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MINISTERIO DE JUSTICIA 
RESOLUCIÔN dR 11 de febrero dR 1998, de la Direcci6n 
General de [Ot; Registros y del Nouırindo, on el recurso 
guberruı.livo ~:nlR'rfJ'Uesto por el Notario de Ma.d'r'ld don 
Prancisco Jaırier Monedero Sanmartin, cantm la negativa 
de don Jos~ Coronel de Palrrw, Regimı"'ador' de la Pt'opiedad 
de Madrid nU'fIwro 13, a inscribir una escritum de CO'm­

pra1)enta, on 1J'htud de apel.acü5n delı'courrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto par el Notario de Madrid don 
Francisco Javier Monedero Sanmartin, contra la negativa de donJose Coro" 
nel de Falma, Registradorde laPropiedad de Madrid numero 13, a İnscribir 
una escrİtura de cornpraventa, en virtud de apelad6n del recurrente. 

Hechos 

El dia 23 de marza de 1992, mediante escritura autorİzada par eI Notario 
de Madrid don Carlos Villasante Santa Maria, dona Maria Jose Marti Garcia 
constituyô hipoteca sobre una finca urbana de su propiedad, a favor de 
1015 cônyuges don Antonio Marti Garda y dofia Pilar Elvira Felipe, en garan­
tja de la devoluciôn del principal de un prestamo de 30.000.000 de pesetas, 
sin devengar intereses de alguno (estipulaciôn segunda). En dicha escritura 
se establecen tambien las siguientes estipulaciones: «Cuarta, Todo plazo 
no pagado a su vencİmiento devengara en favor de 1015 acreedores un 
interes de demora a razôn del 17 por 100 anual, desde la fecha en que 
debi6 ser solventado, sin necesidad de requerimient.o alguno, e110 sİn per­
juicio de que la parte acreedora pueda dar por vencido el plazo y por 
resuelto el credito. Sexta. Sin perjuicio de la responsabilidad personal 
que con todos sus bienes contrae dofia Maria Jose Marti Garcia, en la 
seguridad del pago de 1015 30.000.000 de pesetas que habra de satisfacer, 
en su caso, a don Antonio y dona Pilar, en concepto de devolucİôn del 
prestamo a recibir, desde ahora y para. entonces constituye hipoteca volun­
taria a favor de don Antonio Marti Garcia y dofia Pilar Elvira Felipe, 
que aceptan por medio de su representante sobre la finca descrita en 
el exponendo primero de esta escritura. La hipoteca se extendera a cuanto 
establecen los articulos 109, 110 y 111 de la Ley Hipotecaria y ademas, 
en virtud de1 pacto expreso, a 1015 ohjetos muebles colocados en la finca 
y a todas las mejoras y edificaciones y obras en todas clases que existan 
o en adelante se realİcen sobre la mİsma. Septima. Si la parte acreedora 
se viere en la necesidad de ejercitar la acciôn correspondiente para la 
realİzacİ6n de su credİto, podri acudİr independientemente de los pro­
cedimientos ordinarios y ejecutivos de la Ley de Enjuiciamiento Civil, el 
judicial sumario regulado en el articulo 131 de la Ley Hipotecaria 0 el 
extrajudicial que establece el articulo 235 del Reglamento de la misma, 
sujetandose a la tramitaciôn peculiar de cada uno; sefi alan dose como valor 
del bien hipotecado para que sirva de tipo en la subasta judicial si hubiera 
lugar la cantidad de 32.000.000 de pesetas». Que ante el impago de la 
deuda, los acreedores procedieron a reclamar a la deudora la cantidad 
de 31.400.044 pesetas; mas 642.758 pesetas de intereses, y 13.973 pesetas 
diarias de intereses de demora desde el dia 3 de noviembre de 1995 hasta 
el dja del completo y cumplido pa.go, requiriendose al Notario de Madrid 
don Francisco Maria Monedero San Martin para la tramitaci6n del pro­
cedimİento extrajudicial de ejecuci6n hipotecaria, a cuyo efecto se autoriz6 
el acta de iniciacİ6n de dicho procedimİento, el dla 8 de abril de 1996. 

