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111. Otras disposiciones

RESOLUCION de la Djrección General de los Re·
gistro8 y del Notariado en el recurSQ gubernativo
interpuesto por don Federtco Marttn Martín contra
la ne~ati'VU del Registrador de la Propiedad de Nava 
del Rey a calleelar determinados asientos en virtud
de ape~aci6n del.funcionario ,calif~cador.

Excmo. Sr,: En el recurso gubernativo interpuesto por don Fe
dericp Martín Martín contra' la negativa del Registrador de la
PropIedad de Nava del' Rey a cancelar determinados asientos,
pendiente' en esta Centt,'o' eh virtud de, apelación del f-uncionario
c~lificadorj .

Resul~ando que en autos de juicio .declarativo de mayor cuan~ ,
tia seguIdos ante el ,Juzgado de Pnmera Instancia número 'U
de Madrid, en virtud de demanda de don Federico Martín Martín
contra don' Dámasq y don Lnocencio R'uipérez Carda y don Ma
n:uel José D~lgado Valle, con fecha ~ de ,aiosto -'de 1970 se
dIctó s~ntencla en la.que se .declaraba: 1.0, 'que' los demandados,
~don Damaso, y don InocencIO Ruipérez Garda, perfeccionaron
con el demandante, don Federico Martín Martín, el- día 1(1 de
febrero de 1969, un contrato de compraventa por el cual los
p.rim~ros cedieron ~ ifltimo determinad~ fincas de su pertenen.
caa. sItas en TorreCIlla de la Orden y Alaejos descritas en el
primer resultando, por el precio de- 2.400.000 'pesetas; 2.°, .que
los predios objeto de, litigio les habían sido --adjudicados a los
vendedores en operacionesparticionales de su madre doda Irene'
Carda Rodrf~uez; 3,.°, que los eontratantes. don Dámasb y don
Inocencia. RUlpérez, están' obligados a .cuniplir 10 oonvenido en
el expresado contrato, consistente en la entrega inmediata .al

• comprador, don 'Federico Martín, de las" fincas vendidas de que
~onpropietarios en pleno dominio, en el momento en que se
lo exigió el demandante comprador, 10 que tuvo lugar el 28 da
febre~o de 1969. y tam. pronto como se extinga el usufructo a
que tIene d~recho doña María García Rodríguez, lo vendido e!1
tales c~ndi~IOnes; 4.°, que los demandados tienen incumplida.s
sus oblIgaCIOneS de entregar todo lo vendido~a don Federico
Martín; 5.°, "que son inexistentes y sin eficaeia alguna los con
tratos de compraventa- celebrados por 103 señores Ruipérez como
VeDcledores ~. don Manuel José D~lgado Valle como compl'ador,
consignados en- escrituras públicas del 29 de abril y 5 de mayo
de 1969, autorizaqas. respectivamente por-.los Notarios don Manueí
Corazón Medina, de Tarancón, 'y don· Julián Manteca Alonso,
de Salamanca, señalad~s con los números 344. Y 1.310 de sus
correspondientes protocolos, y por consiguiente ilnexistentes'o nu
la~ dichas escrituras y las inscripoiones, E\Jlotacionea y otros
aSIentos que se hayan tomado en el -Registro de la Propiedad
o en otros Registros, y en genera! cuantas otras consecuencias
hayan producido, acordándose en consecuencia la cancelación
de tajes inscripciones y asientos ~y que se. adopten cuantas me
didas sean. necesarias para'· hacer· efectiva la inexistencia de
tales contratos. ccndenando a los demandados don Dámaso y
don Inocenc.io .Ruipérez a estar y pa!3ar por estas declaraciones
y al cumplImIento de ;cuanto Have a la completa, efectividad
de esto pronunciamiento; 6~0, que los demat:'dados, doil" Dámaso
y don Inocencio Ruipérez García, deben entregar al demandante
las fincas que le vendieron 'en el cl,J'Íltrato de 10 de febrero de

