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noticia de ellos. Tambien es misi6n del Registrador velar porque en IOS 
procediınientos y resoluciones administrativas na se produzca la İnde­
fensi6n que repudia la Constituci6n Espafiola. 

Esta Direcci6n General entiende que procede revocar el auto apelado 
y confinnar la nota del Registrador. 

Madrid, 27 de abril de 1995.-El Director general, Julio Burdiel Her­
nıindez. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de ValenCİa. 

12968 RESOLUCION de 28 de abril de 199.5, de la Direcciôn Gene­
ral de las Registros y del Notariado, en et recu.rso guber­
nativo interpuesto por el Letrado de la Generalidad Valen­
ciana, en la representaci6n que le atribuye la Ley 5/1984 
de dicha Generalidad, de 29 de junio, contra la negativa 
del Registrador de la Propiedad nı1:mero 1 de Orihuela, 
a practicar varias anotaciones preventivas de incoaci6n 
de expediente sobre disciplina urbanistica, en virtud de 
apelaciôn del seiior Registrador. 

En el recurso gubernativo i:nterpuesto por eI Letrado de la Generalidad 
Valenciana, en la representaci6n que le atribuye la Ley 5/1984 de dicha 
Generalidad, de 29 de junio, contra la negativa del Registrador de la Pro­
piedad numero 1 de Orihuela a practicar varias anotaciones preventivas 
de incoaciôn de expediente sobre disciplina urbanistica, en virtud de ape­
laci6n del sefıor Registrador. 

Hechos 

En escrito de 11 de septiembre de 1991, 'e1 Director general de Urba­
nismo y Ordenaciôn Territorial de la Consejeria de Obras Publicas, Urba­
nismo y Transportes de la Genera1idad Valenciana, solicit6 del Registrador 
de la Propiedad numero 1 de Orihuela que se practicaran anotaciones 
preventivas en las inscripciones de determinadas fincas, propiedad de 
tres sociedades distintas «Mil Palmeras, Sociedad Anônim8,l (MILPASA), 
.Manoli Alquileres, Sociedad Anônimaıo y «Torre Brisôn, Sociedad Anô­
nimao, por haberse incoado expediente sobre disciplina urbanistica del 
que se puede derivar orden de demolidôn de las construcciones existentes 
en dichas fincas. Presentado dicho escrito en el Registro de la Propiedad 
numero I de Orihuela fue objeto de la siguiente calificaciôn: .Suspendida 
la anotaciôn preventiva solicitada en el procedent.c documento por no 
constar la notificaciôn de la iniciaci6n deI expediente a Imi titulares que 
se dtan como propietarios (articulo 91 de la Ley de Procedİmİento Admi­
nistrativo).Orihuela, 26 de noviernbre de 1991.-EI Regisırador .• 

II 

Posteriormente, el dia 10 de diciembre de 1992 se vuelve a presentar 
en el citado Registro por el Jefe del Servİcİo Territorial de Urbanismo 
de Alicante otro escrito igual al anterior, acompanado de otro firmado 
por el Director general de Urbanismo y Ordenaciôn Territoria1 de Va1encia, 
de fecha 18 de diciembre de 1991, donde se dice que se adjunta docu­
mentaciôn acreditativa de las notificaciones efectuadas a don Justo Anto­
nio Quesada Aniorte, legal representante de las mercantiles (MILPASA), 
.Manoli Alquiles, Sociedad Anônimaıo, y .Torre Brisôn, Sociedad Anônima~, 
tal como consta acreditado en el expediente. Se acompafian fotocopias 
del acta autorizada eI 1 de octubre de 1991 por eI Notario de Madrid, 
don Jose Luis Sanchez Torres y de las notificaciones efectuadas al repre­
sentante legal de las citadas sociedadcs, de fechas 18 de ju1io y 21 de 
septiembre de 1990 y 10 de mayo de 1991. 