Cumplidos los preceptivos trimites del procedimiento y conforme a 
10 que determina el articulo 236.g.3 del Reglamento Hipotecario referido, 
fue adjudicada la finca urbana hipotecada a los acreedores en pago de 
su credito por el tipo de la primera subasta fallida, es decir, 32.000.000 
de pesetas y en la calidad de ceder a un tercero, aceptando la subsistencia 
de las ca:rgas anteriores. 

Los acreedores, haciendo uso del derecho de cesiôn, el dia 10 de a.bril 
de 1996, ante el anterior Notario, se otorgô escritura de compraventa 
a favor de la socieda.d «Sinoya, Sociedad Limitada», por el precio 
de 32.000.000 de pesetas, expresandose que dado que dicha cantidad es 
inferior al importe total del credito garantizado y reclamado en el pro­
cedimiento de 32.042.800 pesetas, no existe sobrante 1iquido que proceda 
consignar en el establecimiento pôblico seiialado al efecto; y como con­
secuencİa de la cesİ6n del remate formalİzado en favor de la parte com­
pradora se da por cancelado y extinguido el credito y la hipoteca que 
10 garantizaba. 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de al Propiedad de 
Madrid nômero 13, fue calificada con la siguiente nota: "Denegada la ins­
cripciôn so1icitada por 1015 siguientes defectos: Frimero. Constituida la 
hipoteca en garantia de un prestamo de 30.000.000 de pesetas, sin devengar 
interes de clase alguna, cosa que reitera el titulo presentado (clausu­
la II del expositivo), aunque se mencionen unos intereses de demora, sin 
garantia real, no se pueden reclamar en un procedimiento de ejecuciôn 
hipotecaria en perjuicio de tercero 31.400.044 pesetas (sin que se sepa 
c6mo ha podido aumentar el capital) mas 642.758 pesetas de intereses 
(sin seiialar su elase) y 13.973 pesetas diarias de İntereses de demora, 
desde el dia 3 de noviembre de 1995 hasta el dia del completo y cumplido 
pago. Consecuentemente, es incierta la afirmaci6n hecha en el parrafo 
tercero del otorgamiento de que no existe sobrante; si que existe, ma..",ime 
cuando no estan garantizadas las costas y gastos, y este no se puede entre­
gar al ejecutante sino ponerlo a disposiciôn de los acreedores posteriores. 
Segundo. En la escritura (parrafo cuarto del otorgamiento) se da por 
cancelado y extinguido el credito y la hipoteca que 10 garantizaba, sin 
decir nada sobre la cancelaciôn de 1015 asientos posteriores, y siendo el 
procedimiento registral rogado eso se debe solicitar expresamente, Y siendo 
el primero de 1015 defectos alegados de caracter insubsanable, no procede 
la practica de la anotaci6n preventiva de suspensi6n. Contra la presente 
nota podra formularse recurso gubernativo ante el excelentisimo sefior 
Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad de Madrid 
en el plazo de cuatro meses, a contar de su fecha, por los trarnites y 
con los efectos del articulo 112, y siguientes del Reglamento Hipotecario. 
Madrid, 29 de mayo de 1996.-E1 Registrador (firmado), Jose Corone1 de 
Palma. 

