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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

7069 Resolucién de 24 de abril de 2019, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
extendida por la registradora de la propiedad de Vitoria n.° 5, por la que se
suspende la inscripcion del testimonio de una sentencia firme por la que se
declara extinguido un contrato de arrendamiento financiero con opcién de
compra sobre determinada finca.

En el recurso interpuesto por dofia M. L. B., procuradora de los tribunales, en nombre
y representacion de «Caja Laboral Popular, Coop de Crédito», contra la nota de
calificacion extendida por la registradora de la Propiedad de Vitoria numero 5, dofa
Maria Carolina Martinez Fernandez, por la que suspende la inscripcion del testimonio de
una sentencia firme por la que se declara extinguido un contrato de arrendamiento
financiero con opcién de compra sobre determinada finca.

Hechos
|

Mediante sentencia dictada por dofia Cristina Rodriguez Ruiz, juez del Juzgado de
Primera Instancia ndmero 3 de Vitoria, se declaré la extinciéon de un contrato de
arrendamiento financiero con opcién de compra sobre la finca registral numero 22.694
del Registro de la Propiedad de Vitoria nimero 5.

Presentado el dia 15 de noviembre de 2018 testimonio de la citada sentencia en el
Registro de la Propiedad de Vitoria numero 5, fue objeto de la siguiente nota de
calificacion:

«Dofia Maria Carolina Martinez Fernandez, Registradora de la Propiedad de Vitoria
n.° 5, previo examen y calificacién, de conformidad con el articulo 18 de la Ley
Hipotecaria, he resuelto no practicar la inscripcién solicitada por defecto conforme a los
siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Hechos

Diario/Asiento: 70/179

F. presentacion: 15/11/2018

Entrada: 3580

Contenido: extincion arrendamiento financiero
Autorizante: Juzgado de 1.2 Instancia n.®° 3
Protocolo: 870/2017

Hechos y fundamentos de Derecho:

1. El respeto a la funcion jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a jueces y
Magistrados, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos los
Registradores, la obligacion de cumplir las resoluciones judiciales. Pero no es menos
cierto, conforme a la doctrina reiterada por la Direccion General, apoyada en la del
Tribunal Supremo, 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 hecho de que en el procedimiento hayan sido emplazados aquellos a quienes el
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Registro concede algun derecho que podria verse afectado por la Sentencia, ya que
precisamente el articulo 100 RH permite calificar del documento judicial, «los obstaculos
que surjan del Registro», y entre ellos se encuentra la imposibilidad de practicar un
asiento registral sin que el titular registral 6 sus herederos hayan tenido parte en el
procedimiento. (STS 295/2006 de 21 de marzo; 21/11/17) STC 266/2015 de 14 de
Diciembre.

Asi pues,

Como se mantiene reiteradamente por la Direccién General, todo titulo que pretenda
su acceso al Registro ha de venir otorgado por el titular registral o en procedimiento
seguido contra él (20, 40 LH), criterio que no hace mas que desenvolver en el ambito
registral el principio constitucional de salvaguardia jurisdiccional de los derechos e
interdiccion de la indefensién proclamado en el articulo 24 C.E

2. Estando gravado el derecho de arrendamiento con opcién de compra con un
embargo en favor de la Tesoreria General de la Seguridad Social; otro a favor de la
Diputacién Foral de Alava; otro a favor de don R. P. E. y otro a favor de dofia M. P. N. T. I.
y teniendo en cuenta que si se cancelase el contrato de arrendamiento, quedaria
automaticamente vacio de contenido los citados embargos, para la cancelacién
ordenada es preciso que se ponga de manifiesto que los titulares de los embargos ha
sido parte en el procedimiento -Art.°s. 18, 20, 38 y 40 de la ley Hipotecaria, 24 C.E.,
RDGRN 15-6-98 y 16-6-98-, o bien, que se ha consignado el precio a su disposicion —
Art.° 175 del Reglamento Hipotecario— R 21/6/12; 26/11/12.

3. Es principio basico de nuestro ordenamiento que los asientos extendidos en el
Registro de la Propiedad estan bajo la salvaguarda de los tribunales., Art.° 1 de la Ley
Hipotecaria, lo que determina que para su cancelacién es preciso, bien el consentimiento
del titular bien resolucion judicial dictada en el procedimiento en el que este ha sido
parte, Art.°s. 40 y 82 de la Ley Hipotecaria. Resoluciones DGRN 28/9/82, 23/7/96,
24/02/98, 16/6/98, 28/5/92, 22/01/05, 23/3/10, 9/6/2010 y 4/12/10; b/ que es exigencia
constitucional la de la proteccidn jurisdiccional de los derechos. Art.° 24 Cédigo Civil.; y
C/ que los efectos de la sentencia se concreta a las partes litigantes. Art.° 1252 Cédigo
Civil.

4. Asimismo es necesario acreditar el pago del Impuesto correspondiente de
conformidad con los articulos 254 y 255 de la Ley Hipotecaria.

Contra ésta nota de calificacion se podra: (...).

Vitoria, a veintiséis de noviembre del afio dos mil dieciocho La registradora (firma
ilegible)».

