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MINISTERIO DE JUSTIGIA 
18679 RESOLUcı6Nde8dejuliode 1997, de la Direcci6n General 

de ws Registros 'ii del Notario.d.o, fm el recurso gıı1Hrrnativo 
interpuesıo por dona Juana Cabrera Sierra, en nombre 
de dona Juana Sierra Careaga, conıra la negativa de don 
Ricardo Olalla Garcia, Registrador de la Propiedo.d de Tcad 
de ws Vinos, a inscribir un tesıi71Wnio de auıo de acij'lJr 
dicaci6n 'ii mandamienta de cancelaci6n, .,.,. virıud de ape
laciôn de la recurrente. 

En el recurso gubemativo interpuesto por dona Juana Cabrera Sierra, 
en nombre de dona Juana Sierra Careaga, contra la negativa de don Ricardo 
Qlalla Garcia, Registrador de la Propiedad de Icod de 10. Vinos, a inscribir 
un testimonio de auto de adjudicaciôn y mandamİento de cance]aciôn, 
en virtud de apelaciôn de la recurrente. 

Heeh08 

EI dla 7 de octubre de 1987, ante el Notario de Icod de 10. Vinos, 
don Juan Jose Esteban Beltran, los esposos don Joaquin Antonio Perdomo 
Acosta y dona Maria Candelaria Benitez Hernandez, coruıtituyeron hipoteca 
a favor del Banco Hispano Americano, sobre un edificio de su propiedad, 
sito en la citada ciudad, fınca reglstral nıimero 19.713 del correspondiente 
Registro de la Propiedad. Posterionnente, el dia 17 de febrero de 1988, 
IOB referidos esposos otorgaron escritura de c.apitu1aciones matrimoniales 
ante el Notario de La Qrotava don Enrique Martin Iglesias, estableciendo 
el regimen de separaciôn de bienes, adjudicando a la esposa el edificio 
hipotecado. Dicha escritura fue aclaradapor otra de 17 de noviembre 
del mismo afio, ante el Notario de Santa Cruz de Tenerife dOn C..-los 
Sanchez Marcos, en el sentido de que el edificio que se adjudicaba constaba 
en realidad de dos plantas destinadas a salones, y al mismo tiempo, la 
esposa adjudicataria procede a la declaraciôn de obra nueva construida 
sobre las dos plantas y divisiôn horizontal de todo el ediflcio, describien
dose COInO un edificio de cuatı"o plantas y atico con la divisi6n horizontal 
correspondiente. 

En procedimiento judicial sumario, del articulo 131 de la Ley Hipo
tecaria, cuyos autos fueron seguidos ante el Juzgado de Primera In.tancia 
nıimero 1 de Icod de los Vinos, b!\io el nıimero 261/89, se adjudicô la 
finca a dona Juana Sierra Careaga, mediante Auto de 15 de julio de 1992. 
En la parte dispositiva de dicho Auto se hace constar 10 siguiente: .Decido 
la adjudicaciôn a dona Juana Sierra Careaga de· la flııca descrita en el 
hecho primero de esta Resoluciôn, por la cantidad. de 12.775.000 pesetas, 
igual al tipo que sirviô para la primera subasta de la expresada flnca. 
Expidase a la adjudicataria Ol en su caso, a su representaciôn procesal 
o representaciôn legal, ostent.ada por doİla Juana Cabrera Sierra, testi
manio de este Auto con eı visto bueno de la que resuelve que sera titulo 
bastante para la inscripci6n a su favor, previniendole que debera pre
sentarlo dentro de plazo reglamentario. Se ordena la cancelaciôn de la 
İnscrİpciôn hipotecaria causada par la -primera ~opia de la, escritura de 
prestamo base de este procedimiento, ası como la de todas las inscripciones 
y anotaciones posteriores a la inscripciôn de aquella, incluso las que se 
hubieren veri:ficado despues de expedida la certificaci6n. prevenida en la 
regla 4." del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, haciendoconstar que 
se han practicado las notificaciones prevenldas en la regla 5." del men
cionado articulo y que el valor de 10 vendido fue superior al importe 
total del credito del actor. Habiendose satisfecho la totalidad de las can
tidades reclamadas por capital, intereses y costas. Pôngase al adquirente 
en posesiôn de la flnca, si asi 10 pidiere .• En el hechoprimero se hace 
la siguiente descripciôn de la flnca: .Urbana: Edificio de dos plantas cubier
to de plancha de cemeııto, en el barrio de Buen Paso, rermino municipal 
de Icod, donde dicen Hoya del Hurôn. Qcupa una superficie de 180 metros 
21 decimetros cuadrados. Se compone de dos plantas, b!\ia y alta, de8-
tinadas a salones carentes de distribuciôn interior. Linda: Norte, termina 
en angulo agudo entre la pista que va al Llano del Polvo 0 Tasana y una 
serventia; sur, don Jose Luis Mendez Roble, en linea de 14 metros 80 
centimetros; este, serventia en linea de 27 metros 70 centirnetrosı y oesteı 
pista que va al Llano del Polvo 0 Tasana .• 

