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teriormente ratificaria las de 27 de mayo del mismo afio y 8 Y 9 de junio 
de 1993, conforme a la cual, sin prejuzgar la facultad de 10. Administradore. 
de desvincularse unilateralmente del cargo que les ha sido conferido y 
han aceptado (articulos 141 de la Ley de Sociedades Anônimas y 1.732.2." 
del Côdigo Civil), cuando como consecuencia de esa renuncla queda el 
ôrgano de administraciôn inoperante, un minimo deber de diligencia eXİ
gible por razôn del cargo que ejercian les obliga, pese a su decisiôn, a 
continuar en el ejercicio del mismo hasta que la sociedad haya podido 
adoptar las medidas necesarias para proveeı: a ta! situaciôn (articulos 
127 de la Ley y 1.737 del Côdigo antes citados), 10 que impide la inscripciôn 
de la renuncia aun cuando haya sido fehacientemente notificada, en tanta 
no se haya celebrado Junta. general ~ue 108 renunciantes deben convocar
para que pueda proveer al nombramİento de nuevos Administradores 
e\1tando asi una paralizaciôn de la vida social, inconveniente y peıjUdiciaI: 
de la que aquellos deberian responder (articulos 127.1 y 133.1 de la Ley 
de Sociedades An6nimas). 

Aquella postura inicial serİa matizada posterionnente, en Ias resolu
eiones de 24 de marzo y 23 de iunio de 1994 y confirmada en la reciente 
de 23 de mayo del ano actual, para aquellos casos en que el Administrador 
o Administradores dimisionarios justifica.-'ien haber convocado una Junta 
general, en euyo orden del dia figurase eI nombrarniento de nuevos Admi
nistradores que sustituyesen a los renunciantes, seftalando que en ta1 
supuesto han' llevado a cabo, hasta donde las atribuciones de su cargo 
les imponian, aquel deber de diligencia que les era exigible, por 10 que 
ha de entenderse que, a partir de entonces, la eficacia de su dimisiôn, 
con la consiguiente extinci6n de sus facultades para actuar en nombre 
de la sociedad, no puede verşe condicionada por contingencias que, coma 
la falta de vıilida constituciôn de la Junta, la falta de acuerdo sobre nom
bramiento de nuevos Administradores, 0 la no aceptaciôn a incapacidad 
de los nombrados, quedan totalmente al margen de su voluntad y posi
bilidades de actuaciôn. 

3. Es por ello que en este easo, si en un primer momento la nega:tiva 
del Registrador a inscribir la renuncia estaba justificada, visto que la con
vocatoria de la Junta era nula por no haberlo sido con el intervalo de 
tiempo legalmente exigido, despues, una vez que se ha justificado una 
nueva coİıvocatoria vaIida con eI punto del orden del dia anterİormente 
transcrito, el defecto ha desaparecido y con <il los obsmeulos para la ins
cripci6n, pues el unica que puruera plantearse, eı momento a partir del 
cual la renuncia era inscribible, carece de relevancia a estas alturas. 

Esta Direcci6n General acuerda estimar el recurso revocando la nota 
y decisiôn del Registrador. 

Madrid, 30 de junio de 1997.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Maneha. 

Sr. Registrador Mercantil de Madrid mimero 12. 

16628 RESOLUCIÔNde 1 dejuliode 1997, de kı Direcciô:.ı General 
de los Registros y del Notariado, en et recurso gubernativo 
interpuesto por et Procurador de los Tribunales don Luis 
Legorburo Martinez, en nombre de ·Frical lberica, Socw. 
dad An6nima-, contra kı negcuiva de dona Esther Ramos 
Alctizar, Registradora de kı Propiedad de Daimiel, a ins
cribir un testimania de auta de adjudicaci6n, en virtud 
de apekıci6n del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de 10B Tri
bunales don Luis Legorburo Martinez, en nombre de .f'rieallberica, Socie
dad An6nİmaıt, contra la negativa de Dofta Esther Ramos Alcazar, Regis
tradora de la Propiedad de Daimiel, a inscribir un testimonio de auto 
de a<ljudicaciôn, en virtud de apelaciôn del recurrente. 

Hechos 

1 

El dia 24 de julio de 1995 se diet6 Auto de a<ljudicaciôn de la finca 
registral mİmero 34090 del Registro de la Propiedad de Daimiel, como 
consecuencia del Procedimiento de juicio ejecutivo 98/92, seguido en el 

Juzgado de Primera Instancia e Instrucci6n de dicha ciudad, a instancia 
de la entidad mercantil f'rical Iberica contra .Bodegas Valdelomar, Socie
dad Limitada •. 