Solicitada el dia 19 de diciembre de 2018 por dofia M. L. B., procuradora de los
tribunales, en nombre y representacion de «Caja Laboral Popular, Coop de Crédito»,
calificacién sustitutoria, fue designado conforme el cuadro de sustitucién el registrador de
la Propiedad de Bilbao niumero 4, don Carlos Ballugera Gémez, quien, el dia 15 de enero
de 2019, confirmé la calificacion de la registradora sustituida.

v

Contra la nota de calificacion sustituida, dofia M. L. B., procuradora de los tribunales,
en nombre y representacion de «Caja Laboral Popular, Coop de Crédito», interpuso
recurso el dia 28 de enero de 2019 mediante escrito y con arreglo a las siguientes
alegaciones:

«Alegaciones

Unica.—Esta parte presentd ante el Registro de la Propiedad n. 5 de Vitoria, la
Sentencia firmen. 205/18 de 12 de julio de 2018 dictada por la Juez dona Cristina
Rodriguez Ruiz, en el cual se instaba al Sr. Registrador a practicar la inscripcién de la
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extincién del contrato de leasing n. (...) suscrito entre las partes y su novacion de
fecha 14 de enero de 2011.

La solicitud de inscripcion de la referida resolucion judicial fue objeto de calificacion
negativa, con fundamento en que:

a) El Registrador tiene sobre las Sentencias firmes dictadas por los Tribunales de
Justicia la obligacion de calificar determinados extremos entre los cuales no esté el fondo
de la resolucion, pero si el hecho de que en el procedimiento hayan sido emplazados
aquellos a quienes el registro conceda algun derecho que podria verse afectado por la
Sentencia, ya que precisamente el articulo 100 RH permite calificar el documento
judicial.

b) Estando gravado el derecho de arrendamiento con opcién de compra con un
embargo en favor de la Tesoreria General de la Seguridad Social; otro a favor de la
Diputacion Foral de, Alava; otro a favor de don P. E. y otro a favor de dofia M. P. N. T. I y
teniendo en cuenta que si se cancelase el contrato de arrendamiento, quedaria
automaticamente vacio de contenido los citados embargos, para la cancelacién
ordenada es preciso que se ponga de manifiesto que los titulares de los embargos han
sido parte en el procedimiento o bien, que se ha consignado el precio a su disposicion.

c) Es principio basico de nuestro ordenamiento que los asientos extendidos en el
Registro de la Propiedad estan bajo la salvaguarda de los tribunales, lo que determina
que para su cancelacion es preciso bien el consentimiento del titular, bien resolucion
judicial dictada en el procedimiento en el que este ha sido parte, que es exigencia
constitucional la de la proteccion jurisdiccional de los derechos y que el efecto de la
sentencia se concreta a las partes litigantes.

d) Es necesario acreditar el pago del Impuesto correspondiente.

Esta parte con todo respeto quiere sefialar lo siguiente:

Resulta extrafio a esta parte recurrente entender por qué el Registrador de la
Propiedad al frente del Registro de la Propiedad n. 5 y del Registrador sustituto,
conocedores del criterio mantenido al respecto por la Audiencia Provincial de Alava, T.S.
y las resoluciones dictadas, ya con reiteracion, por la D.G.R.N. sigue intentando fiscalizar
a Jueces y Letrados de la Administracion valiéndose como sostén del contenido del
art. 100 del R.H. pretendiendo examinar las formalidades intrinsecas de la Sentencia
dictada en lugar de limitarse a examinar las formalidades extrinsecas del documento.

La Audiencia Provincial de Alava, siguiendo el criterio reiterado del Tribunal Supremo
al respecto, mantiene en sus resoluciones que el Registrador esta facultado por el
art. 100 del Reglamente Hipotecario para examinar las formalidades extrinsecas del
documento, no las formalidades intrinsecas de un procedimiento judicial, del que es
responsable el Letrado de la Administracién de Justicia, correspondiendo a él como
garante del procedimiento, supervisar si se han cumplido las normas procesales, y
también si han sido emplazados todos los agentes a quienes puede interesar o afectar la
resolucién final. La resolucion dictada por el Magistrado-Juez viene a subsanar
cualquiera de los defectos que pudieran existir en el desarrollo del procedimiento, caso
que no hubiesen sido corregidos a través de los correspondientes recursos. Lo ordenado
por el Juzgado debe cumplirse en sus propios términos, no pudiendo el Registrador
atribuirse facultades que no le corresponden y que ni siquiera le otorga la norma.

Véase entre otras la Sentencia de la Seccidon Primera de la Audiencia Provincial de
Alava n. 258/16 de 14 de julio.

"...La resolucion judicial que declara el dominio y que pretende reanudar el tracto
sucesivo interrumpido es un medio para lograr la inscripcion de una finca ya
inmatriculada, a favor del promotor del expediente, que tiene naturaleza excepcional, al
contravenir la regla general basica de nuestro sistema que exige, para la rectificacion de
un asiento, una escritura publica otorgada por el titular registral o una resolucion judicial
firme dictada en juicio declarativo contra él entablado.
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De lo anterior se infiere que el expediente por el que se reanuda el tracto es un
procedimiento especial en el que no tienen cabida cuestiones complejas relacionadas
con el propio dominio, lo que significa que no produce efectos de cosa juzgada material.