ın 

El Notario autorizante de1 documento interpuso recurso gubernativo 
contra la anterior calificaciôn y aleg6: L Que la cantidad total redamada 
por la parte acreedora en proceso extrajudicial de ejecuciôn hipotecaria, 
que es el antecedente causal de la compraventa, tiene su comprobaciôn, 
solicitando el senor Registrador copia del acta que contİene el desarrollo 
pormenorizado del procedimiento de ejecuciôn. Que del examen compa­
rativo de la escritura calificada insubsanablemente defectuosa con el pro­
cedimiento del que es causa inescidible, resulta que la cantidad reclamada 
y posteriormente ejecutada, 10 fue: 1,0 Por la cantidad de 30.000.000 de 
pesetas. 2.0 Mas la cantidad de 1.400.044 peseta5 en concepto de intereses 
de demora, devengados desde e1 dia en que se produjeron (5 de mayo 
de 1993) hasta el dia en que por la parte acreedora se dio por resuelto 
el prestamo por İncumplimiento, esto es, el dia 18 de septiembre de 1995. 
3.0 Mas la cantidad resultante de rnultiplicar los intereses diarios de derno" 
ra devengados, a razôn de 13.973 pesetas, por el numero de dias trans­
curridos desde el dia de la resoluciôn anticipada del prestamo hasta el 
dia en que tuvo lugar la iniciaciôn del procedimiento de ejecuciôn hipo­
tecario, esto es, el dia 3 de noviembre de 1995, que asciende a al cantidad 
de 642.802 pesetas, por un total de cuarenta y seis dias. De dicho impor­
te, 128.547 pesetas corresponden a los intereses de demora devengados 
entre ambas fechas por las cantidades no pagadas a sus respectivos ven­
cimientos, siendo la cantidad restante la parte imputable al resto del capital 
en concepto de demora. ır. Que las cuestiones de dilucidar son: a) Si 
la ejecuciôn hipotecaria puede dar satisfacci6n al acreedor de 1015 intereses 
de dernora devengados hasta el inicio del procedimiento en perjuicio de 
tercero 0 si esta se debe s610 limitar la credito garantizado con la hipoteca; 
b) Si se entendİese que la ejecuci6n queda limitada al principal, si es 
un defecto insubsanable del t.1tulo la fulta de consignaciôn del exceso sobre 
el principal a disposici6n de acreedores posteriores, y c) Si para la can· 
celaci6n de las cargas y gravamenes posteriores a la hipoteca que se ejecuta 
es preceptivo solİcitarlo expresamente en la escritura que se formaliza 
la transmisi6n. m. Que los articulos 114 de la Ley Hipotecaria y 220 
del Reglamento Hipotecario establecen la concreciôn de la responsabi1idad 
hipotecaria respecto de terceros. Ahora bien, el que se establezcan en 
las operaciones crediticias garantizadas con hipoteca unas cifras 0 can­
tidades que operan como «maximun» de responsabilidad respecto a ter­
ceros, no puede olvidarse que legalmente existe tambien un ı(mınimun» 
de responsabilidad de la finca para garantizar la devoluciôn del capital 
y, en su caso, de los intereses convenidos, que es el previsto en el articu-
10114 de la LeyHipotecaria. IV. Que en el supuesto de hecho que motİva 
este recurso, la hipoteca se ha constituido en seguridad de devoluci6n 
de un prestamo que, si bien no devenga intereses remuneratorios, si 1015 
devenga moratorios al tipo fijo de 17 por 100. El periodo temporal sobre 
el que se practic6 la liquidaci6n de intereses moratorios para ejecutar 