LI 

Presentado testimonio del citado auto en el Registro de la Propiedad 
de Daimiel y el mandamiento de cancelaciôn, de 16 de enero de 1996, 
de la anotaciôn preventiva correspondiente al credito del actor y de todos 
los asientos posteriores, fueron objeto, con igual fecha, de la misma nota 
de calificaciôn: .Suspendida la inscripciôn solicitada segun testimonio del 
auto de a<ljudieaciôn recaido en el procedimiento numero 98/92, por ob.er· 
varse los siguientes defectos: 1. No consta que se haya practicado la 
notificaciôn prevenida en el ai-ticulo 1.490 de la Ley de El\iuiciamiento 
Civil, a algunos de los titulares de derechos, segun asİentos posteriores 
al gravamen que se ejecuta y que figuran en la certificaciôn de cargas, 
en -concreto ~Bodegas Las Tablas, Sociedad Limitadaıt, tercer poseedor de 
la fınca, segun la inscripci6n 3.a, y tas titulares del derecho de hipoteca 
unilateral que resultan de las inscripciones 4.a y 5.a 2. Na se acredita 
el estado arrendaticio de la finca, a 10. efectas prevenidos en la Ley de 
Arrendamientos Urbanos. La precedente nota de califıcacİôn podni ser. 
recurrida gubemativamente ante .el Presidente del Tribunal Superior de 
Justicia de Castilla·La Mancha en el plazo de cuatro meses contados desde 
su fecha, de conformidad .con.lo dispuesto en los articulos 66 de la Ley 
Hipotecaria y 113 de su Reglamento. Daimiel, 21 de febrero de 1996. La 
Registradora.-Esther Ramos Alcazar'. Vuelto a prcsentar los citados docu
mentos fueron objeto de las siguientes calificaciones: .Aportado nueva
mente el documento· a que se refiere el· asiento numero 923 del Diario 
77, en uniôn de oficio de ampliaciôn de mandamiento, expedido por el 
Juzgado de Primera Instancia e Instrucciôn de Daimiel, con fecha 22 de! 
actual, se reitera la nota de calificaci6n del pasado 21 de febrero. Daimiel, 
27 de marzo de 1996. La Registradora:-Estber Ramos Aldzar •. 

ILI 

El Procurador de los Tribunales, don Luis Legorbura Martinez, en nom~ 
bre de _Frical Iberica, Sociedad Anônİmaıı, interpusa recurso gubernativo 
contra la anterior calificaci6n, y aleg6: A. Que eI titulo. que se ha de inscribir 
es el Auto de fecha 24 de julio de 1995, remitido al Registro con el man
damiento de fecha 16 de enero de 1996, por 10 que cualquier defecto, 
subsanable 0 İnsubsanable, se ha de referir necesariamente a dicha Reso
luci6n, que a los efectos legales tiene eI caracter de tituIo, por disponerlo 
asi el articulo 1.514 de la Ley de Er\iuiciamiento Civil; y si se cOr\iuga 
dicho precepto con el articulo 65 de la Ley Hipotecaria, resulta claro que 
la calificaci6n que debe y puede hacer el Registrador es examinar el titulo 
que se presenta y cuando de} mİsmo se deduzca alguno de 109 defectas 
que establece al Ley se debe producir la suspensiôn 0 la denegaciôn de 
las operaciones que se deriven de ese titulo. Que en el supuesto que se 
estudia del titulo na se deducen los defectos que se indican eD la nota 
de calificacİôn, y na se trata de una calificaciôn que decida sobre la exis
tencia de defectos del titulo que se pretende inscribir, sino de la distinta 
forma de interpretar la manera en que se han de pras::ticar determinadas 
notificaciones. Que los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 100 del Regla· 
mento Hipotecario establecen las cuestiones que pueden ser objeto de 
califıcaciôn cuanda se refiere· a -documentos expedidos por la autoridad 
judiciaı.. Si se aplican las limitaciones que vienen impuestas por los citados 
articulos a la calificaci6n de}. documento a que se refiere este recurso, 
se observa que no adolece de los defectos que se indican en la nota ni 
existe en el Registro obsmcUıo a!guno, sin mıis que repasar el contenido 
del Auto, en el que claramente consta que se han practicado las noti· 
ficaciones previstas por el articulo 1.490 de la Ley de Er\iuiciamiento Civil 
circunstancia que se de~prende de 10 certificado por el propio Registr~ 
y que debe prevalecer sobre la forma discrepante de interpretar cômo 
se lIevan a cabo dichas notificaciones. Que consentir la suspensiôn decidida 
por el Registro, en base a 10 que en realidad supone la rectificaciôn, por 
via de hecho, de una anterior actuaciôn de otro titular de ese mismo 
Registro, entrana inseguridad juridica. Si en una concreta fecha, se ha 
ordenado al Registrador que practique las notificaciones previstas legal
mente en el articulo 1.490 de la Ley de Er\iuiciamiento Civil y se certifica 
que se han practicado, dicha afirmaciôn debe prevalecer por encima del 
criterio discrepante de otro titular. B. Que con indcpendencia de las cues· 
tiones globales anteriormente expuestas, tampoco pueden ser admitidos 
10. defectos de la nota de calificaciôn, por las siguientes razanes: 1. Con 
respecto a la ausencia de notificaciones a .Bodegas Las Tablas, Sociedad 
Limitada •. -Que de los propios asientos del Registro, contenidos en la cer-
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tificaeiı\n de cargas expedida, resulta: a) El eambio de titularldad de la 
finea se produce eomo eonsecuencia de una aportaciôn que realiza la 
demandada .Valdelomar, Sociedad Limitada., representada por el senor 
Sanchez Jimenez, a .Bodegas Las Tablas, Sociedad Limitada.; b) La hipoteca 
que causa la İnscripciôn 4,", en euya virtud «Bodegas Las Tablas, Sociedad 
Limit.ada .. grava la flnca que anteriormente recibi6 por aportaci6n de ~Val
de]omar, Sociedad Limita.daıt, representada por eI senor Sıinchez Jimencz. 
Que por el examen de la inseripci6n 6." (aceptaci6n de hipoteca) el senor 
Sanchez Jimenez actUa en representaciôn de las dos entidades, que son 
en realidad la misma. Que, por ello, resulta que la mercantil «Bodegas 
Las Tablas, Suciedad Limitadat tenİa conocimiento d~ la existencia del 
embargo t~bado en su dia por «Frical lberica, Sociedad Anônima», quc 
exirnia de la notificaci6n tendente a comunicar 10 que a traves del pro
cedimiento mantenido, y las innumerables actuaciones de todo tipo rea
lizadas por tas partes. 2. Respecto de la ausencia de notificaciôn a 108 
acreedores hipotecarios.-Que la notificaciôn se hizo a la persona del 
presentador de la escritura, 10 que est3 ajustado a derecho conforme al 
articulo 6 de la Ley Hipotecaria en relaci6n al articulo 39 del Reglamento 
Hipotecario. Que en virtud del hecho de quc la escritura de aceptaci6n, 
de acuerdo con el articulo 141 de la Ley Hipotecaria, es la que hace cons
tituir eı dcrccho en favor de 105 acreedores, resulta correcta la actuaciôn 
del Registro al notificar al presentador la existeneia del procedimien· 
to. C. Respecto de la menci6n de la situaci6n arrendaticia.-Que en el 
Registro consta la situaci6n de la finca, como no arrendada, segıin se 
hace constar en todas las inscripciones que se han practicado y que constan 
en la certificaciôn de cargast por 10 que no se considera una cuesti6n 
traseendente que no figure tal menci6n en el Auto de adjudicaci6n. No 
obstante, no habria problerna en que, una vez sea estimado eı presente 
recurso, debeni ser ad.icionado el mandamiento en el sentido de hacer 
constar la situaciôn arrendaticia del inmueble, ya que ello' no representa 
peıjuicios para nadie. D. Que se debe 'lntender aplicable 10 dispuesto en 
el articulo 7 del C6digo Civil, en cuanto a la exigencia de la aplicaci6n 
normativa bajo los criterios de la buena fe, que debe ser entendida, en 
el supuesto que nos ocupa, en cı sentido de que las normas se apliquen 
segıin su verdadera finalidad. Asi, pues, la finalidad de las notificaciones 
prevenidas en el artieulo 1.490 de la Ley de El\iuiciamiento Civil, es la 
de que tos acreedores posteriores tengan conocimiento de la situaciôn 
procesal en la que se encuentra eI ·procedimiento en via de apremio, y, 
con respecto a los defectos apreciados por el Registrador, se debe tener 
en cuenta: 1. Que .Bodegas la. Tablas, Sociedad Limitada., resulta estar 
representada, segun los datos registrales, por la misma persona que .Val
delomar, Sociedad Limitada., por 10 que resulta ilusorlo pensar que no 
se tiene ci conocimiento pretendido por la notificaciôn, y 2. Que, con res
pecto a la hipoteca posterlor al embargo causado por el juicio ejecutivo, 
se practica la notificaciôn en la persona del presentador de la escrituras 
de aceptaci6n, por 10 que igualmente debe resultar que los acreedores 
tuvieron puntual conocimiento de la existencia del procedimiento. E. Que 
hay que destacar la Resoluci6n de 12 de febrero de 1996 sobre el alcance 
de la funci6n calificadora de los Registradores de la Propiedad. 