Dicha solicitud fue calificada con la siguiente nota: « ... y deniego la 
anotaci6n en cuanto a los componentes mlmeros 7, 12, 16, 20, 31, 34, 
35, 41, 44, 69, 72, 74 Y 77 del bloque 1, por aparecer inscritos a favor 
de personas distintas de las entidades contra las que se ha incoado el 
expediente. E.,te documento se ha anotado en uni6n del ondo mimero 
1.882, a que se refiere su parrafo primero y de fotocopias del acta autorizada 
el 1 de octubre de 1991 por el Notario de Madrid, don Jose Luis Sanchez 
Torres, y de tas notificaciones efectuadas a don Justo Antonio Quesada 
Aniorte de fechas 18 de julio de 1990, 21 de septiembre de 1990 y 10 
de mayo de 1991. Las anotaciones efectuadas sobre las fincas descritas 
en 4.° lugar, propiedad de "Manoli Alquileres, Sociedad Anônima" y en 
5.°, 6.° Y 7.° lugar, propiedad de '"Torre B~is6n, Sociedad Anônima", han 

sido anotadones de suspensi6n por plazo legal de spsenta dia. .. , tııda v~z 
que de los documentos acompafıados se aprecia que Ias notifıcaciones 
y actuaciones de don Justo Antonio Quesada Aniorte han sido ('omo repre­
sentante de "Mil Palmeras, Sociedad Anônima", pero no de "N"'ıl1oli Alqui­
leres, Sociedad Anônima" ni de "Torre Brisôn, Sociedad Arıônima". Ori­
huela, 7 de enero de 1992.-El Registraclor._ 

III 

El Letrado de la Generalidad Valenciana interpuso recurso gubernativo 
contra la anterior calificaci6n y alegô: 1.° Que en 10 que se refiere a 
la anotaciôn de suspensiôn por apreciarse que las notificaciones y actua­
ciones de don Justo Antonio Quesada Aniorte han sido como representante 
de .Mil Palmeras, Sociedad Anônima~, pero no de «Manolİ Alquileres, Socie­
dad Anônima. ni de «Torre Brisôn, Sociedad Anônim8,l; la disposiciôn 
adicional decima, apartado 1.°,3 Y 3.°, 2 de la Ley 8/1990, de 25 de julio, 
de Reforma del Regimen Urbanistico y Valoraciones deI Suelo dispone 
que se hanı constar, mediante anotaciôn preventiva la incoaci6n del expe­
diente de disciplina urbanistica. Que se entiende que ta1es notifica.ciones 
no son esenciales para la fina1idad perseguida con las anotaciones pre­
ventivas, que en este caso consiste en la necesidad de dar publicidad 
al expediente de disciplina urbanistica del que pueda derivarse una demo­
licİôn a todos 108 posibles adquirentes, evitando asi que los actua1es pro­
pietarios puedan enl:\ienar sus fincas ni dar conocimiento de esta circun&­
tancia a ta1es adquirentes. Por tanto se trata de uqa medida de protecci6n. 
De aquı se deduce que el sefior Registrador no ha hecho correcto uso 
de las facultades que le otorgan los artlculos 18 de la Ley Hipotecaria 
y 98 de su Reglamento. Que conforme al articulo 99 del Reglamento Hipo­
tecario, el Registrador considera la no constancia de la notificaciôn de 
la iniciaciôn del expediente a los titulares de las fincas inscritas como 
tnimİte esencial, de acuerdo con 10 establecido en ci artfculo 91 de la 
Ley de Procedimiento Administrativo, pero en el caso que se estudia no 
puede considerarse como ta1 tramite esencial, puesto que la anotadôn 
preventiva se preve en reIaciôn con la iniciaci6n del expediente sancİo­
nador, no con su terminaci6n, que tiene car8.cter de acto de puro tra.ınite, 
ni siquiera susceptible de recurso, como reiteradamente ha reconocido 
lajurisprudencia del Tribunal Supremo (sentencias de 30 de junio de 1989 
y 4 de julio de 1990), ya que no decide directa ni İndirectamente sobre 
el fondo del asunto ni pone termino a la vfa administrativa. Que la audiencia 
a los propietarios interesados seria obligatoria si se tratara de la anotaciôn 
de una resoluciôn administrativa que pusiera fin al expediente discipli­
nario; 2.° Que en cuanto a la denegaciôn de las anotaciones preventivas 
con respecto a las fincas que aparecen inscritas-en eI Registro de la Pro­
piedad a nombre de terceras personas, sin necesidad de abundar en la 
que se ha dicho sobre la naturaleza de esta anotaciôn preventiva, basta 
con decir que el conocimiento de la existencia de un expediente- discİ­

