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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

15309 Resolucién de 23 de noviembre de 2012, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Paterna n.° 2 a practicar una anotacion
preventiva de demanda, ordenada en procedimiento de medidas cautelares,
seguido ante el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion n.° 6 de Paterna.

En el recurso interpuesto por dofia A. V., contra la negativa del registrador de la
Propiedad de Paterna numero 2, don Manuel Alberto Gomis Segarra, a practicar una
anotacion preventiva de demanda, ordenada en procedimiento de medidas cautelares,
seguido ante el Juzgado de Primera Instancia e Instruccién nimero 6 de Paterna.

Hechos

En autos de medidas cautelares 000553/2012, que se siguen en el Juzgado de
Primera Instancia e Instruccidon niumero 6 de Paterna, se expide mandamiento de fecha
18 de julio de 2012, por el que se ordena se tome anotacién preventiva de demanda,
sobre una finca, por estimar que concurren razones que justifican adoptar la medida
solicitada de forma inmediata y sin audiencia de la parte demandada, para impedir la
eventual venta del inmueble..., domicilio familiar tanto de la demandante como de su hija
y su nieta al ser propiedad de una mercantil de la que el demandado, don I. V., es
administrador unico.

Presentado dicho mandamiento en el Registro de la Propiedad de Paterna nimero 2,
es objeto de la siguiente nota de calificacion: «Hechos.—se presenta Mandamiento en el
que se solicita: “la anotacion preventiva de demanda sobre la finca registral,
acompafandose testimonio de la demanda, en el que, entre otras, se solicita: se dicte
auto en la que se apruebe la atribucion de uso exclusivo de la vivienda familiar..., a la
solicitante, y que debido a que es el domicilio familiar, cuya adjudicacion se solicita para
la esposa, y que es propiedad de una mercantil, de la que el demandado es administrador
unico, solicita la anotacion de demanda”. Se deniega la anotacion solicitada por observar
el siguiente defecto: Constar la finca registral de Paterna, cuya anotacion se solicita,
inscrita a favor de la entidad Mercantil “Zurcir dos, S.L.”, y no haber sido parte en el
procedimiento la titular del bien sobre el que se solicita la anotacion... Fundamentos de
Derecho articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que contiene el principio del tracto sucesivo.—A
los efectos oportunos (...). Paterna, a 7 de agosto de 2012. El Registrador de la Propiedad
(firma ilegible y sello del Registro)».