N 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, inform6: 1. Que 
se entiende que el recurso interpuesto se refiere tanto a la suspensi6n 
de la adjudicaciôn como a la suspensi6n de las eancelaciones ordenadas. 
Que ello es congruente con el earacter unitarlo del complejo de operaciones 
registrales que se producen como consecuencia de la culminaci6n de un 
embargo con la adjudicaci6n judicial del bien trabado. 2. Que en 10 que 
se refiere a la no cansta.ncia de las notificaciones a que alude eI primer 
defecto de la nota, a la vista del articulo 100 del Reglamento Hipotecarlo 
y frente ala..;; a1egaciones del recurrentc, hay que senalar que dicho defecto 
resulta del titulo presentado y se confirma con el examen de los asientos 
del Registro. Que en ningı1n momento se trat6 de interpretar la manera 
en quc se han de practicar determinadas notificaciones, causando inde
fension e inse-guridadjurfdica, ni de rectificar por la via de hecho la actua
eion del titular anterior, simplemente se observô la ausencia de la cornu
nİcaci6n prevenida en el articulo 1.490 de la Ley de El\iuiciamiento Civil, 
respecto de los titulares de derecho que figuraban en la certificaciôn y 
constaban cn dOB asientos posteriores al del gravarnen que se ejecutaba 
a los efectos que el mismo precepto establece. Que conforme al segundo 
parrafo del citado artfculo, la comunicaciôn se practicara en el domicilio 
que conste en el Registro, por correo 0 telegrafo; y, en efecto, en el Registro 
constan los domicilios, tanto de .Bodegas Las Tablas, Sociedad Anônima., 
como. de todos y cada uno de lOS titulares de la hipoteca unilateral pos-