tambien sobre eUos la hipoteca, fue el correspondiente a las anualidades 
de 1993, 1994 y a la parte vendda de 1995; por tanto, la misma se ha 
realİzado al amparo del articulo 114 antes citado. V. Que na hay ninguna 
razon para entender que dicho precepto no pueda extenderse en su cober­
tura y protecciôn respecto a eventuales terceros a un interes de natura.leza. 
moratoria. Por eUo, hay que conc1uir que la Ley dispensa una minima 
protecciôn al interes que devenga en credito con independencia de su 
ela.se y que se posibilite que el acreedor pueda. obtener su cobro ineluso 
en perjuicio de terceros, con los limites esta.blecidos. Por otra parte, en 
el supuesto contempla.do, el İnteres moratorio convenİdo se ha devengado 
sobre la parte del credito vencido y insatisfecho, 10 cual hace que su afinidad 
con el interes remuneratorio sea mayor. VI. Que la publicidad formal 
registral no hace sino mıis que complementar y concretar respecto de 
t.erceros el tipo de interes y la cuantia que conl'orme al principio superior 
de publicidad de las leyes debe entenderse garantizado respecto a terceros. 
Que son los intereses garantizados por los articulos 114.3 y 146 de la 
Ley Hipotecaria y con la extension y cuantfa que resultan de la inscripdôn 
correspondiente en el Registro de la Propiedad. Que si no hay renuncia 
expresa a un derecho que nace de la Ley, el derecho y su cobertura pro­
tectora, debe seguir existiendo. VII. Que si el Registro de la Propiedad 
da a conocer la existencia de un prestamo que produce intereses mora.torios 
al tipo pactado del 17 por 100, y dicha c1ıi.usula carece de trascendencia 
respecto a terceros, no debia figurar en la inscripciôn de la hipoteca a 
no ser que se ha.ya vulnerado el articulo 9 del Reglamento Hipotecario. 
VIIL Que en cuanto a la segunda cuestion es la consideracion de que 
es excesiva la calificacion del sefior Registrador de la falta de consignacion 
del solicitante a disposicion de acreedores posteriores, como un defecto 
insubsanable del t.1tulo que impide su inscripciôn. Que respecto a ello, 
cabe hacer las siguientes consideradones: 1. Que en el presente supuesto, 
10 que se califica como falta insubsanable es un defecto de procedimiento 
que ni siquiera el Registrador ha tenido a la vista. 2. Que en caso de 
aceptar la calificacion del Registrador, la adquisidôn, previa cesion del 
remate que se ha formalizado, careceria de eficacia respecto de terceros, 
pese a haberse satisfecho el precio de la cesiôn y los gastos inherentes 
ala adjudicaciôn. 3. Que se han cumplido escrupulosamente todas las 
fonnalidades esencia.les establecidas en el procedimiento de ejecuciôn. 
IX. Que respecto a la necesidad de solicitar expresamente la cancelacion 
de las ca:rgas y gra.vıi.menes posteriores ala hipoteca que se ejecuta, basado 
en que el procedimiento registral es rogado, cabe tambi€:ıı hacer las siguien­
tes afirmaciones: 1. Que en el procedimiento extra.judicial, el Notario 
carece de «autoritas» 0 poder decisorio, siendo, por tanto, incompetente 
para formular tal declaradôn. 2. Que tal manifestacion tampoco corres­
ponde a las partes interesadas, pues el principio de rogacion registrdl 
consİste en la solicitud de inscripdon de la escritura en el Registro de 
la Propiedad (articulos 6 y 8 de la Ley Hipotecaria y concordantes del 
Reglanıento), y 3. Que tal cancelaciôn se produce por ministerio de la 
Ley de manera automatica con la mera presentaci6n del titulo en el Regis­
tro; asi resulta de una simple lectura del articulo 236, I, punto 3.°, del 
Reglarnento Hipotecario. 

rv 

El Registrador, en defensa de su nota, informô: Que el caso objeto 
de este recurso es el de una hipoteca que solamente garantiza el capital 
de 30.000.000 de pesetas y nada mas que dicho capital. Es una hipoteca 
que di:fiere de las nonnales del trıifico juridico. Que parece que es una 
hipoteca familiar 0 de complacencia. Que nada tiene de extrafio que la 
hipoteca solo garantice la devolucion del capital y que, en procedimiento 
de ejecuci6n hipotecario solo se pueda reclamar el capital. Que en este 
sentido cabe citar las Resoluciones de 18 de abril de 1952 y de 27 de 
julio de 1988. Que, por otra parte, los intereses moratorios por su propia 
naturaleza son inciertos en cuanto a su existenda, pues depende de que 
se produzca 0 no el impago y en cuanto a su cuantfa, pues dependen 
de cuando comience el impago. Por eso, en la clausula de constituci6n 
de la hipoteca tienen que venir elaramente diferenciados yespecificados, 
sel1alando una cantidad limite a modo de hipotecas de garantia, tal como 
dicen las Resoluciones de 29 de octubre y 1 de noviembre de 1984, 14 
de febrero y 15 de marzo de 1985, 23 de octubre de 1987, 18 de febrero 
de 1991 y 17 de marzo de 1994. En este mİsmo sentido hay que cİtar 
la Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de marzo de 1991. Que nada 
de 10 que dicen las anteriores Resoluciones concurre en este caso, pues 
basta con leer la clausula sexta de la hipoteca, para ver que solo se garan· 
tizan 30.000.000 de pesetas de principal, por 10 que no se puede reelamar 
en su procedimiento hipotecario mıis que dicha cantidad, y ese es el defecto 
insubsanable que se sefiala, que al reelamar mas al inicio del proceso 
vida todo su desarrollo posterİor. Que segun los articulos 12, 114, 115, 