. 1969, otorgarndo la correspondiente escritura pública el mismo
día en que quede abonado el precio; que apelada lasentaneia.
fué'confirmadarpor la Audiencia Territorial el 3 de marzo de 1971;
que,ínterpuesto por don Manuel José Delgado VaJle recurso de
casación, el Tribunal Supremo declaró en 4 de febrero de 1972
no haber lugar al mismo e imponiendo las costas al recurrente;
que instada la ejecuc~ón d~ sentencia par el a.ctor. en provid~eia/

de 24 de febrero de 1972 se ordenó librar exhorto al Juez de
Primera Instancia de Medina del Campo pára que librase man
damiento al Registrador de la. Propi€l<la.d de Nava del Rey, a
fin de .que procetliese. a cancelar las inscripciones,. anotaciones
y otros asientosque..en tal Registro de la Propiedad se hubiesen
tomado con~ motivc)" de las enajenaciones de los hermanos Rui
pérez al señor Delgado. Valle, haciéndose cOl;lstar,. a instancia
del señor Martín, que la· cancelación solicitada no comprendía
la de la anotación preventiva de la' demanda, que debería seguir

'-produciendo los efectos correspondientes; y que recibido el ex
horto en el Juzgado de Medina del C.ampo se libró el corres
pondiente masndamiento al Registro de ,-Nava del Rey con los
particulares pertinentes;'

Resultando que presentado en el Registro en anterior manda·
miento fué calificado con .la .siguiente nota: «Suspendida la ins~
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MINISTERIO DE JUSTICIA oripción ,del precedente mandamiento por adolecer de los iie~
fectos subsanables Siguientes: Derivarse de sus mandatos incon
gruencia y ?bstáculos del propio Registro y de la Ley y el Re
glamento HIpotecarios, ya que no puede practicarse la' cance
lación de las inscrip'cioneso de venta ordenada sin' cancelar a
la vez las ,anotaciones de demanda, por ser éstasconsecueilcias
de aquéllas. Lo contrarlo serlacontradecir la naturaleza fUn
damento, finalidad y alcance de las refer~d6.s anotaciones •como
se deriv:a de' toda su regulación· legal, 'Y, en particular del ar
tículo 196 del Réglamento Hipotecario. Se hace constar que la
nota de. calificación de este documento -figura, por' diSpOnerlo
as~ el articu~o 133. del Reglamento Hipotecario,' en el que se
senaIa su .obhg,.totledad en los 'doc;umentos judiciales, y por ha
berla .pedido expresamente el interesado, don Federico. Martín
Martín, conforme a 10 establecido en el articulo 106 del citada
Reglamento Hipotecario¡_

Resultando que doo Federico Martín Martín interpuso recurso
· gUbernativo contra la anterior calificación y alegó: QUe"el docu

mento presentado contiene cuantos datos exigen los artículos 79-3
y 82 de la Ley Hipotecaria y 207 de su Reglamento; que el
fu:ncionario calificador entiende no puede cancelar las inscrip
ciones sin hacerlo tambiéal con las anotaciones de la demanda,
incumpliendo con su Tazonamiento vago e impreciso no sólo lo
dispuesto en el artículo 106 del Reglamento Hipotecario, sino
también lo normado en general en dicho ordenamiento, cQmo
ha opinado la· Dirección Genetál en sus Resoluetones de 22 de
junio de 1922, 13 de Jull0 de 1933 y 7 de octubre de 1943, ha-

o *nd.o señalado el Centro directivo la conveniencia de facilitar
en 'lo posible el, ingreso de los Utulos en. el Registro para. que
gocen de su protecei6n,.y garantía,criterio confirmado .por el
articulo H6del Reglamento dicho, 'que permite determinadas
"reGJ;ificaciones estando ya en marcha, recursos contra ·la cali
ficación; y ,que son aplicables al caso los artículos 1.°, 17, 18.
32, 34, 79, 82, 99 Y 106 de .la Ley· Hipotecaria, en relación con
los 99, 116, 196 Y 207 del Reglamento Hipotecario,. textos legales
que glosa en su argumentación, asfcomo las Resoluciones de
4 de julio de 1919, 2l de diciembre de 1925, 30 de mayo de 1934,
29 de octubre de 1946 y 1'5 de febrero de ·1956;