II 

Presentado testimonio literal del auto de adjudicaciôn y el correspon
diente mandamiento cancelatorio en el Registro de la Propiedad de Icod 

de los Vino., fueron call1ieadas con la siguiente nota: .Suspendida la In5-
cripciôn de! precedente documento por concurrir ias circunstancias 
siguientes: SI bien en un principio se hipotecô un edificio de dos plantas, 
posterionnente fueron levantadas tres plantas mas; del tenor literal del 
auto ahora presentado no se deduce claramente si 10 que se subastô y 
adjudiCô, fue el edl1icio en su totalidad 0 sôlo las dos p!antas originalmente 
hipotecadas. Del mandaıniento cancelatorio resulta en principio que se 
han de cancelar todas ias inscripciones posteriores a la inscripciôn de 
hipoteca. Contra esta nota cabe la posibilidad de interponer recurso guber
nativo en el plazo de cuatro· meses desde la ınİsma ante el Presidente 
del Trİbunal Superior de Justicta de Canarias, confonne a los articu
los 112 y siguientes del Reglam'mto Hipotecario. Icod de los Vinos, a 12 
de julio de 1995. Firmado: Ricardo Olalla Garcia .• Vuelta a presentar fueron 
objeto de la siguiente calificaci6n: .Presentado el documento que antecede 
con fecha de hoy, se reitera la nota denegatoria de fecha 12 de julio de 
1995. Icod'de los Vinos, a 31 deoctubre de 1995. Firınado: Ricardo Olalla 
Garcfa.. 

ın 

Dona Juana Cabrera Sierra, en nombre de dona Juana Cabrera Careaga 
interpuso recurso gubemativo contra la anterior calificaci6n, y a1egô: 

1. En cuanto al primer defecto de la nota de calificaciôn. Que conforme 
a los articulos 109 y 110 de la Ley Hipotecaria, la hipoteca se extiende 
no sôlo a ias dos plantas iniciales sino a todo sobre elIas coruıtruido, sin 
necesidad de pacto expreso. Que, a mayor abundamiento, tai exteruıiôn 
de la hipoteca se PaCID expresaıJ)!'nte en la escritura de constituciôn de 
la misma (as; se desprende de la inscripciôn registral cuarta), pacto que 
fue aceptado e inscritopor eI Regjstrador al inscribir la escritura de CODS