terlormente aceptada, sin que hasta ahora se haya aereditado la comu
nicaci6n a ninguno de ellos en sus respeetivos domieilios. Que no compete 
al Registrador averiguar la composiciôn de las personas juridicas que son 
titulares registrales, ni de sus ôrganos de administraciôn. Para el Regi.s
trador la entidad mercantil .Valdelomar, Sociedad Limitada., y·.Bodegas 
Las Tablas, Sociedad Limitada., son dos pcrsonas juridicas distintaS, dos 
titulares registrales diferentes. Que respecto a los acreedorcs hipotccarios 
que constan en las inscripciones 4.a y 5.& son igualmente titulares registrales 
y no puede aceptarse la alegacion de! recurrente de que se notifico al 
Alcalde, como presentante de la escritura de hipoteea unilateral, al amparo 
del articulo 6 de la Ley Hipotecaria y 39 de su Reglamento, y no puede 
extenderse la representaciôn del presentante del titulo a todos 108 actos 
que puedan derivarse del asiento practicado. 3. Que es cosa disdnta deter
minar, por una parte, si el Registrador .se esta extralimitando 0 no en 
su funciôn calificadora al comprobar la pnictica de las comunİcaciones 
ordenadas por el articulo 1.490 de la Ley de El\iuiciamiento Civil, y, por 
otra, que tra.'iCendencia tiene, a efectos de la inscripcion de la adjudicaciôn 
y de la consecuente cancelaciôn del embargo objeto del procedimiento 
y de los asientos posteriores, el que no se hayan practicado dichas comu
nicaciones a los titulares de algunos de dichos asientos. 4. Que de 10 que 
se trata es de salvaguardar los derechos de los titulares registrales que 
van a veTSe afectados por el procedimiento y, par tanta, debe ser con
siderada la ausencia de las notificaciones como obstaculo que surge del 
Registro segı1n establece el articulo 100 del Reglamento Hipotecario. En 
este sentido hay que citar las Resoluciones de 2 de julio de 1980, 24 de 
agosto de 1981, 27 de julio de 1988 y 30 de junio de 1989. 5. Que respecto 
a la trascendencia que en orden a la inscripci6n tiene la ausencia de 
las comunicaciones del artieulo 149 de la Ley de El\iuicia,miento Civil, 
hay que decir, coma resulta de la Resoluciones citada..·~, que dentro de 
la relaci6n Registro y proceBo, esa relevancia derlva de los principios de 
legitimaci6n y traeto sueesivo. Que teniendo en cuenta 10 establecido en 
el ılltimo parrafo del articulo 38 y 134 de la Ley Hipotecaria y 143 del 
Reglamento Hipotecario, y la doctrina mas reciente de la Direcciôn General 
de los Registros y del Notariado, la equiparaciôn de tratamiento que hacen 
los art[eulo citados, entre el tereer poseedor de bienes anatados y el tercer 
poseedor de bienes hipotecados no puede tomarse literalmente dadas las 
diferencias existentes entre IOS distintos procedimientos de ejecuci6n, y 
sus distintas fases. Ahora bien, dichos preceptos en uniôn· de las articu-
10B 1.489 Y 1.490 Y siguientes de la Ley de El\iuiciamicnto Civil, deben 
ser entendidos de manera que produzcan un resultado l6gico. Que los 
adquirentes de derechas sobre IOS bienes anatados que surjan despues 
de puesta la nota de haberse expedido la correspontliente eertifieaci6n, 
podr:in personarse en juicio a su instancia, teniendo aquella nota cı efecto 
de notificar a dichos adquirentes del dominio y demas dereehos reales 
sobre la finca 0 derecho gravado, &Si como los titulares de hipotecas, censos 
y gravamenes a que estan afectos los bienes que, segıin el articulo 1.489 
de la Ley de El\iuiciamiento Civil, han de hacerse constar en la certificaci6n 
expedida, debe practicarse la comunicaciı\n que establece el articulo 1.490 
de dieha Ley para que puedan intervenir en el avaluo y subasta de los 
bienes si Ies conviniere, 0 satisfacer el irnporte del credito, intereses y 
costas eonforme al articulo 131.5.° de la Ley Hipotecaria. Ademas, la Ley 
de El\iuiciamiento Civil supedita la continuaci6n del procedimiento al cum
plimiento de la comunieaci6n recogida en el articulo 1.490, y asi resulta 
de los artİculos 1.491 y 1.494. Que, por otra parte, si el embargo, segıin 
doctrina reiterada de la jurisprudencia, cS un aeto procesal de traseen
dencia juridico-real, cuyo objetivo es el aseguramiento de! buen fin de 
la ejecuciôn en CUTSO, mediante la afecciôn del bien tr.ı.bado al proce
dimiento en el que se decreta, ha de concluirse que dicha afecciôn 10 
ser:i segıin las reglas del procedimiento, cntre ellas el articulo 1.490 de 
la Ley de El\iuiciamiento CiviL. 6. Que en cuanto al segundo defecto de 
la nota de calificaci6n, hay que senalar las Resoluciones de 19 y 20 de 
noviembre de 1987, 5 de noviembre de 1993 y las Sentencias del Tribunal 
Supremo de 2 de mayo de 1959 y 23 de enero de 1971. 

V 

El ilustrlsimo Jlıez de Primera Instancia e Instrucci6n de Daimiel infor
mô en sentido favorable a la nata de calificaciôn de la senara Registradora, 
considerando que no se puede olvidar la importancia que tienen las cornu
nicaciones a que se refiere el artİculo 1.490 de la Ley de El\iuiciamiento 
Civil, pues la tutela efectiva de los derechos e intereses de los titulares 
de tas cargas posterlores exige la posibilidad de su intervenci6n y des
conoeida esa posibilidad las actuaciones han de reponerse al momento 
procesal adecuado. 
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VI 

EI Pre.idente del Tribunal Superior de Justlcia de Castllla-La Mancha 
comırmô la nota de la Registradora fundandose en tas alegaclones de esta. 

VII 

EI recurrente apelô el auto presidencial, manteniendose en tas ale
gaciones contenidas en el escrito de interposici6n de} recurso. 