En conclusion, la Sala comparte la decisiéon del Juez de instancia, la sentencia
dictada por el Juzgado de Primera Instancia n.° 5 y que declara el dominio de S. sobre la
finca registrar n.° NUMO0O3, debe ser inscrita por el Registro de la Propiedad de
Laguardia. En el procedimiento se cumplieron las normas procesales, observancia que
corresponde al Letrado de la Administracion de Justicia, y por si ello no fuese suficiente,
la sentencia dictada por el Magistrado-Juez viene a subsanar cualquier defecto procesal
existente. La sentencia debe cumplirse en sus propios términos, el Registrador no puede
entrar a conocer de los defectos procesales. El procedimiento no exigia el nombramiento
de un defensor judicial, pero de haber sido asi, el Registrador no puede exigir su
nombramiento en un procedimiento ya concluido y con una Resolucién Judicial firme."

Respecto al parecer unanime de los registradores que lo procedente es cancelar la
inscripcion de arrendamiento financiero.

Se considera de manera unanime, o eso creia esta parte, que seria procedente
cancelar la inscripcién de arrendamiento financiero, dejando subsistente o no la
anotacion de los embargos.

La unica discusion registral en la que hay divisibn de opiniones entre los
Registradores es si cancelada la inscripcion de arrendamiento financiero debe: a)
dejarse subsistente la anotacién de los embargos aun cuando como consecuencia de
ello la situacién de cargas de la finca pudiese parece poco congruente (al existir una
anotacion de embargo cuyo objeto ha sido cancelado), por considerarlo la solucidon mas
respetuosa con los principios registrales, y evitar actos dispositivos o nuevos embargos
de un derecho ya extinguido, o b) proceder a su cancelacién previa notificaciéon al
Juzgado que los ordend, igual que ocurre con la confusién de derechos, la extincion el
inmueble objeto de las mismas, o la declaracién de la nulidad del titulo, etc.

Resulta indiscutido pues, que lo procedente es cancelar la inscripcion de
arrendamiento financiero, motivo por el cual el asiento debe practicarse, con
independencia de que esta parte subsane el requisito de acreditar el pago del impuesto
(pese a que mi mandante no tiene que pagar impuesto alguno).

Esta posicién viene siendo mantenida por la Direccion General de los Registros y del
Notariado desde la resolucién de 8 de febrero de 2000, (Bansander de Leasing S.A.
frente a la negativa del Registrador de la Propiedad de Alcoy don Vicente Dominguez de
Calatayud) segun la cual, aun cuando no podia cancelarse la anotaciéon de embargo que
grava el arrendamiento financiero por falta de audiencia del titular registral, respecto de
la cancelaciéon del arrendamiento financiero se da el presupuesto que para su
cancelacién contempla el articulo 82 de la Ley Hipotecaria y ningun obstaculo existe para
su constatacion registral en cuanto con ello se lograra la deseable concordancia entre el
contenido del Registro y la realidad extra registral, evitando, a la vez, que puedan
acceder al Registro eventuales actos dispositivos realizados por o en nombre del titular
de un derecho ya extinguido, aun cuando esa extincion y consiguiente cancelacion no
puedan perjudicar a terceros (articulo 40 de la Ley Hipotecaria).

Y esta parte se ve en la precisién de recordar que lo Unico que ha interesado al
Registro es la inscripcidon de la extincion del contrato de leasing suscrito n. (...) suscrito
entre las partes y su novacion de fecha 14 de enero de 2011.

Respecto a la congruencia de lo manifestado por el Registro que oculta la realidad
extraregistral a los terceros.

Entiende esta parte que existe incongruencia en la calificaciéon puesto que lo que
fundamenta su negativa es que, si se inscribiera que ha sido resulto y por tanto quedado
inexistente el contrato de arrendamiento, como real y efectivamente ha ocurrido,
quedaria automaticamente vacio de contenido los citados embargos (que no es sino la
realidad material o extra registral que el Registrador pretende dejar oculta a terceros). Y
entiende que, para la inscripcion de la cancelacion acordada en Sentencia firme, seria
preciso que los titulares de los embargos sobre los derechos que ostentara Pan
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Santamaria SA sobre el contrato de leasing suscrito entre mi mandante y la sefialada
sociedad hubieran sido parte en el procedimiento ordinario.

Dejando al margen que tal pretension carece del mas minimo sostén juridico, no solo
por que mi mandante no puede demandar a quien no conoce, ni por un motivo que
también desconoce, sino por la evidente razén de peso de no resulta admitido por la
L.E.C. ni por el Cddigo civil, esta parte quiere sefalar que el Registrador no es
congruente en la utilizacion de tal criterio.

El Registrador no ha utilizado ese criterio cuando ha admitido la anotacion de los
embargos de esos acreedores de Pan Santamaria S.A. en procedimientos en los que
Caja Laboral Popular ni ha sido parte, ni se le ha efectuado comunicacién alguna al
respecto.

Segun ese criterio debe inadmitir en su Registro las anotaciones de embargo
efectuadas sobre un contrato inscrito en el que Caja Laboral es parte, que devienen de
en un procedimiento en el que Caja laboral ni es parte, ni se le ha efectuado
comunicacion alguna.

Siendo ademas lo cierto que Caja Laboral ha tenido conocimiento por primera vez
del embargo trabado sobre los derechos que Pan Santamaria pudiera ostentar sobre el
contrato de arrendamiento al efectuarle la presente comunicacion denegatoria el
Registrador.

En igual sentido esta parte se predica para los supuestos de confusién de derechos,
la extincion del objeto en los supuestos de inmuebles, la declaracién de la nulidad del
titulo, etc...

