dia 21 de diciembre de 2010 y elevo el expediente a
este Centro Directivo.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 17 y 20 de la Ley Hipotecaria; 310.3 del Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana; 54.3 del Real Decreto Legislativo 2/2008,
de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo; 18 y 19 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias
al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de
la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica; y las Resoluciones de esta Direccion
General de 8 de junio de 1999, 24 de marzo de 2007, 5 y 17 de octubre de 2009, y 16 de
agosto de 2010.

1. Una finca registral —la numero 1.896— se formdé por agrupacién instrumental en
expediente reparcelatorio de varias fincas de origen y simultaneamente fue objeto de
division en cincuenta y cinco fincas de reemplazo, una de las cuales a su vez se dividio en
propiedad horizontal dando lugar a varias fincas registrales. Solicitada anotacion preventiva
de embargo sobre la finca 1.896 el Registrador la deniega por su caracter instrumental, si
bien practica anotacion sobre las fincas de reemplazo aiin a nombre del deudor.

Se debate, portanto, en el presente recurso la posibilidad de tomar anotacion preventiva
de embargo sobre una finca que habia sido dividida con anterioridad, como consecuencia
de un procedimiento de equidistribucién, finca que se habia formado por agrupacion de las
fincas de origen del proyecto, con caracter instrumental, de conformidad con el articulo 18.2
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del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre inscripcién
en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

2. Elarticulo 310.3 del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana
(hoy articulo 54.3 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio), determina que la
inscripcion de los titulos de reparcelacion o compensacion, puede llevarse a efecto de dos
maneras: bien mediante la cancelacion directa de las inscripciones y demas asientos
vigentes de las fincas originarias, con referencia al folio registral de las fincas resultantes
del proyecto; bien mediante agrupacion previa de la totalidad de la superficie comprendida
en la unidad de ejecucion y su division en todas y cada una de las fincas resultantes de las
operaciones de reparcelacion o compensacion.

En el supuesto de que se hubiera optado por la agrupacioén, el articulo 18.2 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la
Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, dispone que si se hubieran agrupado en el
proyecto las fincas de origen, la inscripcion de la agrupacion se practicara a favor de la
comunidad de los interesados en el procedimiento y en la nota de referencia se hara
constar su caracter instrumental.

El articulo 18.2 expresamente determina el caracter instrumental de la finca agrupada,
dado su caracter transitorio, que sirve de puente o nexo entre las fincas de origen y las
fincas de resultado, ordenando el articulo 310.3 del Texto Refundido de la Ley sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana su division en todas y cada una de las fincas
resultantes de las operaciones de reparcelacion o compensacion. Ademas, de acuerdo
con el propio articulo 18.2 la inscripcidon debe practicarse a favor de la comunidad de
interesados.

Consecuentemente, el procedimiento registral para la inscripcion del proyecto de
equidistribucion previsto en el articulo 18.2, supone la agrupacion registral, no
necesariamente fisica, de todas las fincas registrales de origen, formando una finca
registral especial o «instrumental», y su inmediata division, en todas y cada una de las
fincas resultantes de las operaciones de reparcelacién o compensacién, de modo que no
quede ningun resto en la finca «instrumental», siendo esencial en este supuesto que la
agrupacion y la division sean simultaneas o inmediatas. La desagrupacién —se haga o no
cancelacion formal del asiento de agrupacion— se produce con caracter inmediata la
inscripcion de las fincas en que se divide, lo que constara mediante la oportuna nota
marginal.

3. Enelpresente expediente, el recurrente pretende que se tome anotacion preventiva
de embargo sobre una finca registral que como tal ya no existe en el Registro, por cuanto,
como se ha afirmado, dicha finca «instrumental» ha sido inmediatamente dividida. Asi se
deduce de la inscripcién primera de la finca registral 1.896 y de su nota al margen.