Fnndamentos de Derecho 

Vistos los articulos 38, 107.9, 126 y 127 de la Ley Hipotecaria; 9.4, 
1.453, 1.484, 1.490 y 1.494 de la Ley de EIliuiciamiento Civil; 175.5 y 198 
del Reglamento Hipotecario, y tas Resoluciones de 30 de junio y 7 de 
julio de 1989, 23 de marzo de 1993, 24 de abril de 1991 y Sentencia del 
Tribunal Supremo de 14 de mayo de 1993. 

1. En el presente recurso ha de decidirse exclusivaınente si la omisi6n 
de las comunicaciones prevenidas en el articulo 1.490 de la Ley de EIliui
ciamiento Civil respecto de titulares de derechos recayentes sobre el bien 
embargado yejecutado, adquiridos con posterioridad ala traba, constltuye 
defecto que impide la prıictica, en favor del adjudicatario, de la inscripci6n 
de dominio del bien rematado, en Virtud del testimonio del auto de adju
dicaci6n respectivo. 

2. La soluci6n dista de ser senciila y a ello se afiade la inadecuaciôn 
de la nueva redacciôn del articulo 1.490 de la Ley de EIliuiciamiento Civil 
(dada por la Ley 10;1992), con el esquema global que informa el proceso 
de ejecuciôn en la LeY de EIliuiciamiento Civil (inadecuaciôn que se pone 
de manifıesto, por ejemplo, en la contradicciôn entre el pılrrafo primero 
del articulo 1.490 de la Ley de EIliuiciamiento CiVil, que supone que todos 
los titulares de derechos reales recayentes sobre el bien embargado y adqui
ridos con posterioridad al gravamen que se <tiecuta, tienen el derecho 
de intervenir en el avaIıio; y el parrafo segundo del articulo 1.494 de 
la Ley de EIliuiciamiento Civil, que atribuye este derecho sôlo a los acree
dqres con segunda hipoteca). 

En efecto, antes de la reforma de la Ley de EIliuiciamiento CiVil de 1992, 
iniciado el juicio ejecutivo (que, adema., al publicarse dicha Ley era el 
ıinico procedimiento para la ejecuci6n de la hipoteca) y trabado el embargo 
del bien a <tiecutar -,<Iel que ha de tomarse anotaciôn prevent!va conforme 
al articulo 1.453 de la Ley de EIliuiCiamiento Civil-, no se preveia not!
ficaciôn alguna a los titulares de derechos sobre el bien embargado adqui
ridos con posterioridad a la traba Cen realidad, la Ley de EIliuiciamiento 
Civil originaria ni siquiera considera la hipôtesis de enəjenaciôn 0 gra
vamen del bien ya embargado y ello 10 eVidencia el propio articulo 1.489 
de la Ley de EIliuiciamiento Civil originaria, en cuanto que no preveia 
la incIusiôn en la certifıcaciôn de la titularidad dominical actual del bien 
a <tiecutar). Tal concIusiôn no s6lo no queda contradicha por los originarios 
articuIos 1.490 y 1.494 (entonces plenamente congruentes), sino totalmente 
avalado por ellos, toda vez que tales preceptos se referian a titulares de 
derechos adquiridos sobr. el bien a ejecutar pero antes del comienzo de 
la <tiecuciôn; en efecto, estas normas contemplaban la hip6tesis de ejecuciôn 
de una primera hipoteca (no de un embargo) con existencia de hipotecas 
posteriores sobre el bien a ejecutar, constltuidas con anterioridad al inicio 
de la <tiecuciôn de aquı\lla C de ahf la expresiôn .si los bienes resultaren 
gravados con segundas 0 posteriores hiporecası), y, en tal caso, era raztr 
nable que a los titulares de estas segundas hipotecas se les permitiera, 
bien evitar la <tiecuciôn pagando el crMito hipotecario preferente, bien 
participar en la determinaciôn del valor del bien a ejecutar, pues de ello 
dependerıi la suerte de su propia garantla Cen cuanto que no se admitirıi, 
en primera subasta, ofertas que no cubran dos tercios de la tasaciôn efec
tuada), la cual habfa surgido cuando la primera hipoteca estaba en fase 
de yacencia y sobre la base de la consideraciôn por el segundo acreedor 
hipotecario de la suficiencia econ6mica del bien para asegurar uno y otro 
credito. 

3. Ei articulo 38, .in fine, de la Ley Hipotecaria, si da por supuesto 
la posibilidad de actos dispositivos sobre el bien ya embargado, e incluso, 
el segundo y posterior embargo -una vez superado, en la reforma hipo
tecaria de 1909, el principio de purga total-. Ahora bien, extender a estos 
titulares de derechos reales, recayentes sobre un bien ya embargado en 
juicio ejecutivo, el mismo tratamiento que en la Ley de EIliuiciamiento 
Civil originaria se preveia para los titulares de segundas 0 posteriores 
hipotecas constituidas antes del inicio de la ejecuciôn de la primera hipo
teca, no sôlo carece de verdadero fundamento, pues, la anotaciôn del embar
go ya advierte a aquellos de la muy probable e inminente ejecuciôn, y 
de la fragilidad de su derecho (adviertase el tratamiento lega1 del adquirente 
de un bien ya afecto a una anotaciôn preventiva de demanda, establecido 

en los articulos 107.9 de la Ley Hipotecaria, 175.5 y 198 del Reglamento 
Hipotecılrio, cuando se dicta sentencia estimatoria), sino que agrava iIliu8-
tamente la situaciôn del actor, y eUo por una doble razôn: Porque se per
mitiria que el deudor, luego de haber sido embargado, pueda provocar, 
por su exclusiva actuaciôn, alteraciones, dilaciones y encarecimientos en 
tas tramitaciones de la ejecuciôn de ese bien embargado, que no tendrian 
lugar si su situaciôn juridica no hubiera variado desde el momento del 
embargo; y porque una eventual connivencia entre el deudor y el adquirente 
de un derecho sobre el bien ya embargado daria a ese deudor una posiciôn 
preeminente a la hora de fijar el vaIordel bien (dado el criterio mayoritario 
que se acoge en el articulo 1.494.2." de la Ley de EIliuiciamiento Civil). 