plinario en materia urbanistica de que puede resultar orden de demoliciôn 
tiene un indudable interes con respecto a terceros, no se trata de una 
anotaci6n preventiva que beneficie a la Administraciôn, sino que se pre­
tende evitar que terceros poseedores accedan a esa condiciôn sin cQnocer 
la existencia del expediente disciplinario. Se practica, pues, en beneficio 
de los titulares, pues la restituciôn de la legalidad urbanistica, mediante 
las correspondientes deınoliciones en caso de no ser legalizables las obras, 
se produciria Con İndependencia de si el titular registral de la finca es 
o no cuIpable de la infracci6n urbanıstica que en su momeııto la con&­
tructora pudo cometer construyendo sin las correspondientes licencias 
y sin que la obra fuera legalizable. Por ello, es conveniente anotar pre­
ventivamente el expediente disciplinario en eL mismo momento en que 
se produce la incoaciôn, ya que de exigirse la notifkaciôn a cada titular 
registral producirıa un notorio retraso en la llegada al Registro. Que se 
entiende que la Administraci6n cumple con su obligaciôn con pedir la 
anotaciôn preventiva en eI momento mismo en que se produce La pro­

~ videncia ordenando la İncoaciôn del expediente sancionador y que esta 
anotaci6n preventiva deberia producirse automaticamente, sin necesidad 
de ınas exigencias. Es daro que la exigencia que plantea el Registrador 

.. de notificaciones, no solo a 105 promotores de la construcciôn, sino tambien 
a los suce'sivos compradores va a producir, por eljuego de este ir\iustificado 
retraso, que otros posibles compradores posteriores no conozcan la exis­
tencia del procedimiento sancionador. Otra cuestiôn es que durante eI 
transCQ.rso de la tramitaci6n deI expediente disciplinario se notifique su 
existencia a los propietarios actuales de cada inmueble a 108 efectos que 
se establece en La Ley. 

IV 

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, inform6: Que 
la pretensiôn del recurrente de poder anotar sin notificaci6n al interel'lado 
esta eu contradicciôn con: 1.0 Eı..articulo 91 de la-I..ey de Procedimiento 
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Administrativo; 2.° Los fundamentales principios hipotecarios de legi­
tiınaciôn registral y tracto succsivo, consagrados r6Spectivamente en 108 
artkulos 1 y 20 de la Ley Hipotecaria. Na se puede suponer que la ins­
cripciôn de damİnİo de una p'ersona pueda verse afectada por una ano­
taciôn que anuncie la posibilidad de demoliciôn de las construccioncs 
existentes sobre ella, sin que se entere su titular; 3.° La Ley de 25 de 
julio de 1990, de Reforma del Regimen Urhanıstico que en el articulo 77.8 
dispone la anotaciön preventiva que motiva este recurso. Es obvio seftalar 
que nna sociedad inmobiliaria que construye para vender, dificilmente 
va a poder adquirir las facultades urhanısticas corrcspondientes, que expre­
sa dicho articulo, si las divisiones horizontales de sus edificaciones en 
eI Registro de la Propiedad se ven afectadas por la amenaza de demolici6n, 
sin eUa enterarse, y 4.° Que para concluir, se puede argumentar por 
vfa anal6gica, haciendo constar e6mo en cı Registro de la Propiedad se 
puede anotar tanto la resoluci6n final (artieulo 42.3 de la Ley Hipotecaria) 
corno la iniciaci6n deljuicio (articulo 42.1 de! rnisrno texto legal), teniendo, 
no obstante, que acreditarse la notificaci6n de este liltimo caso a todos 
10s interesados. Por su parte, el Reglamento de I de diciemhrc de 1989 
para el desarrollo y ejecuciôn de la Ley de Costas. establece en su arti­
eulo 23 una anotaci6n preventiva similar a la discutida, para advertir 
de La incoaci6n del expediente de deslinde de la zona rnarftimo-terrestre 
y de la posibilidad de que la flnea quede de titularidad estatal, para euya 
extensi6n la doctrina eonsidera pre"cisa la notificaciôn del titular. 

v 
El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de La Comunidad Valen­

ciana revacô La nota del Registrador, fundandose en cuanto a la sustan­
tividad de la nata de suspensi6n, en 105 argumentos alegados por el sefıor 
Letrado de la Generalidad Valenciana y, en cuanto a la denegaciôn de 
la anotaciôn preventiva, en la finalidad y la letra de La ley que establece 
la inscribibilidad de las anotaciones preventivas, consistente en publicar 
registralmente la ineoaci6n de expediente en cuanto que afecta a unas 
detennİnadas fıncas con independencia de sus titulares registrales, y sİ 

el titular registral cs distinto al presunto responsable de la infracciôn, 
probablemente desconocedor de esa circunstancia. aun cuando no pueda 
ser saneionado por no sel' el autor de la infraeciön vera afectados sus 
derechos sobre la flnca, en cuanto sea eontrarİa al ordenamiento urba­
nistieo. 