Resultando qUe el Registrador, después de una -exposición
de antecedentes co.incidentes ,en lo ftmdamental con lo anterior..
mente relatado, infornió: Que no se ha .practicado laanotacióJi
prevista. en el número 9 del·artículo' 42 de la' Ley Hipotecaria.·
por no haber sido solicitada. conforme a los artículos 19 y 65
de la misma LeY;é1ue uno de los ejemplares del mandamiento
presentadoflié retirado .por'un hijo del presentable como manda
tario verbál de éste, qespués 4e firmar la nota prevista en· eL'
párrafo .1.0 del artículo t.os del Reglamento Hipotecario y de

• ponerSe· al margen, ·de las fincas la nota indicada en el párra~

· fo 2.° del mismo precepto, archivándose el' o:troejemplar ~el
citado mandamientoo con arreglo a lo dispuesto en el artículo 133
del propio texto y expidiéndose el. mismo día si Juzgado oficio
por el que se ponía. en su conoci!hiento los hechos acaecidos
y la nota de .calificación puesta; que interpuesto recurso gUber
nativo contra la misma, se extendió la nota prevista en el Re
glamento Hipotecario, a .los eféctoa señalados en el último pá
rrafo del artículo 66 de la Ley; que el recurrente, sin pararse
a examinar la nota, afirma 'que es vaga ,e imprecisa, porque
alega como fundamento legal todo el ordenamiento jurídico re
gistral yel artículo f98 del Reglamento Hipotecario en particu
lar, lo que, a su iuicio, tontradice el artículo 106 del citado
Reglamento y demuestra que no se han tenido en cuenta las'
resoluciones que sobre el particular' ha dictado la Dirección Ge·
neral de los Registros y del Notariado, añadiendo que no se
ha aplicadoo el artíCl,l.lo 99 del repetido Reglamento; que frente
a tales argumentos es Q.vidente que_una. atente. lectura de. la.
nota lleva a conclusiones distintas, ya que en la misma aparecen
detallados de una manera clara y precisa los· defectos que tiene
el mandamiento calificado; que por lo que respecta a' la im~
precisióD. que pudiera suponer la cit .. como fundamentaci~n ju~
rídica de la Ley Hipotecaria. y_ su Reglamento, yen· particular
el artícul-o 198 de este último, tal imprecisión se desvanece si,
se tiene en cuenta que esta materia está citada en muy escasos
preceptos, como puede comprobarse ex¡aminando los indices de
los textos legales aludidos; que ha procéd'ido de acuerdo con
lo dispuesto en los artículos 18 y 99 de la Ley, Hipotecaria, inter
pretados por las Resoluciones de 22. de junio de ,1963, 23 de
julio de 1870, 22 de julio de 1874, 27 de rioviembre de 1877, 1 de
noviembre de 1879, 23 de noviembre de 19M, 19 de mayo de 1908,
31 de julio de 1944. 14 y 18de noviembre de 1960 y 31 de octubre
de 1969; que la Ley Hipotecaria' y su Reglamento; en 'su~'.ar·

tículos 24.2 y 139, respectivamente, esteblecen que las anotaciones
preventivas spen uI.la de las 'c~a'Ses de á-sientos q'!Je "&,e practican
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en el Registro, siendo su característica fundamental la tempo
ralidad, de, donde resulta que terminado un proceso por sen·