4. A tas consideracİones anterİores dehe aıiadirse que en el esquema 
de la Ley de E"njuiciamiento Civil se acoge -sİ bien con referencia al proceso 
en general- el criterio tan reiteradamente confirmado por la jurispİ1l
dencia, de la «perpetuatio legitimationis. (observese c6mo eı articulo 9.4 
de la Ley de EIliuiciamiento Civil establece que la enajenaciôn por el deman
dado de su derecho sobre el bien litigioso s610 hace CeS31' la representaciôn 
de! Procurador cuando esa trasmisi6n haya sido reconocidajudicialmente 
con audiencia de la parte contraria), 10 cual en conexi6n con la eficacia 
de la cosajuzgada frente a los causahabientes de los Iitigantes en el primer 
pleito (1.252 del Côdigo Civil) contradice abiertamente una interpretaciôn 
del nuevo articulo 1.490 de la Ley de EIliuiciamiento Civil, que pretenda 
hacer de las comunicaciones en et previstas -derivadas exclusivamente 
de la actividad unilateral del deudor posterior al embargo- un tramite 
8usta.ncial del proceso euya oinisiôn puede determinar la ineficacİa, de 
la adjudicaci6n alcanzada; esta consideraciôn sôIo puede sostenerse res
pecto del titular de una segunda hipoteca 0 gravamen cuando se ejecuta 
la primera, habiendose constituido aquellos antes del inicio de la ejecuciôn 
de olsta (a efectos de esa notificaci6n -que no de la posiciôn en el proceso
razones de analogfa determlnan qııe al tltular de esta hlpoteca 0 gravamen 
ha de asimilarse al tercer poseeqor <le los articulos 126 y 127 de la Ley 
Hipotecaria); mas,tratandose de titulares de derechos adquiridos sobre 
el bien a ejecutar cuando ya 'estıi practicado y anotado el embargo, habrıi 
de entenderse que tales comunicaciones constituyen simplemente una for
ma activa e individualizada de publicidad registral para facilitar el cono
cimiento por esos titulares de cargas posteriores al embargo, del comienzo 
de la via de apremio a fin de que, si conviene a su derecho, puedan pagar 
el credito del actor con los efectos legales pertinentes (cfr. articu-
101.210.12." del Côdigo Civil) 0 intervenir en el avalıio pero distinguiendo 
a este efecto entre el derecho que tendrıi el titular del dominio 0 gravamen 
adquirido con posterioridad al embargo -y su anotaciôn- del bien que 
se <tiecuta y el que corresponderia a los titulares de una segunda hipoteca 
o gravamen constituida antes del inicio de la ejecuciôn de la primera, 
pues, mientras estos pueden designar un tercer Perito (tal como previene 
el articulo 1.494-2.° de la Ley de EIliuiciamiento Civil), aquı\lIos concurriran 
con el deudor ejecutado -de quien trae causa 8U derecho- en la designaciôn 
del Perito que a ı\ste corresponde elegir conforme al articulo 1.484 de 
la Ley de EIliuiciamiento Civil C coordinandose de este modo tas previsiones 
de los articul08 1.490 y 1.494.2 de la Ley de EIliuiciamiento Civil); esto 
es, los adqulrentes de derechos sobre el bien ya embargado compartiran 
con el deudor la posici6n procesal que a este corresponda, si efectivamente 
acuden al proceso al reclblr la comunlcaci6n prevista en el articulo 1.490 
de la Ley de EIliulciamiento Civil, pero si no 10 hlciesen (sea porque no 
les conviene, sea por no recibir la comunicaciôn prevista), las actuaciones 
seguidas sôlo con el deudor produciran plenos efectos tambien frente a 
estos adquirentes posteriores, garantizaıtdose asi la valldez del proce-
dimiento seguido y de su resultado. . 

Las consideraCİones anteriores armonizan ademas con eI criterio res
trictivo que la Ley Organica del Poder Judicial adopta en sede de nulidad 
de las actuaciones judiciales (cfr. articulos 238 y siguientes), pues, sobre 
no poder ser considerados como tııimites sustanciales del procedimiento 
aquellos que derivan de un~ actuaciôn unüateraI del <tiecutado realizada 
de espaldas al proceso una vez iniciado olste y practicada y anotada la 
traba, que se es'tablecen en favor de personas que, por tan~ı son ajenas 
a la inicial relaci6n juridico-personal, y que adema., son trıimites que 
no integran propiamente el procedimiento judicial, aunque sean actos 
colateraIes (en ningıin caso, salvo el de pago, pueden tener como con
secuencla el impedir la ejecuciôn), dlficilmente puede alegarse indefensiôn, 
toda vez que, como ya seiialara el preıimbulo del Real Decreto 1368/1992, 
de 13 de noviembre, cuando estos titulares de cargas adquleren su derecho 
pudieron conocer perfectamente, por el Registro de la Propiedad, la con
creta situaciôn juridico-real de! bien adquirido y es a ellos a quienes incum
be -estar alerta para intervenir oportunamente en tas actuaciones de eje
cuci6n' (es ma.,conforme al articuIo 434.3.° del Reglamento Hipotecario, 
si estos titulares inscriben su titulo adquisitivo en la nota de despacho 
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se les habrn advertido ya que la sltuaci6n registra1 del bien no se corre ... 
ponde con 10 consignadoen dicho tftulo). ' 

Esta Direcci6n General acuerda estiınar el recurso inierpuesto y revocar 
el auto apelado. 