VI 

El Registrador apel6 el auto presidencial, manteniı:;ndose en las al€­
gaciones que eonstan en el escrito de interposidön del recurso gubemativo. 

Fundamenws de derecho 

Vistos los articulos 1, 18, 20, 40 Y 38.1 de la Ley IIipotecariaj 23, 72, 
79 y 100 de la Ley de Proeedimiento Administrativo, y 97, 99, 133, 429 
Y 434 del 'Reglamento Hipotecario y Resoluci6n de 27 de abril de 1995. 

1. Se plantea con earacter previo por el reeurrente la cuesti6n de 
la posible nulidad de la nota de ealificaci6n, al ser extendida por el Regis­
trador de la Propiedad 'el ı11timo dia del asiento de presentaci6n, 10 que 
impediria la subsanaci6n de 105 defectos apreciados 0 la interposiciôn 
de recurso gubemativo dentro del plazo de su vigencia. 

A este respeeto debe sefıalarse que la fecha en que se extiende al 
pie del titulo la nota expresiva de la ealifıeaci6n efectuada, en modo alguno 
puede detenninar su nulidad, ni la eventual responsabilidad del Regis­
trador, ni la posible indefensi6n de los partieulares, toda vez que estando 
reeonocido al representante 0 interesado el derecho de retirar el documento 
presentado sin mas nota que la expresiva de su presentaci6n -salvo que 
se trate de documentos judiciales (vid. art1culos 133 y 434.3 Reglamento 
Hipoteeario)-, a su decisi6n quedara condicionada pn definitiva, la efeetiva 
extensi6n de la nota de calificaci6n. EI Registrador eumple su eometido 
ealifleando el titulo dentro de los plazos previstos (vid. articulo 97 Regla­
mento Hipotecario) y comunicando inmediatam{'nte su decisiôn, si fue 
desfavorable, al representante 0 interesado, quienes de este modo ven 
garantizado su dereeho a subsanar los defectos 0 interponer eI recurso 
gubernativo dentro del plazo de vigencia del asiento de presentaciôn (ar­
ticulo ıH Ley Hipoteearia y 429.1.° Reglamento Hipotecario)j mas solo 
extendera la nota de califieaci6n al pie del titulo sİ se 10 solicita el repre­
sentante 0 interesado durante la vigencia del asiento de presentaci6n 0 

sİ cadueario el Rsiento de presentaci6n se pide; la devoiuci6n de! documento 
sin manifestar oposici6n a dieha nota (vid. articulos 429.2 y 434 Reglamento 
Hipotpeariu). 

2. En cuanto al primer defecto reeogido en la nota impugnada, sus­
pensi6n de la anotaciôn del acuerdo de incoaciôn de un expediente de 
disciplina urbanistica del que puede derivar orden de demolici6n de tas 

eonstrueciones efectuadas sobre detenninadas fıneas, por no constar la 
not.ificaciôn de dicha incoaciôn a IOS titulares de estas, ha de sefıalarse 
quc la regla es que los asientos del Registro en cuanto se refieran a 105 