-- tenciw debe necesariamente dejar de surtir efecto la anotación
preventiva de demanda correspondiente, como se deduce de los
artí'Culos 86 de la Le'y Hipotecaria y 199 de su Reglamento;
que la anotación de demand& publica simplemente un hecho,
asegurando sólo la ,efectividad de la sentencia que -en su día
se pronuncie, qua la anotación se convierte en inscripción cuan
do la persona a cuyo favor estuviere constituida adquiera defi·
nitivamente el derecho anotado, y como en este caso DO existe
?eréc}1o anota~o, no se puede hablar de conv~rsión, pese a estar
mclUldo el artIculo 198 por error de sistemá.tica junto con otros
preceptos bajo la citada rúb.r;ica; que el Reglamento de 1915
no hablaba de conversjón más que en el artículo 166, eq¡.¡.ivalente
al 196 actual. y no señalaba· los supuestos de conversión como
hace. ahora el 197: que por ello se plantearon en 'la doctrina
y jurisprudencia numerosas dudas .-acerca de si cabía aplicar
la conversión a la anotación de demanda, olvidando que si la
conversión exige un derecho anotado· y en las anotaciones de
d,emanda lo que se anota es· un hecho, resulta evidente que
tal qonversión ~s imposible; que si el fundamento de las ano~
taciones de demanda es asegurar loa resuIta.cros de un juicio,

. cae do su peSo que termiilado éste y ejecutada la sentencia,
la anotación de la dem8lIlda que dij lugar al mismo no tiene
razón de ser, como confirman las Resoluciones de 4. de ',ulio
de 1919, 29.. de octubre de 1946 y 6 de jullo de 1962; que, en
el aspecto registra!; la anotación de, demanda actúa como ins
trumento de publicidad para evi~r qUé pueda aparecer un ter
cero de buena fe protegido por el articulo 34, ·de la Ley Hipo
tecarla, pero ter,minado el litigio 1a anotación no tiene objeto
y sólo produciría una perturbación en ,el funcionamiento del Ita
gistro; que lo qve acced-a a los libros registraJes por la anotación
j,ndicada es la demanda y no el derecho demandado; que el
artículo 198 d~l Reglamento Hipotecario mencionado en la cali
ficación constituye un obstáculo insuperable para el cumplimiento
d9 lo ordenado en el mandamiento calificado, como puede com
probarse con un atento análisis del mismo; que a lo expuesto
hay que agregar los obstáculos que nacen del registro para la
práctica de los asientos pretendidos. pues si ha recaído sentencia
firme que ordena "la cancelación de unos' asientos, el manteni
miento de las anotaciones' de la demanda correspondiente .'.
plicaría una incongruencia registraJ al quedarse sin contenido;
que aun accediendo a lo pretendido, el mantenimiento de tales
anotaciones no supondría beneficio alguno para el anotante, y
'td aparecer como titulares' los hermanos Ruipérez, hasta poqrfa
dar lugar. a que surgIese la figura del tercero en perjuicio. del
propio ·demandante; qUQ' el mantenimiento de las expresadas
anotaciones iría en contra de las disposiciones de la Ley Hipote~
caria sobre cancela<:íón y liberación del Registro de asientos
(:aducados ineficaces o vacíoo de. contenido, bastando para cozn·
probar dicha. afirmación la lectura de sus disposiciones transi·
torias; que la plena garantía a favor del.señor Martín nace
de la inscripción~ncondicionadaen el Registro, y, en todo caso,
si tuviese alguna dificultad en la transferencia del dominio por
.los obligados, el procedimiento adecuado sería la anotación pre·
ventiva de embargo del número 3 del artículo 42 de la Ley
Hipotecaria: que si bien, tanto el otorgamiento a su favor de
la escritura de venta. como la anotación preventiva de embargo
citada. son medios de lós que el recurrente puede beneficiarse,
esta voluntariedad no puede permitirle pretender la vigencia
de unos ,asientos que según la Ley y el Reglamento Hipote~

carias deben cancelarse. y que en CU8Illto a la imposición de
costas, 'el artículo 130 del Reglamento Hipotecario establece' que
sólo 'Se impondrán al Registrador cuando haya procedidQ con
negligencia. e. ignorancia inexcusables" razón por la cual debe
satisfacerlas el recurrente; ,