Madrid, 1 de julio de 1997.-EI Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidenie del Tribunal Superior de Justicia de Castilla· 
La Mancha. 

1 6629 RESOLUCı6N de 2 de julio de 1997, de la Direccwn General 
de las Regisıros y del Noıariado, en el recurso gubernaıivo 
inıerpuesıo por el Procurador de los 'I'ribunales, don Tomas 
L6pez Lucena, en nombre de ·Citibank Espaiıa, Sociedad 
An6nima .. , contra la negativa de dona Maria Luisa Morerıo 
Torres Camy, Regisıradora de la Propiedad de SeviUa 
numero 9 a inscribir una escriıura de presıamo hipote
cario, en virıud de apelaciôn del recurrenıe. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri
bunalcs, don Tomas Lôpez Lucena, en nombre de .Citibank Espaiia, Socie
dad Anônima., contra la negativa de doiia Maria Luisa Moreno Torres 
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla nıimero 9 a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrenie. 

Hech08 

EI dia 21 de maya de 1995, .Citibank Espafia, Sociedad Anônima. y 
los cônyuges don Eulogio Gonzwez Romero y dofia Maria del Carmen Mufioz 
Cabrera otorgaron escritura de prestamo con garantia hipoiecaria anie 
el Notario de Sevilla, don Luis Maria Sicilia, por el que la entidad bancaria 
concediô a los citados seiiores un prcstamo por importe de 4.400.000 pese
tas, que constituyeron hipoieca sobre una fmea urbana de su propiedad 
sita en Sevilla, en garantfa de la devoluciôn del eapita1 prestado. En 'la 
referida escritura se hicieron entre otra8, las siguientes estipulaciones: 
.Tercera, Este prestamo devengara: 1) Un interes que se calculara a todos 
los efectos, que conforıne a derecho sea posible, aplicando al capita1 pen
diente de devoluciôn y por eada periodo de devengo de inieres, el tipo 
de inten!s vigenie durante el periodo de vigencia correspondiente, Tercera 
bis, 1. Se entiende por tipo de interes vigenie, el resultado de anadir durante 
toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un diferencial f\io de 
un punto, En la actualidad, el tipo de referencia convenido entre las paries 
es del 7,95 por 100, En consecuencia, para el primer periodo de vigencia 
de inieres, el tipo de interes queda establecido, y asi 10 convienen las 
partes, en el 8,95 por 100 ... 5. Sin peıjuicio del meeanismo de revisiôn 
del tipo de interes establecido en los pıirrafos anteriorcs, que tiene plena 
validez entre las partes, a los solos efectos hipotecarios establecidos en 
la estipulaciôn duodeclma y respecto a terceros el tipo de interes aplicable 
no podra superar el 25 por 100. Sexta. En el supuesto de que el prestatario 
demorase el pago de cUalquier obligaciôn vencida, bien en su vencimiento 
original 0 por aplicaci6n de la estipulaciôn sexta bis, el saldo debido deven
gani, de forma autornatica, sin necesidad de reclarnaciôn 0 intimaciôn 
alguna (como contraprestaci6n de uso y pena de incumplimiento), intereses 
en favor del Banco, exigibles dia adia y liquidables mensualmente, 0 anies 
si la mora hubiese cesado, de tres puntos por encima del tipo aplicable 
para el periodo de vigencia de interes en que se produce el impago, Los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulanin 
al capital para, coma aumento del mismo, devengar nuevos intereses, sin 
perjuicio de la facultad que concede al Banco la estipulaciôn sexta bis 
para la resoluci6n de! prestamo. EI interes moratorio se generani dia a 
dia y se liquidara mensualmente, 0 antes si la mora hubiera cesado (sobre 
la base de un afio de trescientos sesenta y cinco dias). Duodecima, Sin 
perjuicio de su responsabilidad personal solidaria, el prestatario constituye 
primera hipoteca a favor del Banco, que acepta, sobre la finca que se 
describini al final de las estipulaciones de esta escritura, eD garaİıtia de 
la devoluci6n del principal del prestamo por 4.400,000 pesetas, del pago 
de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado eD la estipulaciôn 
tercera bis por un max:İmo en perjuicio de terceros, conforme al articu-
10 114 de la Ley Hipotecaria de 396,000 pesetas; del pago de Intereses 
moratorios devengados al tipo pactado en la estipulaci6n sexta por un 
mmmo eD peıjuicio de terceros, asimismo, confonne al articulo 114 de 
la Ley Hipotecaria, de 1.188.000 pesetas; del reiniegro de 528.000 pesetas, 