Respecto al mantenimiento de los embargos trabados sobre los derechos que
ostente sobre el contrato de Leasing extinguido la sociedad Pan Santamaria SA.

Dejando claro que esta parte solo ha interesado la inscripcion de la extincion del
contrato de leasing suscrito n. (...) suscrito entre las partes y su novacién de fecha 14 de
enero de 2011, reflejada en la Sentencia firme, cuestion ésta sobre la que es unanime el
posicionamiento de todos (o casi todos) los Registradores, sobre la situacién en la que
quedan los embargos trabados sobre los derechos que sobre el leasing pudiera ostentar
Pan Santamaria SA, que es lo que le preocupa al Registrador. Esta parte expone que al
respecto existen entre los Registadores [sic] dos posturas:

A) No puede ser cancelado el embargo sin que hayan intervenido los titulares de
aquélla. Pero que debe inscribirse la resolucion del contrato, a fin de desvirtuar la
apariencia de titularidad actual del arrendatario financiero e impedir, al menos, el acceso
al Registro de eventuales actos dispositivos que, a pesar de la resolucion declarada,
pudieran ser otorgados posteriormente. Aunque reconociéndose la situacion anémala
que se produce al publicar el registro el embargo de un derecho que se ha extinguido. Lo
que si entienden exigible, en todo caso, es la comunicacion de la resolucién y de la
inscripcién practicada al Juzgado donde se sigue el procedimiento en el que se trabd el
embargo, como asiento posterior que puede afectar a la ejecucion (articulo 135 LH). Y
sera el Juez de ese procedimiento el que deba tomar la decisién de cancelar el embargo
o bien sustituir la traba por otros bienes del deudor.

B) Si la resolucion se produjo entre arrendador y arrendatario en un procedimiento
contradictorio finalizado por sentencia y no por acuerdo de resolucion entre las partes
(sea judicial o no), debe procederse a la cancelaciéon del embargo trabado por extincion
del objeto (contrato) y por lo tanto la inexistencia de lo embargado. Eso si, comunicando
la resoluciéon (sentencia) y la inscripcidon practicada al Juzgado donde se sigue el
procedimiento en el que se trabo el embargo.

Piénsese que si se mantiene como pretende el Registrador anotado los embargos
trabados sobre los derechos que sobre el leasing pudiera ostentar Pan Santamaria SA, y
se oculta a terceros y a los propios embargantes la realidad de que por sentencia judicial
firme ya no existe el contrato en cuestion y por ende Pan Santamaria SA no ostenta ya
ningun derecho sobre aquel contrato, podria incluso llegarse a la adjudicacion de unos
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derechos inexistentes por un precio en una subasta publica. Y que eso no ocurra si cree
esta parte que es responsabilidad del Registrador que es conocedor de todo ello, y no
precisamente su ocultacion.

Respecto a la inscripcion de la cancelacion de arrendamiento financiero, principio de
fe publica y exactitud registral, y el mantenimiento de los embargos trabados sobre los
derechos que ostente sobre el contrato de leasing extinguido la sociedad Pan
Santamaria SA.

Entiende esta parte que es obligacién y responsabilidad del Registrador para
proteger a los terceros de buena fe que el contenido de lo inscrito en el Registro sea
exacto. La exactitud que se predica del registro implica que el que adquiere o inscribe ha
confiado en él.

Por tanto, la inexactitud registral es la no concordancia del Registro con la realidad.
El Registrador debe velar por la concordancia entre el Registro y la realidad, es decir, es
una la obligacidon del encargado del Registro, para lo cual se articulan una serie de
medios, como son: rectificaciones de errores, supresion de asientos y practica de nuevos
asientos.

Asi pues, entiende esta parte que deberia, al contrario de lo que se hace, mostrarse
mas celo por parte del Registrador por velar por la concordancia entre el Registro y la
realidad, que por velar por el mantenimiento de una realidad registral falsa y discordante
con la realidad.

Siendo firme la declaracién judicial de resolucion del contrato de arrendamiento
financiero, y al amparo del articulo 79.2 de la Ley Hipotecaria, deberian sin mas ser
canceladas las anotaciones preventivas de embargo de los derechos derivados de dicho
contrato, ya que su anotacion no puede recaer sino sobre aquello de lo que es titular el
embargado (ejecutado), sin que el embargo, ni su anotacién preventiva registral puedan
convertir al embargado (ejecutado) en titular de derechos o bienes que no tiene. Cuando
se emite la nota de calificacion impugnada el embargado ya no es titular del
arrendamiento financiero, a consecuencia de la resolucion del contrato judicialmente
declarada por sentencia firme, ya que se trata de un embargo de los derechos de
arrendamiento restantes en el tiempo al momento de la anotacion de embargo y del
derecho de opcion de compra llegado el término de éste, todo ello sometido a la expresa
clausula resolutoria del contrato. Por lo que, producida esta resoluciéon con arreglo a
derecho, el embargado pierde la totalidad de estos derechos y el embargo pierde su
contenido. Por todo, esta parte entiende que deberia de cancelarse las anotaciones
preventivas de embargo por aplicacion de los articulos 40 b) y 79.2 de la Ley
Hipotecaria.

Para practicar la cancelacion total de las inscripciones y anotaciones preventivas, en
los casos a que se refiere el articulo 79 de la Ley, sera necesario presentar en el
Registro los titulos 0 documentos que acrediten la extincién de la finca o derecho, o en
que se declare la nulidad del titulo inscrito o de la inscripcién.