Resultando que el Magistrado Juez que intervino en el proce
dimientoinformó'en el sentido de que hasta que el demandante
presenteeq 'el, Registro, previa liquidación del impuesto corres~

pondiente, la oportuna escritura a su favor, .debe subsistir la
anotación preventiva de la demanda para seguridad del actor.. ;

Resultando que el Presidente de la Audiencia revocó la nota
del Registrador y este funcionario se alzó de la decisión presi
dencial insistiendo en sus anteriores argumentos con desarrQllo
o aclaración de algunos puntos de su informe;

Vistos los artículos 18, 42, 79 Y 82 de la Ley Hipotecaria:
99,198,199 Y 207 del Reglamento para su' ejecución, y las Resolu·
ciones de, este eentro de 18 de. mayo de 1952 y 6 de julio de 1962;

Considerando que al ordenarse en el mandamiento calificado,
expedido en trámites de ¡ejecución de sentencia, la cancelación
de las inscripciones practicadas como consecuencia de ·los con·
tratos de compraventa que la sentencia; estimatoria de la de
manda anotada, declara inexistentes y sin eficacia. y disponer
en el mismo mandamiento que dicha cancelación no comprende
la de la anotación preventiva de la demanda origep del proce·
dimiento, que ha de continuar produciendo los efectos qua le
correspondan. el problema, planteado en este e~pediénte consiste
en determinar si es posible cumpliI en tal forma lo que ordena
el mandamiento o si' por el contrario. como mantiene el fuli~
cionario calificador, no sEt pueden realizar tales cancelaciones
sin cancelar también la anotación preventiva de la demanda:

Considerando que la finalidad cautelar de la anotación pre
ventiYa de demanda es asegura'r lli',s resultas de un iuicio a
fin de que, s.ea posible' la ejecución de la sentencia en él re·
caída y favorable a quien instó la práctica de la anotación,
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y de eIl~ se deduce que, independientemente de las causas de
extinción legalmente ,establecidas, dicha anotación debe s.ubsistir
como regla general' ha~ta la total ejecución del fallo; sin que
baste para su cancelaCIón la sola circunstancia de haberse dic
tado se'.ot~neia firme en el litigio cuya existencia publica la ano
tac:l\)n, ya qu~durante el período de ejecución de la sentencia
D? sól? hay qUe considerar que -el pleito aun está en tramita.
cIón smo que incluso es entonces cuando la anc-tación debe de3.
plegar sus peculiares efectos'
, Considerando que si se atiende exdusivamentea los términos
h~erales en que está redactado el párrafo 3.~ del artículo 198
del. ReglamentC? Hipotecario, puede parecer en efecto que la ano
taCIón preventIva de demand.a sólo se puede cancelar en el asien
to que se practique en virtud de la ejecutoria pero ta,l inter.
pretación lit,eral se desvaneée al apreciar que en muchós casos
pue?e ocurrIr que el fallo contenga pronunciamientos cuya eje
cUClO~ no ~ea s~multánea, y en dichos supuestos es evidente
q!le. dIcha eJeCUCIón podrá llegar al Registro a través de -títulos
d~stmtos.. aunque derivados todos. como es lógico, de la propia
eJecutofl~. Y, en momentos tambIén distintos, y no sería aCorde
con la fmalIdad dE!. la anotación practiGar su cancelación en
el mom~nto de acceso del primero;

Consl-deramdo que en el presente caso U" cancelción de las
inscripciones extendidas a nombre de uno de'· los demandados
constituy~.sólamente.la ejecución de parte del fallo, por lo que
la anot~.clOn preventiva de demanda, para qUE! pued'acumplir
la funclOn cautelar que le corresponde, debe subsistir con todll
BU eiic,acia hasta. la total ejecución que será el momento en
que, p.or haber cumplido su finalidad y estar practicados todcs
los aSlentos procedentes en virtud de ejecutoria, resultará de
aplic~ción el párrafo 3. 0 del artículo 198 ,/el Reglamento- Hipo
tecarlO;

Vistos los artículos 18, 42, 19 Y 82 de la Ley Hipotecaria;
{l9,.193, 199 Y 207 del Reglamento par"'.' su ejecución, y las Reso
luclOnes de este \ Centró dé 1:8 de mayo de 1952 y '6 de julio
de 1962; , .

