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MINISTERIO DE JUSTICIA 

RESOLUCIÖN de 24 de rr"".zo de 1998, de la Direcci6n Gerre
ral de tos Registros y del Nota.riado, en et recur'so guber--
1'/,CU1:VO inwrp'ı-wsto pOr' la Pr'oc1.l:ta,dom. de tos Trı:b1.I/oolJ:Js, 

doiia Maria Tlicente Martinez, en nombre de doiia A1Ul 
Marıa Madrid Cedrdn, eontra la, n.egativa de doiia Marıa 
l!uisa Le-ira Martinez, Registradora de la Propiedad de La 
Uni6n, a practicar wıa anotaciôn preventiva de d6'rrıanda, 
t:m virtud dB apolaC'i6n de la senora Registradorn. 

En el recurso gubernativo int.erpuesto por la Procuradora de 108 Trİ
bunales, dona Mariu Vicente Martinez, en nombre de dona Ana Maria 
Madrid Cedran, contra la negativa de dona Maria Luisa Leİra Martinez, 
Registradora de la Propiedad de La Uniôn, ıl practicar una anotaci6n pre
ventiva de demanda, en virtud de apelaci6n de la senara Registradora. 

HeclLos 

1 

En el Juzgado de Primera Instancia numero dos de los de Murcia, 
se siguen autos de juicio declarativo de menor cuantia, numero 374/1994, 
promovidos por dona Ana Maria Madrid Celdnin en ejercicio de acciones 
de resoluciôn contractual y cancelaciôn de la inscripciôn registra.l corres
pondiente, contra «Residencial Vacaciones, Sociedad Anônima», y otras 
personas. El citado Juzgado libr6 mandamiento de anotaci6n preventiva 
de demanda sobre detenninadas :fi.ncas inscritas a nombre del demandado, 
dirigido al seftor Registrador de la Propiedad de La Uniôn. 

II 

Presentado el anterior mandamiento en el Registro de la Propiedad 
citado, fue objeto de la siguiente calificaciôn: «Presentado el precedente 
documento el dia 3 de mayo ultimo, retirado el mismo dia y devuelto 
el dia 10 de dicho mes y comunicado verbalmente defectos el dia 17 de 
mayo al presentador don Francisco Javier Aguilar Conesa, quien no ha 
hecho opci6n alguna hasta hoy, que ha solicitado la extensi6n de esta 
nota: Resultando que en el suplico de la demanda, se pide la restituci6n 
de las fincas objeto de la misma a favor de la demandante dofta Ana 
Maria Madrid Celdran, libres de cargas, gravamenes y embargos. Y resul
tando del Registro, que dichas fincas aparecen inscritas a favor de la enti
dad demandada "Residencial Vacaciones, Sociedad Anônima", pero que 
se hayan gravadas: Las numeros 29.930 y 29.932, con una anotaciôn de 
embargo letra A a favor del Banco Central Hispanoamericano, en recla
maciôn de 8.000.000 de pesetas de principal, mas 2.500.000 pesetas, para 
intereses, ga.stos y costas, segun autos de juicio ejecutivo, numero 316/1992, 
seguidos por el Juzgado de Primera Instancia numero 7 de Murciaı segun 
se desprende de dichas anotaciones letras A de los citados numeros de 
:fincas, obrante a 10s fohos 5 y 7 del hbro 330 de la primera secciôn, 
que fueron practicadas el dia 10 de junio de 1992, en virtud al mandamiento 
expedido el dfa 4 de mayo de 1992, por dofta Inmaculada Abellan Llamas, 
Magistrada-Juez sustituta de dicho Juzgado; y ademas se encuentran afectas 
a otra anotaciôn de embargo letra B, a favor de "Edifalgar, Sociedad Anô· 
nima", en reclamaciôn de 1.178.258 pesetas de principal y 460.000 pesetas, 
para costas e intereses, segun autos de juicio ejecutivo, nume
ro 682/1992-Bp, seguidos por el Juzgado de Primera Instancia numero 
8 de los de Murcia, segun se desprende de dichas anotaciones letra B 
de los repetidos numeros de :fi.ncas, obrante a los folios 5 vuelto y 7 del 
libro 330 de la primera secci6n, que fueron practicadas el dia 4 de novİem-