En aplicacion del principio de subrogacion real, no existe inconveniente en tomar
anotacion preventiva del embargo sobre las fincas de reemplazo adjudicadas al deudor,
pero no sobre las que hubieran sido transmitidas a un tercero protegido por la fe publica
registral. Precisamente esto es lo que ha sucedido en este caso, en el que el Registrador
ha practicado la anotacién sobre las fincas de reemplazo inscritas a nombre del deudor y
ha denegado la anotacién del embargo respecto de las fincas en las que se ha dividido la
«instrumental agrupada» que estan inscritas a favor de terceras personas. Tomar anotacion
preventiva sobre estas fincas infringiria tanto el principio registral de tracto sucesivo
(cfr. articulo 20 de la Ley Hipotecaria), como el de prioridad (articulo 17 de la Ley
Hipotecaria), asi como el principio constitucional de tutela judicial efectiva e interdiccion de
la indefensién, que proclama el articulo 24 de la Constitucién, por cuanto en dichos
procedimientos no han sido demandados los titulares registrales.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (véase Resolucion de 16 de agosto
de 2010) que el principio constitucional de proteccion jurisdiccional de los derechos e
intereses legitimos y el principio del tracto sucesivo (cfr. articulo 20 de la Ley Hipotecaria)
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no permiten extender las consecuencias de un proceso a quienes no han sido parte en él.
De modo que, no habiendo sido dirigido el procedimiento, en el presente caso, contra los
titulares registrales de las fincas a que se refiere el recurso, y sin mediar su consentimiento,
no puede practicarse un asiento que pueda perjudicar sus derechos. Frente a ello no
puede alegarse la limitacion del ambito calificador respecto de los documentos judiciales,
pues, si bien es cierto que los Registradores de la Propiedad, como funcionarios publicos,
tienen la obligacion de respetar y colaborar en la ejecucion de las resoluciones
judiciales firmes (articulo 17.2 de la Ley Organica del Poder Judicial), no lo es menos que
el principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos
(cfr. articulo 24 de la Constitucion Espariola) impide extender las consecuencias de un
proceso a quienes no han sido parte en él ni han intervenido en manera alguna, exigencia
ésta que, en el dmbito registral, determina la imposibilidad de practicar asientos que
comprometan una titularidad inscrita (que esta bajo la salvaguardia de los Tribunales,
conforme al articulo 1 de la Ley Hipotecaria), si no consta que el respectivo titular haya
otorgado el titulo en cuya virtud se solicita tal asiento, o haya sido parte en el procedimiento
del que dimana (vid., entre otras muchas, la Resoluciéon de 12 de febrero de 1998).

En efecto, segun doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 25
de junio de 2005, 24 de febrero, 5 de julio y 18 de noviembre de 2006, 21 de febrero, 28
de mayo y 15 y 19 de octubre de 2007, y 17 de marzo de 2009), el respeto a la funcion
jurisdiccional que corresponde en exclusiva a los Jueces y Tribunales, impone a todas las
autoridades y funcionarios publicos, incluidos, por tanto, también los Registradores de la
Propiedad, el deber de cumplir las resoluciones judiciales que hayan ganado firmeza o
sean ejecutables de acuerdo con las leyes, sin que competa, por consiguiente, al
Registrador de la Propiedad calificar los fundamentos ni siquiera los tramites del
procedimiento que las motivan.

No obstante, como también ha sostenido este Centro Directivo en reiteradas ocasiones,
el principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos y de interdiccién de
la indefension procesal, que limita los efectos de la cosa juzgada a quienes hayan sido
parte en el procedimiento, garantizando asi el tracto sucesivo entre los asientos del
Registro, que no es sino un trasunto de la proscripcion de la indefension, impediria dar
cabida en el Registro a una extralimitacion del Juez que entrafiara una indefensién procesal
patente, razén por la cual, el articulo 100 del Reglamento Hipotecario (en consonancia con
el articulo 18 de la propia Ley) extiende la calificacion registral frente a actuaciones
judiciales a la competencia del Juez o Tribunal, la adecuacién o congruencia de su
resolucién con el procedimiento seguido y los obstaculos que surjan del Registro, asi
como a las formalidades extrinsecas del documento presentado, todo ello limitado a los
exclusivos efectos de la inscripcion.

Ese principio de interdiccion de la indefension procesal exige que el titular registral
afectado por el acto inscribible, cuando no conste su consentimiento auténtico, haya sido
parte o, si no, haya tenido, al menos, legalmente la posibilidad de intervencion en el
procedimiento determinante del asiento. Asi se explica que, aunque no sea incumbencia
del Registrador calificar la personalidad de la parte actora ni la legitimacion pasiva procesal
apreciadas por el juzgador ni tampoco la cumplimentacion de los tramites seguidos en el
procedimiento judicial, su calificacion de actuaciones judiciales si debe alcanzar, en todo
caso, al hecho de que quien aparece protegido por el Registro haya tenido la intervencién
legalmente prevista en el procedimiento; de ahi que en el ambito de la calificacion de los
documentos judiciales el articulo 100 del Reglamento Hipotecario, en coherencia plena
con los preceptos constitucionales y legales, incluya los obstaculos que surjan del
Registro.

4. El hecho de que pudiera existir una afeccion de las parcelas de resultado al pago
de los gastos de urbanizacion, sin entrar a prejuzgar si en este caso le fuera aplicable, toda
vez que en el Mandamiento de embargo nada se dice al respecto, no exime de la necesidad
de llamar al procedimiento al titular registral en el momento de la anotacion, como
consecuencia del principio de tracto sucesivo proclamado en el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, que es una manifestacion en sede registral del principio constitucional de tutela

cve: BOE-A-2011-10712



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Lunes 20 de junio de 2011 Sec. lll. Pag. 64563

judicial efectiva, y como asi se deduce del propio articulo 19.2 del Real Decreto 1093/1997,
de 4 dejulio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento Hipotecario
en materia urbanistica, cuando determina que el procedimiento correspondiente se dirigira
contra el titular o titulares del dominio y se notificara a los demas que lo sean de otros
derechos inscritos o anotados sujetos a la afeccion.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion del Registrador en los términos que resultan de los
anteriores pronunciamientos.

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 febrero de 2011.—La Directora General de los Registros y del Notariado,
M.? Angeles Alcala Diaz.
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