como mıiximo por las co~tas y gastos derivados de la eventual reelamaciôn 
judicial del prestamo y del reintegro de 88.000 pesetas, como mıiximo, 
por los anticipos que hiciese el Banco de aquellos gastos extraJudiciales 
que guarden. conex.iôn con la efectividad de la garantfa y la conservaciôn 
de la flnca hipotecada, coma son, entre otras, el paga de las contribuciones 
y arbitrios que graven la finca hipoiecada, y los gastos de comunidad 
y priffias de seguro correspondientes a la misma. Las cifras m3ximas de 
responsabilidad hipotecaria por intereses no limitaran, conforme a los 
aludidos preceptos,la posibilidad de reelamar contra el prestatario, 0 con
tra quien se haya subrogado contractualmente eD la deuda hipotecaria, 
los intereses devengados conforme a la estipulaci6n tercera 0, en su caso, 
conforme a la estipulaciôn scptima, sin perjuicio de los limites resultantes 
de la aplicaciôn de los citados preceptos de la Ley Hipotecaria en el supues
tos de ejercicio de la acciôn hipotecaria contra tercero 0 en su perjuicio. 
La hipoteca constituida se extendera a 105 objetos muebles, frutos y renta.s 
expresados en el articulo 111 de la Ley Hipotecaria, asf como a cuanto 
se expresa en los articulos 109 y 110 de dicha Ley y en el 215 de su 
Reglamento y, particularmcnte, a todos aquellos respecto de los que se 
requiere pacto expreso para quc la hipoteca se extienda a ellos, debiendo 
entenderse, en todo caso, incluidas las nuevas construcciones realizadas 
a expensas del prestatario 0 de aquel que en su lugar se subrogare. A 
la extensi6n de la hipoteca a dichos bienes, podra renunciar expresamente 
el Banco al solicitar la subasta de la finca ante el Juzgado que conozca 
del procedimiento •. 

LI 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilia 
numero 9 fue calificada con la siguiente nota: *Denegada la inscrİpciôn 
del precedente documento por concurrir en el los siguientes defectos: 
1) Estipulaciôn segunda. Antepenultimo parrafo y siguientes -facultad de 
anticipar pagos-: Por carecer de transcendencia real (articulos 9 y 51.6.0 

del Reglamento Hipotecario) . 2) Estipulaciôn cuarta: Nıimeros I y 2 -Co
misiones-: Por no estar especialmente garantizadas en la chiusula de colls
tituciôn de hipoieca (Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987), 3) Estipulaciôn quinta. --Gastos 
a cargo del prestatario--: POl" carecer de transcendencia real y no estar 
especialmente garantizados en la chiusula de constituciôn de hipoteca (ar
tfculos 9 y 51.6,0 del Reglamento Hipotecario). 4) Estipulaciôn sexta. Parra
fo segundo -Anatocismo--: Porque de admitirse tal pacto, podria "hacer 
aumentar eD rerminos imprevisibles la cifra de responsabilidad hipotecaria 
por principa1". (Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros y 
del Notariado de 20 de mayo de 1987. Fundamento de Derecho 1,0). 
5) Estipulaciôn sexta bis. Apartado letra e) -Falta de inscripciôn en plazo--: 
Porque la escritura contiene defecto İnsubsanable y no sera inscrita en 
eI plaıo de seis meses desde su fecha, 10 cua1 es contradictorio con los 
plazos de devoluciôn del prestamo pactado y con·la solicitud de extensiôn 
de la DOta, ignonindose si producira 0 no el vencİmİento anticipado del 
prestamo. 6) Estipulaciôn sexta bis, Apartado f) -Vencimiento anticipado 
en caso de suspensi6n de pagos, concurso 0 quiebra-: En 10 que respecta 
a la suspensi6n de pagos, par contravenir el artfculo 9 de su Ley especiaL. 
En 10 que respecta al concurso y a la quiebra, por inoperantes, ya que 
tales efectos son los previstos en el articulo 1.915 del Côdigo Civil y 883 
del C6digo de Comercio y por ser el Derecho concursal materia excluida 
del ıimbito de la autonomia de la voluntad. (Resoluciôn de la Direcciôn 
General de los Reglstros y del Notariado de 5 de junio de 1987). 7) Esti
pulaci6n septima. Apartados a) --conservaciôn de la finca- y b), .in fine. 
-exhibici6n de recibos-: Por carecer de transcendencia real (artfculos 9 
y 51.6." del Reglamento Hipotecario), 8) Estipulaciôn octava, -Regimen 
de la cuenta. interna-: Parrafo 1.0: Por carecer de transcendencia reaL. 
Parrafo 2,° (certificaciones del saldo): Por no pactarse tal posibilidad con 
los requisitos sefialados en el articulo 153 de la Ley Hipotecaria y 245 
de su Reglamento para su ejecuciôn, por remisiôn al articulo 1.435 de 
la Ley de El\iuiciamiento Civil (Resoluci6n de la DGRN de 16 de febrero 
de 1990). 9) Estipulaciôn novena: Por carecer de transcendencia real (ar
ticulos 9 y 51.6,0 del Reglamento Hipotecario), 10) Estipulaciôn decima, 
Imputaciôn de pagos: Por carecer de trascendencia real (Fundamento de 
Derecho 1.0 de la Resoluciôn de la Direcci6n General de IOS Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987). II) Estipulaci6n undecima, 
pArrafo final (cumplimiento de obligaciones fiscales): Por carecer de tras
cendencia reaL. 12) "Estipulaci6n duodecima, parrafo relativo a las cons
trucciones rea1izadas por quien se subrogue en lugar del prestatario: Por 
ser contrario a 10 dispuesto en el artfculo 112 de la Ley Hipotecaria y 
fundamento de Derecho 8.° de la Resoluci6n de la Direcciôn General de 
108 Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987. 13) Estipulaciôn 
decimoquinta (gastos): Por carecer de trascendencia real y en LA referente 
a la facultad de "descontar del precio de remate 0 aıljudicaciôn el importe 