Considerando que al ordenarse en el man'damientoc,alifiCado,'
'expedido en trámites' de ejecm;ión de sentencia, la cancelación
de las i>nscripciones practicadas como 'consecuencia de, los con
tratos de compraventa que la sentencia, estimatoria' de la de
manda,anotada, declara inexistentee y sin eficacia, y disponer
en el mismo· mandamiento que dicha, cancelaciÓTIno comprende
J.a de la anotación preventiva de' la demanda' origen del. pro
cedimiento, que ha de continuar produciendo los efectos que
le correspoq.dan, el' problema planteado en, este expediente con~

siste en detorminar si' es posible cumplir en tal forma lo que
ordena el mandamiento. o si por' el contrario. corno mantiene 
el funcionario calificador, no se pueden realizar tales canéela
ciones silIl cancelar también la anotación preventiva de la de~
manda; .

Considerando qUe la- finalid~d cautelar de la. anotación pre
ventiva de demanda es asegurar las resultas de un juicio a
rin de que sea posible la ejeéución de la sentencia' en. él recaída
y favorable a quien in'ltó la práctica de la anotación,yde ello
se deduce que, independie!lltemente de las causas de extinción
legalmente establecidas, diCha anotación debe subsistir como re
gal general hasta la total ejecucióll del fallo, sin que baste para
su canc61ación la sola Circunstancia de haberse dictado sentencia
firme en el litigiO' cuya existencia publica la anotación, ya
que durante el período de ejecución de la sentencia no csólo
hay que considerar que' el pleito aún está en tramitación, sino
que incluso. es entonces cuando'a anotación debe desplegar sus
peculiares efectos; . /

Considerando qUe si se atiende exclusivamente a 10$ términos
literales en que está redactado el párrafo 3. 0 .del artículo ·198
del F.eglamento Hipotecario, puede parecer en efecto que, la ano·
tación preventiva de demanda sólo se puede cancelar en el asiento
que, se·practique en virtud de la.ejecutori!;!., pero tal interpre~

tación 'Uteral se desvanece al apreciar que en muchos casos
puede. ocurrir. que el fallo contenga prónunciamientoscuya eje
cución no sea, simultánea, y en dichos supuestos es evidente
que dicha ejecución podrá lleg~r al Registro a través de. títulos
distintos. aunque deiivados todo$" como es lógico, .. de la propia
ejecutorla, y en momentos tambitht distintos, y no sería acorde
COn la f'malidad' de la anotación' practicar su cancelación en
el momento() de acceso del primero; \...

Consideroodo que en el presente caso la' cancelación de las
inscripciones extendidas a' nombre de uno de los. demandados
constituye solamente la ejecución de parte .del fallo, por lo que
la anotación preventiva de demanda, para quepuedB cumplir
la función cautelar que ·le ,-corresponde, debe subsistir con toda
BU eficacia hasta la total ejecución, que será el momento en
que' por haber cumplido su finalidad y estar ,practicados todos

.los asientos procedentes en virtuci. 'de la ejecutoria, rest1ltar~
de aplicación el párrafo 3.° del arti-culo 198 del Reglamento HI-
potecario. " _

Esta Dirección General· ha acordado confirmar el auto ape-
~o. . _ .

Lo que, COO deyoluclón del expediente ¡original, . comunico
a V. E. para su conocimiento y efectos.

Dios guarde a V. E. muchos años.
Madrid. 25 de septiembre de, 19'i'2.-El Director general, Fran· •

cisco Escrivá de Romaní.-

Excmo, Sr. Presidente de la Audi~ncia. Territorial. de Valladolid.