derechos inseribibles, estan bajo la salvaguardia de los Tribunales (efr. 
articulo 1." III Ley Hipotecaria) de modo que para eualquier asiento modi­
fieativo se requiere bien el eonsentimiento del titular registral ecfr. arti­
eulo 20 Ley Hipoteearia), bien resoluci6n dictada por la autoridadjudicial 
en el corrcspondiente procedimiento seguido contra el titular registral 
(cfr. artiqılo 40 Ley Hipotecaria). En supuestos muy determinados se per­
mite que en virtud de aeto dictado por un 6rgano administrativo puedan 
praeticarse asientos que modifiean 0 condicionan la situaci6n que, hasta 
entonees manifestaba el Registro y para tales hipôtesis el articulo 99 Regla­
mento Hipotecario ordena qu{' el Registrador, en garantia de los derechos 
de los titulares registrales af~.,tados, extienda su ealifieaci6n a puntos 
que le estarian vedados si se tratara de resoluciones judiciales y, en par­
ticular, a "los tramites e ineiu{'ncias esenciales del proeedimientoo. EI aeto 
administrativo que respecto de una finca eonereta ordena praetiear ano­
taciôn preventiva de İncoaciôn de un expediente sobre disciplina urba­
nist.ica es por si, un a('to que limita 0 eondiciona los dereehos 0 intereses 
legitimos que la situaci6n registral eonferıa hasta entonces al titular regis­
tral (dr. artieulo 38. 1 Ley Hipoteearia) y no para dar efeetividad normal 
a las aetuaciones urbanisticas previstas en las leyes y planes aplicables 
sİno para hacer valer las consecuencias extraordinarias previstas para 
un caso de ineumplimiento de las nonnas aplieables. El Registrador debe, 
entonees, califiear si el acto aunque sea adoptado como medida provisional 
oportuna con el fin de asegurar la efıcacia de una eventual resoluci6n 
de proC'cdimicnto (cfr. articulo 72 Ley de Procedimiento Admİnistrativo 
y hoy articulo 72 Ley 30/1992), resulta dictado en actuaciones seguida.-"; 
precisamente eontra 105 actuaIes titulares registrales afeetados (cfr. ar­
ticulo 23 Ley de Procedimiento Administrativo y hoy 31 Ley 30/1992) 
y, mas eoncretamente, si la Administraei6n ha eumplimentado la obligaciôn 
que cxpresamente se le İmpone de notificar a 10s parUeulares interesados 
«el aeto que afecta a sus der{'chos e intereses y en particular si tal acto 
comporta una aetuaci6n admil1istrativa de actuaCİ6n material de resolu­
Cİones que limiten derechos de tos particularcs (efr. articulo 79 y 100.2 
Ley de Procedimiento Administrativo hoy articulos 58.1 y 93 Ley 30/ 1992), 
pues sİn la debida notificaci6n el aeto no puedE' alcanzar su natural efieaeia. 
Al tratarse la anotaciôn preventiva de una medida provisional podria estar 
justificado incluso no exigir para su ejeeutoriedad la audiencia de inte­
resados, 0 no exigir que el acto administrativo sea firme, pero al menos 
debe garantizarse que la Administraci6n no realiza aetos (maxime en vıa 
sancionadora) que se interfieran singularmente en los dereehos de una 
particular sin que este tenga siquiera noticia de eUos. Tambien es misiôn 

, del Registrador velar porque en los procedimientos y resoluciones admİ­
nistrativas no se produzca la indenfesi6n que repudia la Constituciôn 
Espafıola. 

3. Respecto de la segunda cuesti6n, una vez que ha sido resuelta 
la primera en el sentido indicado, los terminos en los que se manifiesta 
el articulo 20 de la Ley Hipotecaria llevan concIuir que es necesario denegar 
la anotaci6n solicitada (efr. p. 2 del citado precepto). 

Esta Direeci6n General ha acordado revocar el auto apelado yconfirmar 
la nota del Registrador. 

Madrid, ?8 de abril de 1995.~EI Director' general, Julio Burdiel Her­
nandez. 

Sr. Presidente del Tribuna1 Superior de Justieia de Valencia. 

12969 ORDEN de 12 de mayo de 1.995 por la que se manda expedir, 
sin pery'uicio de tercero de mejor derecho, Real Carta de 
Sucesiôn en et titulo de Conde de Torralva, a javor de don 
Fernan.do de Solis y Mar:tinez Campos. 

De eonformidad con 10 prevenido en el Real Decreto de 27 de mayo 
de 1912, cste Ministerio, en nombre de S. M. el Hey (q.D.g). ha tenido 
a bien disponer que, previo pago de! impucsto correspondiente, se expida, 
sin peıjuicio de tercero de mejor dereeho, Real Carta de Sueesi6n en el 
titulo que se indica rrüis abajo, a favor del interersado que se expresa: 

1'itulo: Conde de Torralva. 
Interesado: Don Fernando de Solİs y Martinez Campos. 
Causante: Don Fernando de Solİs y Atif'nza (distribuciôn). 

Lo que digo a V. 1. para su ('()nocimiento y demas efectos. 
Madrid, 12 de mayo de 1995.-,P. D. (Orden de 20 de julio de 1994, 

,.Boletin Oficial del Estado~ del 28), la Secretaria de Estado de Justicia, 
Maria Tcresa Fernandez de La Vega Sanz. 

llrna. Sra. Jefa del Area de Asııntos de Gracia. 