131.6 y 146 de la Ley Hipotecaria y 219 del Reglamento Hipotecario, se 
distingue entre creditos que devenguen interes y los que no, asi como 
tambien entre partes y terceros. Que en el caso presente al existir una 
contradiccion tan clara entre las clausulas segunday cuarta, hay que pensar 
en los dos ordenes de actuadôn, el personal y el real, las cantida.des ase­
guradas con hipoteca. y las no a.segura.da.s y por ello la clıiusula sexta 
comienza: «sin perjuicio de su responsa.bilidad personal...». Que el motivo 
de la. denegaci6n es reclamar inidalmente una cantidad superior a la garan­
tizada con hipoteca. El que si exista sobrante y este no se ponga a dis­
posicion de los acreedores posteriores es una mera consecuencİa, y sena. 
un defecto subsanable confonne a la Resoluci6n de 27 de julio de 1988; 
pero en este caso la situacion es distinta, el exceso se produce en la recla" 
maci6n inicial, al reclamar una cantidad superior a la garantizada y va 
viciando t.odas las sucesivas fases del proceso, haciendo el defect.o insub­
sanable. Que en el recurso se introduce un nuevo documento, el acta de 8 
de abri! de 1996, que recoge la tramİtacion del proceso. Es evidente que 
este documento na se puede tener ahora en cuenta, puesto que no ha 
sido previarnente cali:ficado; pero si se hubiere presentado en su momento, 
10 unico que hubiera producido es robustecer la tesis yel convendmiento 
del Registrador, pues de ella se deduce claramente que, ademas del capital, 
se rec1amaron ımos intereses moratorios que no esta.ba.n garantiza.dos. 
Que hay que citar las Resoluciones de 13, 15, 18, 20 y 21 de marzo 
y 1 y 2 de abril de 1996. Qııe sorprende la interpretacİ6n que hace el 
recurrente del articulo 114 de la Ley Hipotecaria, en cuanto ala teona 
de los mıiximos y los minimos. Qııe parece dar a entender que todo credito 
produce interes y que, en todo caso, hay un minimo gara.ntizado con la 
hipoteca, como si fuera un seguro obligatorio y sin necesidad de que se 
diga nada en la clausula de inscripci6n de hipot.eca. Que tambien el 
recurrente argumenta que, puesto que la c1ausula cuarta figura en la ins" 
cripcion, algun efecto ha de tener e insiste en el perjuido que se causa 
ala sodedad cesionaria y adquirente. Que hay que sefialar 10 dec1arado 
en la Resoluci6n de 27 de noviembre de 1986. Que por ultimo, es evidente 
que el procedimiento registral es rogado y el Registrador no puede realİzar 
mas asientos que aqueUos que expresamente se le solicita; y, en de:finitiva, 
como el Notario no puede ordenar, debe, al menos, solidtar la cancelaciôn 
de los asientos posteriores. 

v 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid confirmô 
la nota del Registrador fundıindose, entre otros argumentos, en que la 
parte acreedora formu16 ante el Notarİo una pretension de ejecucion extra" 
judicial ilegitima, que exigi6 mayores cantidades que las debitadas hipo· 
tecariamente, con violacion patente del articulo 235 del Reglamento Hipo" 
tecario, siendo, en consecuenda, no inscribible el acto disposit.ivo, tal como 
determino el Registrador en su calificad6n, efectuada confonne al articu-
10 18 de la Ley Hipotecaria. 