tituciôn de lıipoteca, 10 que obljga a ser consecuente y no denegar la ins
cripciôn del auto con una nota calificatoria que se opone al contenido 
de los asientos del Registro, contrııriando 10 prevı>nido en los articulos 18 
de la Ley Hipotecaria Y 100 del Reglamento Hipotecario. Que,. portanto, 
resulta inatacable eI hecho de que ıa hipoteca es exteruıiva a ias tres plantas 
construidas sobre ias dos prİnleras inicialmente hipotecadas, quedando 
estas nuevas plantas afectas por la carga hipotecaria, con todas sus con
secuencias y sin que dichas plantas hayan sido divididas horizontalmente, 
conforme a 10 establecido en el articulo 405 del Côdigo Civil. Adenuis, 
en la certificaciôn de wgas, ya co.ııstaba la divisiôn horizontal e iruıcripciôn 
de ias nuevas fıncas registrales de modo que cuando se participô en la 
subasta. se hizo con consciencia de que se. adjudicaria la flnca original 
con todas sus m<:joras, reII<:jadas en dieha certificaci6n, 10 que fue deter
minante de} precio ofrecidoı 10 que se considera que ex:iste- un tercero 
de buena fe que acudiô a la subasta judicial para alcanzar expectativas 
que, por ser rigurosaınente legitimas, na pueden verse defraudadas. Que 
del articulo 123 de la Ley Hipotecarta resu1ta que al no haber pacto entre 
acreedor y deudor sobre distribuciôn del credito hipotecario, todas las 
flncas resultantes de la divisiôn responden de la totalidad del credito 
hipotecario. Que con 10 expuesto debe entenderse qııe han resultado subas
tadas y adjudicadas las tre. nuevas plantas, a quien participô en la subasta 
y se adjudicô las originariamente hipotecadas. ll. En 10 que respecta al 
segundo defecto. Que procede anaIiz!lr CUli! es el alcance que tiene el ~. 
dato jııdicial que ordena cancelar iıos inscripciones posteriores a la ~ıpo
teca. Que en elcaso objeto de· este recurso no es aplıcable el articulo 
113 de la Ley Hiİıotecaria, ya que la nueva edificaciôn no ha sido realizada 
por un tercer poseedor, sino por el mismo propietario de la edificaciôn 
original, que es al mismo tiempo deudor hipotecario, extendiendose la 
hipoteca a la nueva edificaci6n, tanto en virtud del pacto expreso como 
por eI principio de exteruıiôn de los articulos 109 y 110 de la Ley Hipo
tecaria, pero si es aplicable por anaIogia la tesis expuesta en cuanto a 
la integraciôn de la nueva edificaciôn en el dOınİnio del adjudicatario por 
la subasta y tambieıı es admislble la tesis de no cancelaci6n de ias ins
cripciones posteriores. 

IV 

Et Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informô: 
A) Que se entiende que la cuestiôn debatida en este recurso aparece 
suficientemente dara en la nota de calificaciôn. B) Que cınendose al 
tenor literal del auto de adjudicaeiôn, en este se habla de <adjudicaciôn. .. 
de la flnca descrita en el hecho primero..... En dicho hecho primero, la 
descripciôn contenida habla ıinicamentede .edificio de dos plantas>; 10 
cual motiva una duda razonable, m8.xiıne cuando su Seiioria, tuvo en el 
Juzgado a la vista la certificaciôn expedida por el Registro de la Propiedad 
de Icod de los Vinos, conforme previene el articulo 131 de la Ley Hipo
tecaria, en la que se refleja la. descripciôn actualizada de la finca objeto 
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de ejecuci6n. C) Que en 10 referente a la cancelaci6n de inscripciones 
posteriores, el mandamiento cancelatorio no es suficientemente claro res
pecto a esta cuesti6n. 

V 

EI ilustrisimo Juez del Juzgado de Priınera Instancia e Instrucci6n 
numero 1 de Icod de los Vinos, inform6 sobre el procedimiento judicial 
sumario del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, seguido en dicho Juzgado. 

VI 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Canarias confirm6 
la nota del Registrador, funda.ndose en que, en definitiva, 10 que se deduce 
del Auto de adjudicaci6n es que se subast6 et edificio original, ~in afectar 
. a las mejoras que se hubieran ejecutado, s610 pudiendose hacer la ejecuci6n 
de esa parte y en cuanto a la cancelaci6n de las inscripciones posteriores, 
la generalidad justifica la incertidumbre provocada por el seftor Regis
trador. 