El dia 5 de septiembre de 2012, se presenta recurso, firmado el 3 de septiembre
de 2012, por dofia A. V., contra la anterior nota de calificacién, en base a los siguientes
hechos y fundamentos de derecho: «Hechos. Primero.—Que en la demanda presentada
por la diciente de solicitud de medidas provisionales previas a la Separacién Conyugal,
procedimiento 525/2012, se solicitaba como medida cautelar la anotacién preventiva de la
misma sobre el domicilio familiar. Dicha solicitud dio lugar a la pieza separada de medidas
cautelares 553/2012, del que el mandamiento judicial que nos ocupa trae causa, y cuya
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inscripcion se ha denegado por no haber sido parte la mercantil titular de dicha vivienda,
en el procedimiento de medidas provisionales referenciado, del cual surge todo el
procedimiento posterior. Segundo.—Que la calificacion negativa del Registro n.° Dos de
Paterna que por el presente escrito se recurre carece de motivacién suficiente, habida
cuenta no solo el caracter de la peticion contenida en la demanda y del procedimiento
judicial por el cual se debe instrumentalizar, sino por el cumplimiento de todos los
requisitos exigidos tanto por la LEC y Cadigo Civil, asi como por la Ley Hipotecaria: 1. El
articulo 42 de la Ley Hipotecaria establece que “Podran pedir anotacion preventiva de sus
respectivos derechos en el Registro correspondiente: I. El que demandare en juicio la
propiedad de bienes Inmuebles o la constitucion, declaracién, modificacién o extincién de
cualquier derecho real. Tal y como consta en la demanda cuyo testimonio se aport6 al
Registro n.° 2 de Paterna, la dicente solicita en su demanda de Medidas Provisionales el
uso de la vivienda..., la cual, si bien es cierto que pertenece a la mercantil Zurcir Dos SL,
de la que el demandado y esposo de la dicente es administrador Unico, también es cierto
que es la vivienda donde se establecio el domicilio familiar desde el afio 2002, y donde
viene residiendo mi mandante hasta la fecha, como se acredité con los certificados de
empadronamiento tanto de la dicente, como de su hija y nieta que constan acompafados
a la demanda. Por tanto, se cumple lo establecido en el articulo citado en cuanto a que la
dicente demando a través de los cauces judiciales procedentes la declaracion de su
derecho de uso sobre la vivienda mencionada, en tanto en cuanto esta es y ha sido desde
hace 10 afios su domicilio familiar. 2. El articulo 43 de la Ley Hipotecaria establece que:
en el caso del numero 1 del articulo anterior, no podra hacerse la anotacién preventiva
sino cuando se ordene por providencia judicial dictada a instancia de parte legitima y en
virtud de documento bastante al prudente arbitrio del juzgador”. Asimismo se cumplen los
requisitos establecidos por el articulo 43 para la practica de la anotacion preventiva de la
demanda que nos ocupa por la cual se solicita, entre otros pedimentos, la atribucién del
uso de la vivienda, en tanto en cuanto dicha anotacién ha sido dictada por providencia
judicial, a instancia de parte legitima, y habiendo considerado el Juzgado que existen
sobradas razones para proteger la necesidad de vivienda de la demandante, por ser esta
la mas necesitada de proteccion, en tanto en cuanto no dispone de ninguna otra donde
establecer su residencia ni de medios econdmicos suficientes para proporcionarsela,
siendo que ademas, conviven con ella su hija M. y su nieta e hija de esta ultima. 3.—Se
cumple lo dispuesto en el articulo 73 de la Ley Hipotecaria, en tanto en cuanto el
mandamiento judicial aportado expresa claramente las circunstancias que la anotacion
deba contener. 4.—Cumpliéndose lo dispuesto en los preceptos anteriores, no puede
exigirse como requisito para la inscripcion la participacion de la empresa en el
procedimiento judicial del que este asunto trae causa, y ello por la propia naturaleza de
este, esto es, estrictamente personal, puesto que no olvidemos que partimos de la
demanda de unas medidas previas a la separacion conyugal, con lo que dificilmente seria
admisible la legitimacion pasiva de una mercantil en dicho procedimiento, no pudiendo,
por tanto, exigirse como requisito algo que no permite la propia ley. El articulo 771 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil que regula la solicitud de las Medidas provisionales previas a
la demanda de nulidad, separacién o divorcio establece, en su punto 1, que: “El conyuge
que se proponga demandar la nulidad, separacién o divorcio de su matrimonio puede
solicitar los efectos y medidas a que se refieren los articulos 102 y 103 del Codigo Civil
ante el tribunal de su domicilio.” Asimismo, el articulo 103 del Coédigo Civil dispone que
admitida la demanda, el Juez adoptara las medidas siguientes: 2.—Determinar, teniendo
en cuenta el interés familiar mas necesitado de proteccion, cual de los cényuges ha de
continuar en el uso de la vivienda familiar y asimismo, previo Inventario, los bienes y
objetos del ajuar que continuan en ésta y los que se ha de llevar el otro cényuge, asi
como también las medidas cautelares convenientes para conservar el derecho de cada
uno. Queda claro que la accién comprendida en el articulo 771 de la LEC solo puede ser
ejercitada por un cényuge frente al otro, y por las materias previstas en los articulas 102 y
103 del Cdédigo Civil. Si se hubiera incluido a la empresa como demandada, se habria
decretado, sin lugar a dudas y como es légico, la falta de legitimacion pasiva de la
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mercantil para ser parte en un procedimiento de naturaleza estrictamente personal, y
siendo que se han cumplido tanto en la peticién como en el procedimiento los elementos
de derecho exigibles, resultaria sumamente perjudicial para la dicente la denegacion de
la calificacion de la anotacion de la demanda de un inmueble que siempre ha sido su
domicilio, siendo el cényuge el administrador unico de la empresa propietaria. Por todo
ello, reiteramos, no puede exigirse como requisito lo que no esta contemplado por la
propia Ley, prejuzgandose y perjudicando el derecho al uso de la vivienda familiar de la
dicente. Tercero.—Que entendiendo por tanto esta parte que la mencionada denegacion
es improcedente por los motivos expuestos, se formula el presente recurso, a cuyo efecto
se acompafian: Mandamiento expedido por el Juzgado de Primera Instancia e Instruccién
n.° 6 de Paterna en los autos de Medidas Cautelares 553/2012; Testimonio de la Demanda
iniciadora del procedimiento; Calificacion Negativa del Registro de la Propiedad de
Paterna Dos. Cuarto.—Que a la vista de lo expuesto, cumpliéndose la normativa procesal
y civil en la solicitud tanto de las medidas, provisionales previas a la separacion y de la
medida cautelar derivada, y cumpliéndose los requisitos exigidos por la Ley Hipotecaria
tal y como se ha referido en el presente escrito, nada obsta para que se proceda a la
inscripcion solicitada. Y ello en base a los siguientes. Fundamentos de Derecho. Ademas
de los expuestos en el cuerpo del presente escrito, resultan de aplicacion los articulos
322 y ss. de la Ley Hipotecaria, interponiéndose el presente recurso por parte legitima, en
tanto en cuanto solicita la constituciéon de un derecho de uso sobre el domicilio familiar,
viniendo la anotacion preventiva solicitada como medida cautelar a asegurar dicha
constitucién; y estando asimismo interpuesto dentro del plazo legalmente establecido por
no haber transcurrido un mes desde la fecha de la notificacion de la calificacion».