VI 

El recurrente apel6 el auto presidencial, alegando los fıında.mentos 
contenidos en el escrito de interposiciôn del recurso gubernativo. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los articulos 1, 348, 1.857 del Côdigo Civil; 17, 9.2, 104, 114, 
131 y 132 de la Ley Hipotecaria; 126, 129, 131, 175.2 y 235, 236, 238 
y siguientes del Reglamento Hipotecario; Resoluciones de este centro direc­
tivo de 14 de febrero y 15 de marzo de 1985, 29 de octubre y 11 de 
diciembre de 1984, 23 de octubre de 1987 y 17 de marzo de 1994. 

1. Se debate en el presente recurso sobre la inscripcion de la adju­
dicacİon alcanzada en un procedİmiento extrajudicial de ejecucion hipo­
tecaria, asiento que es denegado por el Registrador toda vez constİtuİda 
la hipoteca en garantia de un prestamo de 30.000.000 de pesetas que na 
devenga intereses remuneratorios pero si' moratorios, aımqııe estos no 
son objeto de cobertura hipotecaria, la cantidad objeto de la rec1amaciôn 
que inicia el procedimiento es de 32.042.802 pesetas (cantidad que incluye 
todo el principa.l del prestamo, ma.s los intereses de demora devengados 
ha.sta la fecha. de la rec1a.macİ6n) <ısin perjuicio de los intereses qııe se 
produzcan desde el inicio del procedimiento hasta el dia del completo 
y cumplido pago». 

2. Es doctrina indubitada, resultante de los articulos 1.857 del C6digo 
Civil, 104 de la Ley Hipotecaria, 126, 129, 131 y 235 del Reglamento Hipo" 
tecario, que la acci6n hipotecaria solo puede ejercitarse para el cobro 
de cantidades gara.ntizadas por la hipoteca a ejecutar (cfr. Resoludones 
de 18 de abril de 1952, 27 de julio de 1988), y en el presente caso, aunque 



se pactara que el credito garantizado devengaria intereses moratorios, 
na se extendi6 a ellos la cobertura hipotecaria, de moda que debe recha· 
zarse toda pretensi6n de cobro de aquellos con cargo al precio de remate 
obtenido en la ejecuciôn; sin que quepa estimar, como alega el Notario 
recurrente, que pactandose que el credito devengara intereses de demora, 
estos se entienden ya garantizados hipotecariamente hasta el lfmite del 
articulo 114 de la Ley Hipotecaria, sin necesidad de estipulaciôn expresa 
que asf 10 establezca, pues: 1) debe distinguirse adecuadamente el distinto 
plana en que se mueven el credito garantizado y la hipoteca que la asegura, 
por 10 qııe no cabe afirrnar que la extensi6n estipıılada para el prestamo 
en el plana obligacional determine aııtomaticamente la de la cobertııra 
hipotecaria constituida, la cual tendra, en todo caso, el alcance que los 
constituyentes determinen dentro del margen legal (cfr. articulo 9.2 de 
al Ley Hipotecaria); 2) no cabe una interpretaci6n extensiva en este punto, 
dada el caracter de derecho real limitativo de la garantia hipotecaria 
(cfr. articulo 348 del C6digo Civil); 3) tratandose de los intereses mora· 
torios, su especi.fica naturaleza determina, co1Oo ha sefıalado reiterada­
mente este centro directivo (Resoluciones de 14 de febrero y 15 de 1Oarzo 
de 1985, 29 de octubre y 11 de dicie10bre de 1984, 23 de octubre de 1987, 
17 de marzo de 1(94), la necesaria constituci6n de una hipoteca especial 
30 modo de una hipoteca de seguridad, para que queden debidamente 
garantizados. 