VII 

EI Procurador de los Tribunales don Jose Javier Marrero Alema.n, en 
nombre de dofta Juana Sierra Careaga apel6 el auto presidencial, man
teniendose en las alegaciones que constan en el escrito de interposici6n 
del recurso gubernativo, yaftadi6: 1.0 Que una interpretaci6n congruente 
de todo el contenido del Auto del Juzgado de Primera Instancia numero 
1 de Icod de los Vinos, teniendo en cuenta 10 dispuesto en el articu-
10 110 de la Ley Hipotecaria, puede llevar a la conclusi6n de que adjudicado 
el edificio principal en subasta publica, tambien resultan adjudicadas sus 
mejoras por ministerio de la ley.por 10que el Auto debi6 inscribirse 
sin ninguna dificultad. 2.° Que con respecto a la orden de cancelaci6n 
de todas las cargas posteriores no ofrece dificultades insalvables. Siguiendo 
el criterio de algunos tratadistas, las inscripciones posteriores a las que 
debe entenderse contraida la orden de cancelaci6n son aquellas que per
judiquen a la hipoteca perono los de 1as fincas nuevas resu1tantes de 
la divisi6n horizontal, ya que estan afectados por la hipoteca en la misma 
medida que la finca principal y deben seguir su misma suerte, como el 
propio Auto judicial reconoce. 3.° Que otro aspecto a considerar es e1 
de si el seftor Registrador ha vulnerado 10s limites del articulo 100 del 
Reglamento Hipotecario. En este tema hay que seftalar la Resoluci6n de 
30 de julio de 1993. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los articulos 19 de la Ley Hipotecaria y 117 del Reglamento 
Hipotecario: 

1. Leida con detenimiento la nota de calificaci6n jmpugnada, l~ pri
mero que se advierte es su incorrecci6n y, consiguientemente la dificultad 
de precisi6n del objeto del recurso entablado. Conforme al articulo 19 
de la Ley Hipotecaria, la nota de calificaci6n debe ret1ejar con 'la debida 
claridad las concretas razones 0 defectos que a juicio del Registrador impi
den la practica de los asientos solicitados, a fin de que eİ interesado pueda 
subsanarlos o·bien fıjar de modo inequivoco el objetodel eventual recurso 
gubernativo (confr6ntese articulo t 17 del 'Reglamento Hipotecario), exi
gencia esta que no aparece satisfecha en La nota impugnada. En efecto, 
se alega en primer lugar que el auto presentado no e.xpresa claramente 
cu3.l es el objeto que se subastO y adjudic6; sin embargo, la resoluci6n 
calificada no puede ser mas precisa en estepunto, y ası, en su parte 
dispositiva se dice literalmente 10 siguiente: «Decido la adjudicaci6n ... de 
la finca descrita al hecho primero de esta resoluci6n ...• y en ese hecho 
se describe la siguiente finca en los terminos en que exista cuando se 
constituye el gravamen, esto es, como «Urbana: Edificio de dos plantas 
cubierto de plancha de cemento, en el barrio de Buen Paso, termino muni
cipal de Icod, don de dicen "Hoya del Hur6n". Ocupa una superficie de 
180 metros 21 decimetros cuadrados. Se compone de dos plantas, baja 
y alta, destinadas a salones carentes de distribuci6n interior. Linda: Norte, 
termina en a.ngulo agudo entre la pista que va al Llano del Polvo 0 Tasana 
y una serventia; sur, don Jose Luis Mendez Roble, en linea de 14 metros 
80 centimetros; este, serventia en linea de 27 metros 70 centimetros, y 
oeste, pista que va al Llano del Polvo 0 Tasana». 