v

El registrador emitié informe el dia 3 de octubre de 2012 y elevo el expediente a este
Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constituciéon Espafiola; 18, 20, 38, 40 y 42 de la Ley
Hipotecaria; 727, 728, 730 y 733 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 170 parrafo 6 de la Ley
General Tributaria, en la redaccion dada por Ley 7/2012, de 29 de octubre, de modificacion
de la normativa tributaria; y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y
del Notariado de 18 de octubre de 2003, 7 de junio y 7 de septiembre de 2005, 14 de
enero de 2006, 30 de abril de 2009, 13 de enero de 2010, 24 de enero, 15 de abril y 14 de
julio de 2011y 10 y 11 de septiembre de 2012.

1. En autos de medidas cautelares se ordena que se tome anotacion preventiva de
demanda, sobre una finca, por estimar que concurren razones que justifican adoptar
dicha medida de forma inmediata, para impedir la eventual venta del inmueble..., domicilio
familiar tanto de la demandante como de su hija y su nieta al ser propiedad de una
mercantil de la que el demandado, don I. V., es administrador unico.

El registrador, en su nota de calificacion, deniega la anotacién solicitada por observar
el siguiente defecto: Constar la finca registral de Paterna, cuya anotacion se solicita,
inscrita a favor de la entidad Mercantil «Zurcir Dos, S.L.», y no haber sido parte en el
procedimiento la titular del bien sobre el que se solicita la anotacion.

Alega la recurrente, resumidamente, que la demanda de separacién tiene caracter
personal, y por tanto, no puede dirigirse contra persona distinta a los conyuges, cuestion
procesal cuya discusién no puede ser objeto de este recurso, por escapar al ambito del
mismo; alega igualmente la recurrente, que se han cumplido todos los requisitos precisos
para obtener la medida cautelar.