3. Otra cuesti6n es que la inclusi6n en la reclamaci6n inicial de los 
intereses de demora junto al capital delimitado determine la nulidad del 
procedi1Oiento y la i1Oposibilidad de inscribir la adjudicaci6n alcanzada. 
Ciertamente, la indebida extensiôn de la reclamaciôn inicial crea ambi· 
güedad sobre la cantidad que el propietario de la finca hipotecada debe 
desembolsar para conseguir el sobreseimiento del procedimiento, 0 la que 
10s terceros titu1ares de cargas posteriores han de abonar si quieren subro­
garse en la posici6n jurıdica del acreedor satisfecho y continuar 0 paralizar 
las actuaciones [cfr. articulos 236.c) y e) del Reglamento Hipotecario]. 
Ahora bien, si se tiene en cuenta que: a) que en el caso debatido, una 
parte de la cantidad incluida en la reclamaci6n inicial (el principal del 
credito) es fundamento suficientemente para el ejercicio de la acci6n hipo· 
tecaria; b) que pese a la ambigüedad referida, el propietario de la finca 
hipotecada 0 los terceros titulares de cargas posteriores pueden exigir 
desde el principio (adviertase que deben ser requeridos 0 notificados al 
inicio del procedimiento) la concreci6n de la ejecuci6n hipotecaria a la 
cantidad debida efectivarnente garantizada, 0 la paralizaci6n de las actua· 
ciones abonando exclusivamente esta ultima cantidad [ası se infiere 
del 236.ft) en relaci6n con el 236.b) del Regla1Oento Hipotecario, toda vez 
que si procede la suspensi6n total de la ejecuci6n por cancelaci6n de 
la hipoteca que se ejecuta ----e iguaJ resultado ha de seguirse cuando se 
acredita debida10ente la inexistencia ab initio del gravamen que se pretende 
ejecutar~, con mayor motivo ha de admitirse aquella concreci6n de la 
ejecuciôn el importe efectivamente garantizado]; c) que aun cuando el 
tercer poseedor 0 los titulares de cargas posteriores, no impugnen opor· 
tunamente la cuantia de la reclamaci6n inicial, el Registrador no podra 
acceder a la cancelaci6n de los asientos posteriores ala hipoteca ejecutada 
si no consta en el correspondiente documento que el exceso del precio 
de remate sobre las cantidades devengadas y garantizadas con la hipoteca, 
han sido depositadas en establecimiento autorizado al efecto, a disposiciôn 
de los titulares de esos asientos cuya cancelaciôn se pretende (cfr. articu· 
los 131 de la regla 17 de la Ley Hipotecaria y 175.2 del Reglanıento Hipo­
tecario); d) la posici6n restrictiva de la Ley Organica del Poder Judicial 
en torno a la. nulida.d de las actuaciones judiciales (cfr. a.rticulo 238 y 
sentencias); debera rechazarse el criterio del Registrador, pues, en den· 
nitiva, la relevancia de la cuestiôn planteada no trasciende a la encacia 
de la enajenaci6n realizada sino que se contrae al mas reducido ambito 
del destino del precio obtenido en el remate, 10 que obstaculizaria uni­
camente la actuaci6n registra.l cancela.toria, pero no la de inscripci6n de 
la adjudicaci6n alcanzada, 

4. Respecto del segundo de los defectos de la nota recurrida, ha de 
seftalarse que aun cuando la na expresi6n en la escritura calificada de 
la canceJaciôn de los asientos posteriores pudiera. obstaculizar la prnctica 
de tales asientos, ello na seria, en ningun caso, por exigencia del principio 
registral de rogaci6n (principio que, por otra parte, en el caso debatido 
y conforrne al articulo 236, 1-3, del Reglamento Hipotecario, queda debi­
damente cumplimentada tanto en la relativo a la inscripci6n de la adju­
dicaciôn como en 10 referente 30 la cancelaciôn de asientos posteriores 
ala hipoteca ya ejecutada, toda vez que la sola presentaci6n de un docu· 
mento en el Registro implica la petici6n de la extensi6n de todos los asientos 
que en su virtud pueden practicarse, siendo incumbencia del Registrador 
la detenninaciôn de cuales sean estos) sino por inadecuaci6n 0 insun· 
ciencia del propio titulo en cuya virtud se solicita un asiento. Ahora bien, 
a este respecto, ha de senalarse que pese a ese silencio de la escritura, 

no por ello puede desconocerse su virtualidad cancelatoria, pues, sobre 
na estar expresamente exigida tal consignaciôn (cfr. articulo 236, 1·2, del 
Reglamento Hipotecario) esa virtuabdad cancelatoria deriva de la propia 
natura.leza. de la hipoteca, del principio de prioridad registral y del de 
la 1Ois1Oa regulaci6n del procedimiento seguido ----en los anuncios de la 
subasta ya se indicaba que la finca pasa al rematante con subsistencia 
de las ca.rgas anteriores~ [cfr. articulos 17, 131-reglas 5.9., 8.9., 10.9. Y 17.9., 
132.2 de la Ley Hipotecaria, y 175.2:J y 236,1-3, del Reglamento Hipo­
tecario]. 