Las cancelaciones que se hagan por consecuencia de declararse nulos los titulos
inscritos surtiran sus efectos sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 34 de la Ley.

Asi el art. 79 LH dice: "Podra pedirse y debera ordenarse, en su caso, la cancelacion
total de las inscripciones o anotaciones preventivas:

1. Cuando se extinga por completo el inmueble objeto de las mismas.

2. Cuando se extinga también por completo el derecho inscrito o anotado.

3. Cuando se declare la nulidad del titulo en cuya virtud se hayan hecho.

4. Cuando se declare su nulidad por falta de alguno de sus requisitos esenciales
conforme a lo dispuesto en esta Ley.

Asi mismo el articulo 33 LH: La inscripciéon no convalida los actos o contratos que
sean nulos con arreglo a las leyes.

Teniendo en cuenta el concepto de nulidad ha de ponerse en relacion con el
concepto técnico de ineficacia del negocio juridico, deben entrar aqui todas las causas
determinantes de la ineficacia del acto o negocio juridico: inexistencia, nulidad vy
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anulabilidad y también los supuestos de resolucidn, rescision o cualquier otra causa
analoga. Ello debe entenderse sin perjuicio de los derechos protegidos por la fe publica
registral, y en este sentido establece el art. 173.2 RH: "Las cancelaciones que se hagan
por consecuencia de declararse nulos los titulos inscritos., surtiran sus efectos sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 34 de la Ley."

Y en igual sentido el art. 82.2 LH reza: «Podran, no obstante, ser canceladas sin
dichos requisitos cuando el derecho inscrito o anotado quede extinguido por declaracién
de la Ley o resulte asi del mismo titulo en cuya virtud se practicé la inscripcion o
anotacion preventiva."

En tal sentido, en similar situacion, para el supuesto de confusiéon de derechos el
art. 190 del R.H. dice:

"Cuando un derecho inscrito se haya extinguido por confusién de derechos., no sera
necesario un asiento especial de cancelacién., y bastara que el Registrador, a solicitud
del interesado, practique la cancelacién en el mismo asiento del cual resulte la extincion
por confusidn, extendiendo la oportuna nota de referencia al margen de la inscripcion
cancelada.

Si la cancelacién no se hubiere efectuado en la forma autorizada en el parrafo
anterior, se practicara por otro asiento posterior a solicitud de cualquier interesado."

En igual sentido el Reglamento se predica respecto al usufructo y la nuda propiedad,
en su articulo 192 que dice: "Cuando el usufructo y la nuda propiedad consten inscritos a
favor de distintas personas en un solo asiento o en varios, llegado el caso de extincion
del usufructo, si no hubiere obstaculo legal, se extendera una inscripcién de cancelacién
de este derecho y de consolidacion del usufructo con la nuda propiedad.”

También el art. 210 del R.H. nos dice: "Cuando el anotante o un tercero adquiera el
inmueble o derecho real sobre el cual se haya constituido anotacion de un derecho, en
términos que este ultimo quede extinguido legalmente, debera extenderse la inscripcion
a favor del adquirente, si procede, en la misma forma que las demas, pero haciendo en
ella la debida referencia, y si el interesado lo solicitare, la expresion de quedar cancelada
la anotacion, aun cuando no se presente el mandamiento judicial ordenando tal
cancelacién, que, en su caso, seria procedente."

Al margen de la inscripcion de nuda propiedad se pondra la oportuna nota de
referencia».

\

La registradora emitié informe el dia 15 de febrero de 2019, ratificandose en el
contenido de la nota de calificacién impugnada, y remitid el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucién Espafola; 1, 18, 19 bis, 20, 40, 42.1.°, 82,
83, 84, 254 y 255 de la Ley Hipotecaria; 100 y 198 del Reglamento Hipotecario, y las
Resoluciones de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado de 21 de
diciembre de 1987, 15, 16 y 17 de junio de 1998, 2 de julio de 1999, 8 de febrero
de 2000, 23 de abril de 2007, 27 de abril y 29 de octubre de 2011, 11 de junio de 2012,
23 de abril, 2 de agosto, 3 y 10 de octubre y 27 de noviembre de 2014, 9 de abril, 5 de
marzo, 17 de julio y 28 de agosto de 2015, 7 de enero, 18 de febrero, 12 de septiembre
y 3 de octubre de 2016, 20 de octubre de 2017, 11 de mayo y 11 de octubre de 2018 y 10
de enero de 2019, entre otras.

1. En el caso objeto del presente expediente el titulo presentado a inscripcién es un
testimonio de una sentencia firme por la que se declara resuelto y extinguido un contrato
de arrendamiento financiero sobre determinado inmueble, y su novaciéon, condenando al
demandado a la devolucion de la finca objeto de dicho contrato (ademas de al pago de
las cantidades adeudadas, intereses de demora y de la correspondiente indemnizacion).
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El derecho del arrendamiento financiero con opcién de compra consta gravado
registralmente con un embargo en favor de la Tesoreria General de la Seguridad Social;
otro a favor de la Diputacién Foral de Alava; otro a favor de don R. P. E., y otro a favor de
dofia M. P.N. T. I.