2. Como ha dicho anteriormente este Centro Directivo (Resoluciones citadas en el
«Vistos»), en nuestro sistema registral, todo titulo cuyo acceso al Registro se pretenda
ha de venir otorgado por el titular registral o en procedimiento dirigido contra él (cfr.
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articulos 20 —especialmente el parrafo ultimo, adicionado por la Ley Organica 15/2003,
de 25 de noviembre—y 40 de la Ley Hipotecaria), alternativa esta ultima que no es sino
desenvolvimiento del principio de salvaguardia judicial de los asientos registrales
(articulo 1 de la Ley Hipotecaria). Por ello, en via de principio, la anotacion preventiva
de demanda debe practicarse siempre que dicha demanda se interponga frente al titular
registral y suspenderse o denegarse —segun los casos— cuando la finca esté inscrita a
favor de otra persona.

En efecto, el ultimo parrafo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria establece que «no
podra tomarse anotacion de demanda, embargo o prohibicién de disponer, ni cualquier
otra prevista en la Ley, si el titular registral es persona distinta de aquella contra la cual se
ha dirigido el procedimiento».

Ahora bien, establece la excepcidén de que «en los procedimientos criminales podra
tomarse anotacion de embargo preventivo o de prohibicién de disponer de los bienes,
como medida cautelar, cuando a juicio del juez o tribunal existan indicios racionales de
que el verdadero titular de los mismos es el imputado, haciéndolo constar asi en el
mandamiento».

Es decir, este parrafo prevé, excepcionalmente, la posibilidad de anotar, sin cumplir
estrictamente con las exigencias del principio de tracto sucesivo; pero tal supuesto se
contempla sélo para procesos incardinados en la jurisdiccién penal, y como tal supuesto
excepcional, no es susceptible de interpretacién extensiva.

Cuando el legislador quiere excepcionar la regla del tracto sucesivo (manifestacion en
sede registral del principio constitucional de la tutela judicial efectiva) lo establece
expresamente. Asi ha ocurrido recientemente respecto de los supuestos contemplados
en el articulo 170, parrafo 6, de la Ley General Tributaria, en la redaccion dada por Ley
7/2012, de 29 de octubre, de modificaciéon de la normativa tributaria, que ampara la
posibilidad de tomar anotacion preventiva de prohibicién de disponer sobre bienes
inmuebles de una sociedad, sin necesidad de que el procedimiento recaudatorio se dirija
contra ella, cuando se hubiera embargado al obligado tributario acciones o participaciones
en ella y ejerza sobre la misma un control efectivo, siempre que en el mandamiento se
justifique la relacion de control.

Se comprueba que cuando el legislador quiere excepcionar la regla general de tracto
sucesivo, lo hace expresamente y I6gicamente —dado el principio de jerarquia normativa—
por virtud de una norma de rango legal. Y ademas exige justificacion en el mandamiento
de las razones que llevan a la autoridad judicial o administrativa al levantamiento del velo
de la personalidad juridica, lo que tampoco concurre en este expediente, por lo que
procede la confirmacion de la nota de calificacion.

3. Alega la recurrente la excepcionalidad de la anotacion preventiva tomada como
medida cautelar, como resulta de los articulos de la Ley de Enjuiciamiento Civil citados en
los vistos. Y, siendo cierta tal excepcionalidad, hay que decir que la misma no llega a que
pueda anotarse en el Registro la demanda cuando la finca esta inscrita a nombre de
persona que no ha sido demandada y sin decision judicial previa sobre el levantamiento
del velo de la personalidad juridica, pues entonces se incurriria en indefensién de la
sociedad titular registral de los bienes, proscrita por el articulo 24 de la Constitucion
espanfola (Cfr. Resolucion de 7 de septiembre de 2005).

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, 23 de noviembre de 2012.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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