Por todo ello, esta Direcci6n General ha acorda.do estimar el recurso 
en los terminos de los anteriores considerandos. 

Madrid, 11 de febrero de 1998.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mandıa. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid. 

5105 RESOLUGIÖN de 12 de febre,·o de 1998, de la Direcci(}n 
General de tos Registros y del Nota.riado, en el recurso 
gubenıativo 1:nwr"j)'I-wsto por la Ptoctım.dora, di? tos rn:bu­
nales doiia Maria Aguilera Perez, en nombre de don Pedro 
Gervasio Campo Martinez, contra la n.egativa de don Rafael 
Aro,zarn.ena· Pavesı Registrador de la, Propiedad de Smıtan-
001' numero 1, a practicar una anotaciôn preventi-va de 
p-roh'ityici6n de &isporwr an virlud de apelaci6n deL seii.o1" 
Registrador. 

En el recurso guberna.tivo interpuesto por la Procura.dora de los Tri­
bunales dona Maria Aguilera Perez, en nombre de don Pedro Gervasİo 
Campo Ma.:rtinez, contra la negativa. de don Rafael Arozamena Poves, Regis­
trador de la Propiedad de Santander numero 1, a practicar una anotaciôn 
preventiva de prohibici6n de disponer en virtud de apelaci6n del seftor 
Registrador. 

Hechos 

El dia 9 de dicie10bre de 1993, la Magistrada·Juez del Juzgado de Ins, 
trucci6n numero 4 de Santander, en diligencias previas numero 861/1993, 
a consecuencia de querella criminal interpuesta a instancia de don Pedro 
Gerva.sio Campo Martinez, contra 108 dos unicos socios de determinadas 
sociedades, dict6 1Oanda1Oiento de anotaci6n preventiva de prohibici6n 
de disponer sobre la finca registral numero 63.146 del Registro de la Pro' 
piedad de Santander mİmero 1, que corresponde a un piso sito en Cueto. 

II 

Presentado el cita.do mandamiento en el Registro de la Propiedad nüme· 
ro 1 de Santander, fue calificado con la siguiente nota: «Registro de la 
Propiedad de Santander numero 1. Se deniega la anotaci6n ordenada en 
el precedente mandamiento, en primer lugar, por figurar en el Registro 
la finca inscrita, no a nombre de las personas fisicas respecto de las cuales 
se dice en el 1Oandamiento "existir suficientes indicios de responsabilidad 
criminal", sino a nombre de la entidad UAltarupa, Sociedad Limitada", 
y, en segundo tennino, por raz6n de que la anota.ci6n de prohibiciôn de 
enajenar, comprendida en el numero 4 de la Ley Hipotecaria 13610 procede 
en juicios civiles, no en procedi1Oientos de tipo penal, co1oo es el presente, 
segun se desprende de las palabras de dicho precepto UeL que, demandando 
en juicio ordinario el cumplimiento de cualquiera obligaci6n, obtuviera .... ,. 
asi como el numero 6, en relaci6n con el nu1Oero 3 del articulo 206 del 
Reglamento Hipotecario, al utilizar la expresi6n "cuando en alguno de 
dichos procedimientos civiles ... ". Archivado el duplicado del mandamien­
to.~Santander, a 23 de diciembre de 1993,~El Registrador, Rafael Ara· 
zamena Poves.» 

ın 

La Procuradora de los Tribunales dona Maria Aguilera Perez, en nombre 
de don Pedro Gervasio Carnpo Martinez, interpuso recurso gubernativo 
contra la anterior calincaci6n, y a.leg6: Que media.nte escritura pı.1blica 