La registradora acuerda no practicar la cancelacion solicitada por estimar que
estando gravado el citado derecho del arrendamiento con opciéon de compra con las
anotaciones preventivas de embargo resefiadas, en caso de cancelarse la inscripcion del
contrato de arrendamiento quedaria automaticamente vacio de contenido los citados
embargos, por lo que entiende que para la practica de la cancelacion ordenada es
preciso que se ponga de manifiesto que los titulares de los embargos han sido parte en
el procedimiento. Ademas, afiade que resulta igualmente necesario acreditar el pago del
impuesto correspondiente de conformidad con los articulos 254 y 255 de la Ley
Hipotecaria.

2. Comenzando por esta segunda cuestion, que en rigor tiene caracter previo por
implicar, en su caso, la suspensién de la calificacion, hay que recordar que son
numerosas las ocasiones en las que este Centro Directivo (vid. Resoluciones recogidas
en los «Vistos») ha analizado el alcance del denominado cierre registral por no acreditar
el cumplimiento de las obligaciones fiscales, tanto en relacién con los Impuestos de
Transmisiones Patrimoniales Onerosas y Actos Juridicos Documentados y de
Sucesiones y Donaciones, como respecto al Impuesto sobre el Incremento de Valor de
Terrenos de Naturaleza Urbana. El articulo 254.1 de la Ley Hipotecaria dispone que
«ninguna inscripcion se hara en el Registro de la Propiedad sin que se acredite
previamente el pago de los impuestos establecidos 0 que se establecieren por las leyes,
si los devengare el acto o contrato que se pretenda inscribiry.

Respecto de este cierre registral, el articulo 255, parrafo primero, de la misma ley
establece que «no obstante lo previsto en el articulo anterior, podra extenderse el asiento
de presentacion antes de que se verifique el pago del impuesto; mas, en tal caso se
suspendera la calificacién y la inscripcidon u operacion solicitada y se devolvera el titulo al
que lo haya presentado, a fin de que se satisfaga dicho impuesto». En consecuencia, la
falta de acreditacion de la liquidacion del impuesto referido supone el cierre del Registro
(salvo en lo relativo a la practica del asiento de presentacion) y la suspension de la
calificacion del documento.

Segun la doctrina reiterada por este Centro Directivo, el registrador, ante cualquier
operacion juridica cuya registracion se solicite, no sélo ha de calificar su validez vy licitud,
sino decidir también si se halla sujeta 0 no a impuestos; la valoracion que haga de este
ultimo aspecto no sera definitiva en el plano fiscal, pues no le corresponde la
competencia liquidadora respecto de los diversos tributos; no obstante, sera suficiente
bien para acceder, en caso afirmativo, a la inscripcidon sin necesidad de que la
Administracion fiscal ratifique la no sujecion, bien para suspenderla en caso negativo, en
tanto no se acredite adecuadamente el pago, exencion, prescripcion o incluso la no
sujecion respecto del impuesto que aquel consideré aplicable, de modo que el
registrador, al solo efecto de decidir la inscripcién, puede apreciar por si la no sujecion
fiscal del acto inscribible, evitando una multiplicacion injustificada de los tramites
pertinentes para el adecuado desenvolvimiento de la actividad juridica registral.

Ahora bien, no concurriendo circunstancias de realizacion de especial tarea de
cooperacién con la Administracion de Justicia (Resolucion de 21 de diciembre de 1987),
ni resultando supuestos de expresa e indubitada no sujecién al impuesto (apartados 2
a 4 del articulo 104 del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales),
o de clara causa legal de exencion fiscal —como ocurre en la aceptacion de una hipoteca
unilateral efectuada por la Tesoreria General de la Seguridad Social (Resolucién de 23
de abril de 2007)—, imponer al registrador la calificacion de la sujecién o no al impuesto
de ciertos actos contenidos en el documento presentado a inscripcion supondria
obligarle a realizar inevitablemente declaraciones tributarias que (aunque sea con los
limitados efectos de facilitar el acceso al Registro de la Propiedad) quedan fuera del
ambito de la competencia reconocida a este Centro Directivo, de modo que, aunque es
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posible que el registrador aprecie la no sujecidon de determinado acto a las obligaciones
fiscales, debe tenerse en cuenta que si para salvar su responsabilidad exigiere la
correspondiente nota de pago, exencién, prescripcién o no sujecién, habran de ser los
organos tributarios competentes —-en este caso, autondmicos— los que podran
manifestarse sobre ello al recibir la comunicacién impuesta por ley, sin que corresponda
a esta Direccién General pronunciarse, al no existir razones superiores para ello (por
ejemplo, cfr. articulo 118 de la Constitucion) o tratarse de un supuesto en el que se esté
incurriendo en la exigencia de un tramite desproporcionado que pueda producir una
dilacién indebida.

Por todo ello, no concurriendo ninguno de los supuestos de excepcion sefalados en
el presente caso, no cabe sino confirmar la nota de calificacién en cuanto a este
extremo.

Ahora bien, en la calificacién recurrida objeto de este expediente la registradora, a
pesar de concurrir el supuesto de hecho previsto en el articulo 254 de la Ley Hipotecaria
que, como se ha visto, determina una suspension de la calificacién, no obstante ello
advierte de la existencia de un obstaculo de fondo para la practica de la cancelacién
interesada, en los términos antes vistos, lo cual es posible y admisible, en via de
principios, por razones de economia procedimental, segun ha admitido este Centro
Directivo (vid. entre otras, Resolucion de 4 de julio de 2016), lo que a su vez permite
extender el recurso que pueda interponerse contra la calificacidon a tal extremo (cfr.
articulo 326 de la Ley Hipotecaria), lo que obliga a su examen en la presente Resolucion.