2. Ciertamente que las mejoras realizadas por el hipotecante despues 
de la constituci6n del gravamen pueden plantear dudas sObre si se extiende 
a las mismas la hipoteca ejecutada (y, consiguientemente, si han de enten-

derse incluidas en la adjudicaci6n realizada, pese a 10 previsto en el auto 
de adjudicaci6n), pero se trata en todo caso de cuestiones que el Registrador 
ha de resolver atendiendo a la nattira1eza especffica de las mejoras rea
lizadas, y a las previsiones legales y contractuales sobe la extensi6n del 
concreto gravamen constituido, sin que pueda e1udirlas ampanindose en 
una pretendida indeterminaci6n inexistente del auto calificado. 

3. Se dice en segundo lugar, que conforme al mandamiento se han 
de cancelar en principio todas las inscripciones posteriores ala inscripci6n 
de hipoteca; pero esto no puede ser en modo alguno un argumento para 
suspender la practica de toda posible cancelaci6n; precisamente, 10 que 
al Registrador debe decidir a la vista de tal mandamiento es si procede 
o no la cancelaci6n de todos estos asientos' posteriores y, en caso negativo, 
cuaIes son las razones por las que no accede' a la cancelaci6n de alguno 
de ellos. 'rampoco, en este segundo punto, hay, pues, un verdadero defecto 
ni obstaculo para la practica de los asientos pretendidos, que pueda ser 
objeto de examen en el presente recurso . 

Por todo ello esta Direcci6n General ha acordado estimar el recurso 
interpuesto en los terminos de los anteriores considerandos. 

Madrid, 8 de julio de 1997.-EI Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de las Islas Cana
rias. 

MINISTERIO 
DE ECONOMIA Y HACIENDA 

1 8680 RESOLUCIÔN de 16 de agosto de 1997, del Organismo Nacio
na/, de Loterias Y Apuestas del Estado, por la qv,e se hace 
p'l1blico el programa de premios para el sorteo especial 
qııe se ha de celebrar el dia 23 de agosto de 1997. 

SORTEO ESPECIAL 

EI pr6ximo sorteo especial de la Loteria Nacional, que se realizani 
por el sistema moderno, tendra lugar el dia 23 de agosto de 1997, a las 
doce horas, en el sal6n de sorteos sito en la calle de Guzma.n el Bueno, 
137, de esta capital, y constara de 12 series de 100.000 billetes cada una, 
al precio de 5.000 pesetas el billete. divididos en d&imos de 500 pesetas, 
distribuyendose 317.083.000 pesetas en 35.451 premios de cada serie. 

Los billetes iran numerados del 00000 al 99999. 

Premios 

Premio especial 

1 premio especial de 395.000.000 de pesetas para 
una sola fracci6n de uno de los billetes agi"a-
ciados con el premio primero ............................... . 

Premios por serie 

1 de 50.000.000 de pesetas (una extracci6n de 5 
cifras) ....................................................................... . 

1 de 10.000.000 de pesetas (una extracci6n de 5 
cifras) ....................................................................... . 

50 de 125.000 pesetas (cinco extracciones de 4 
cifras) .................................................................... : .. . 

1.100 de 25.000 pesetiıs (11extracciones de 3 cifras) .. 
3.000 de 1O.000'pesetas (tres' extraccione8 de 2 cifras) 

2 aproximaciones de 1.150.000 pesetas cada una 
para Ios numeros anterior y posterior al del que 
obtenga elpremio primero .................................. .. 

2 aproximacioııes de fi06.580 pesetas cada una 
para 108 ıuimeros aaterior y pı>Sterior al del que 
obtenga el premio segmıdo ................................... . 

99 premios de 50.688 pe8e1ia,s cada uno para los 
99 mimeros rest.aD*es de lə. ceniena del premio 
primero ..................................................................... . 

99 premios de 50.000 peset.as cada uno para los 
99 numeros restantes de la centena del premio 
segundo ............................. ~ ...................................... . 

395.000.000 

50.000.000 

10.000.000 

6.250.000 
27.500.000 
30.000.000 

2.300.000 

1.213.000 

4.950.000 

4.950.000 