3. Entrando en el examen del citado defecto, la recurrente opone en primer lugar la
falta de competencia de la registradora para calificar el citado documento judicial mas
alla de sus formalidades extrinsecas. Este primer motivo de oposicién a la calificaciéon ha
de ser desestimado conforme a la fundamentaciéon que se expone a continuacion.

Como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo, 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 obligacidon de cumplir las resoluciones judiciales.

Pero no es menos cierto, conforme doctrina reiterada de este Centro Directivo,
apoyada en la de nuestro Tribunal Supremo en la Sentencias relacionadas en «Vistos»,
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 el hecho de que 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, como se ha dicho, por nuestra Constitucion (cfr. articulo 24 de la Constitucion
Espafola), ya que precisamente 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.

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"».

Y mas adelante afirma: «La fundamental funcion calificadora del registrador, esta
sujeta al art. 20 LH que exige al registrador, bajo su responsabilidad (art. 18 LH), que
para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o
extingan el dominio y demas derechos reales sobre inmuebles debera constar
previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre
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se otorguen los actos referidos, debiendo el registrador denegar la inscripciéon que se
solicite en caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la que
otorgue la transmision o gravamen, prohibiéndose incluso la mera anotacién preventiva
de demanda si el titular registral es persona distinta de aquella frente a la que se habia
dirigido el procedimiento (art. 20, parrafo séptimo)».

También hay que citar entre los fallos mas recientes la Sentencia del Pleno de la Sala
Primera del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de 2017 que, de una forma
contundente, declara: «Esta funcion 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 inscripcion, 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 calificacion 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 funcion calificadora no le permite al registrador
revisar el fondo de la resoluciéon judicial en la que se basa el mandamiento de
cancelacién, 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
cancelacién se ordena por el tribunal».

Esta misma doctrina se ha visto reforzada por la Sentencia numero 266/2015, de 14
de diciembre, de la Sala Segunda del Tribunal Constitucional, que reconoce el derecho a
la tutela judicial efectiva sin indefensién (articulo 24.1 de la Constitucion Espanola) y al
proceso con todas las garantias (articulo 24.2 de la Constitucion Espafiola) de la
demandante, titular registral, en los siguientes términos: «(...) el reconocimiento de
circunstancias favorables a la acusacion particular, (...) no puede deparar efectos
inaudita parte respecto de quien, ostentando un titulo inscrito, no dispuso de posibilidad
alguna de alegar y probar en la causa penal, por mas que el disponente registral pudiera
serlo o no en una realidad extra registral que a aquél le era desconocida. El érgano
judicial venia particularmente obligado a promover la presencia procesal de aquellos
terceros que, confiando en la verdad registral, pudieran ver perjudicados sus intereses
por la estimacidn de una peticion acusatoria que interesaba hacer valer derechos
posesorios en conflicto con aquéllos, con el fin de que también pudieran ser oidos en
defensa de los suyos propios».

En el caso de este expediente ninguna duda existe de que la nota de calificacion se
produce dentro del ambito competencial de la registradora, pues se discute si los
titulares de derechos reflejados en los asientos posteriores a la inscripcion del contrato
de arrendamiento financiero y opciéon de compra que se declara extinguido, han tenido
adecuada participacion en el procedimiento. En consecuencia, no puede estimarse la
alegacion de la recurrente de extralimitacion por parte de la registradora en el ejercicio
de sus funciones legalmente atribuidas. Cosa distinta es el acierto o desacierto juridico
del contenido material de su calificacion, cuestion sometida a revisién por la via del
presente recurso, y que se examina a continuacion.

4. Resuelto el problema competencial en los términos indicados, se plantea en este
recurso, como ya se ha adelantado, si es 0 no posible la cancelacién de la inscripcion de
un contrato de arrendamiento financiero en virtud del testimonio de una sentencia judicial
dictado en un procedimiento de declarativo dirigido exclusivamente contra la entidad
arrendataria (y contra sus avalistas), en el que se declara la extinciéon de dicho contrato,
cuando el derecho de arrendamiento se encuentra gravado con cuatro anotaciones
preventivas de embargo. La registradora, invocando doctrina de este Centro Directivo,
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entiende que no es posible la cancelacién del arrendamiento financiero porque los
titulares de los embargos anotados no han sido parte en el procedimiento declarativo.

El caso objeto de este expediente, asi planteado, es similar al que se analizé en
otros fallos anteriores de este Centro Directivo (Resoluciones de 15, 16 y 17 de junio
de 1998, 2 de julio de 1999, 8 de febrero de 2000 y 11 de octubre de 2018) v,
consecuentemente, ha de ser resuelto en los mismos términos.

Como se afirmé en las citadas Resoluciones, por lo que a la cancelaciéon de
embargos sobre el derecho inscrito a favor del arrendatario se refiere, ha de tenerse en
cuenta: a) que es principio basico de nuestro sistema registral que los asientos
extendidos en el Registro de la Propiedad estan bajo la salvaguarda de los Tribunales
(articulo 1 de la Ley Hipotecaria), lo que determina que para su cancelacién se precise,
como regla general, bien el consentimiento de su titular, bien la oportuna resolucién
judicial firme dictada en juicio declarativo entablado contra él (articulos 40 y 82 de la Ley
Hipotecaria); b) que es, igualmente, regla general que las inscripciones y anotaciones
hechas en virtud de mandamiento judicial precisan para su cancelacion de providencia
ejecutoria, a cuyo fin ha de instarse la cancelacién del juez competente (articulo 83 de la
misma ley); c) que los efectos de las sentencias se concretan a las partes litigantes y sus
herederos o causahabientes (articulo 222.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), de suerte
que no pueden afectar a terceros salvo que se hubiera anotado preventivamente la
demanda, y ésta prosperase en virtud de sentencia firme en cuyo caso ésta sera titulo
suficiente para cancelar los asientos posteriores, contradictorios o limitativos del derecho
a inscribir (cfr. articulos 42.1.° de la Ley Hipotecaria y 198 de su Reglamento), y d) que
es exigencia constitucional la proteccion jurisdiccional de los derechos (articulo 24 de la
Constitucion Espafiola), de la que es manifestacion el principio registral de tracto
sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria) que impide la cancelacién de un derecho
inscrito o anotado sin que su titular haya tenido la posibilidad de intervenir en el
procedimiento en defensa de su derecho en los términos que la Ley le conceda. Por todo
ello, debe concluirse en la imposibilidad de proceder a la cancelacién de asientos
posteriores al del demandado y condenado en virtud de una sentencia dictada en
procedimiento seguido exclusivamente frente a éste y no condicionados por la anotacion
preventiva de la demanda.

Planteamiento que parece compartir la recurrente quien, segun se desprende de su
escrito impugnativo, no pretende la cancelacion de las referidas anotaciones preventivas
de embargo, pero si del derecho del arrendatario financiero.

5. Ciertamente cuestion distinta es la que plantea la cancelacion del derecho cuya
resoluciéon se ha declarado en la sentencia calificado. Respecto de él, como han
senalado las Resoluciones antes citadas, se da el presupuesto que para su cancelaciéon
contempla el citado articulo 82 de la Ley Hipotecaria y ningun obstaculo existe para su
constatacion registral en cuanto con ello se lograra la deseable concordancia entre el
contenido del Registro y la realidad extrarregistral, evitando, a la vez, que puedan
acceder al Registro eventuales actos dispositivos realizados por o en nombre del titular
de un derecho ya extinguido, aun cuando esa extincion y consiguiente cancelacion no
puedan perjudicar a terceros (articulo 40 de la Ley Hipotecaria).

Ahora bien, a fin de lograr dicho objetivo y respetar simultaneamente el derecho de
los titulares de las anotaciones preventivas de embargo constituidas sobre el derecho
resuelto, que no han sido emplazados en el procedimiento, sin que por otra parte se
haya practicado, con anterioridad a dichas anotaciones de embargo, anotacion
preventiva de la demanda rectora del citado procedimiento declarativo, este Centro
Directivo (vid. Resoluciones de 15, 16 y 17 de junio de 1998, 2 de julio de 1999, 8 de
febrero de 2000 y 11 de octubre de 2018) ha entendido que lo procedente es limitar el
reflejo registral de la extincion del citado derecho de arrendamiento financiero inscrito,
mediante la extension de una nota marginal, haciendo constar dicha extincién por virtud
de la sentencia objeto de calificaciéon, dejando subsistente registralmente el asiento
referido al citado derecho de arrendamiento financiero exclusivamente «en cuanto
soporte de los embargos anotados», de forma que no pueda acceder al Registro en lo
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sucesivo ningun acto dispositivo o de gravamen, voluntario ni forzoso, que tenga por
objeto tal derecho arrendaticio, «pues, con exclusion de dichos anotantes, el mismo
carecera de vigencia». Se trata pues de un reflejo registral de la extincién del derecho de
efectos limitados y no absolutos, tendente a suprimir la legitimacion registral dispositiva
del titular registral del derecho resuelto o extinguido (en este caso del arrendatario
financiero), pero manteniendo al tiempo el asiento como soporte de los anotantes
posteriores.

Ahora bien, lo que sucede en el caso objeto del presente expediente es que la
registradora se ha limitado a suspender integramente el despacho del testimonio de la
sentencia, sin extender asiento alguno que permita constatar registralmente la extincién
del reiterado derecho de arrendamiento financiero, siquiera sea en la limitada forma
antes expresada, por lo que, en los concretos términos en que se ha formulado, su
calificacion en este extremo, por no ajustarse a la referida doctrina de este Centro
Directivo, no puede ser confirmada. Asi lo admite la propia registradora en su informe
preceptivo en el que reconoce que, conforme a la citada Resolucién de 11 de octubre
de 2018, previa presentacion de testimonio de la sentencia a liquidacion, registralmente
procederia la constancia de la resolucidon en el Registro (mediante una anotacion
preventiva al haberse dictado la sentencia en rebeldia y no haber transcurrido los plazo
del articulo 524 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), aun sin cancelacion del asiento, que
debe quedar subsistente como soporte de los embargos anotados con posterioridad.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el
recurso, en cuanto al primer defecto observado, confirmando la calificacion de la
registradora en lo relativo a la necesaria acreditacién del cumplimiento de los requisitos
fiscales, en los términos que resultan de los anteriores fundamentos de Derecho.

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 abril de 2019.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.
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