bre de 1992, en virtud al mandamiento expedido el dia 19 de mayo de 
1992, por don Miguel .Angel Larrosa Amante, Magistrado-Juez de dicho 
Juzgado; la finca numero 29.934, con la misma anotaci6n letra A que las 
relacionadas anteriormente, obrante al folio 9 del repetido libro 330 de 
la primera secciôn, que fue practicada con la misma fecha y en virtud 
al mismo mandamiento que dichos numeros de :fi.ncas, yla numero 29.936, 
con una anotaci6n de embargo letra A, a favor del Banco Central His
panoamericano, en reclamaci6n de 8.000.000 de pesetas de principal, mas 
2.600.000 pesetas, para costas, gastos e intereses, segı1n autos de juicio 
ejecutivo, numero 316/1992, seguidos por el Juzgado de Primera Instancia 
numero 7 de Murcia, segı1n se desprende de dicha anotaciôn letra A al 
folio 11 del libro 330 de la primera secci6n, que fue practicada el dia 
23 de marzo de 1993, en virtud al mandamiento expedido el dia 10 de 
febrero de 1993 por don Enrique Blanco Pafios, Magistrado-Juez de dicho 
Juzgado. Surge el obstaculo del Registro, que si bien se ha dirigido la 
demanda contra dicha "Sociedad Residencial Vacaciones, Sociedad An6· 
nima", titular del dominio de dichas finca.s, no se ha dirigido contra los 
expresados titulares de las referidas anotaciones de embargo, defecto que 
con arreglo al a:rticulo 20 de la Ley Hipotecaria impide la practica de 
la anotaci6n de la demanda interesada. Defecto en principio subsanable, 
si se desistiera de la petici6n de la demanda en cuanto al extremo de 
quedar libres de cargas, gravamenes y embargos las :fi.ncas en cuesti6n, 
de no ser asi el defecto seria insubsanable. No practicada anotaci6n de 
suspensiôn por no haberse solicitado. La Uni6n, 30 de junio de 1994. 
El Registrador. Firmado, Maria Luisa Leira Martinez.» 

ın 

La Procuradora de los Tribunales, dofia Maria Vicente Martinez, en 
representaciôn de dofia Ana Maria Madrid Celdran, İnterpuso recurso 
gubernativo contra la anterior cali:ficaci6n, y aleg6: 1.0 Que la demanda 
de resoluci6n contractua.l no puede ni debe ser dirigida contra nadie mas 
que contra aquellos a los que se les achaca el incumplimiento del contrato 
en cuesti6n. Que el articulo 20 de la Ley Hipotecaria no aiecta para nada 
a los supuestos que en este caso han de ser tenidos en cuenta, y no se 
ve en dicho articulo obstaculo alguno para llevar a cabo la anotaci6n pre
ventiva de demanda solİcitada. Que para demandar a los embargantes 
exİste la acci6n de terceria de domİnİo, pero se consİdera que en una 
acciôn resolutoria de contratos no tiene sentido hacerlo. Que el suplico 
de la demanda es daro y no procede desistİr de pretensİones que son 
legitimas; asi, entre otras cosas, se solİcitaba: La resoluciôn de los contratos 
de compraventa celebrados mediante escritura publica, la condena a "Re
sidencial Vacaciones, Sociedad An6nima» (titular registral), para que res
tituya la titularidad y posesi6n, libre de cargas, gravamenes y embargos 
de las fincas en litigio, y la condena al pago de una cantidad en concepto 
de resarcimiento de dafios, siendo esta menor en el caso de que la res
tituciôn de los terrenos se hiciera con estos hbres de cargas, gra.vıi.menes 
y embargo. Que si el .Tuzgado que conoce de la demanda aceptara la pre
tensiôn de declarar resuelto el contrato de compraventa, con 10 que eUo 
conlleva, la situaci6n juridica de las fincas, "ex lege», volveria a ser la 
existente en el momento anterior al otorgamiento de los contratos incum
plidos. Que los supuestos derechos de un embargante que no es tercero 
hipotecario, sobre unos bienes que pe:rtenecen a quien no es deudor de 
aquel, no se encuentran protegİdos por la fe publica registraL. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informo: Que 
el problema fundamental que se plantea en el presente recurso, consİste 
en si se puede extender una anotaci6n de demanda en el supuesto de 
que las fİncas sobre las que haya de practİcarse esten inscritas a nombre 



del demandado, pero resultando que el momento de la presentaci6n del 
mandamiento judicial, de loslibros del Regİstro resulta que tiene vigentes 
unas anotacianes de emba:rgo y constar en el suplico de la demanda que 
las fincas han de restituirse libres de cargas, gravamenes y na estar deman
dados los anotantes. Que presentado el correspondiente mandamiento en 
el Registro de la Propiedad, el Registrador calİfica de acuerdo con el a:rticu
la 100 del Reglarnento Hipotecario, intimamente relacionado con el a:rticu
la 20 de la Ley Hipotecaria, que es la expresiôn fundamental del principio 
de tracto sucesivo, que se dirige al Registrador mandandole que cierre 
ellibro de inscripciones a todo titulo que pretenda su inscripci6n cuando 
dicho principio na se cumpla. Este principio de tracto sucesivo tambİt~n 
rige en materia de anotacİones e impide el acceso al Registro de una ano
taciôn que afectaria a un titular registral, que no ha sido demandado 
en el oportuno procedimiento, todo ello en armonıa con los principios 
declarados en los artlculos 1 y 18 de la Ley Hipotecaria y 100 del Reglarnento 
Hipotecario y el postulado de protecci6n jurisdiccional de los derechos, 
articulo 24 de la Constituci6n Espaftola. Que su:rge el obstıi.culo del Registro, 
que si bien se ha dirigido la demanda contra la "Sociedad Residencial 
Vacaciones, Sociedad An6nima», titular del dominio de dichas fincas, no 
se ha dirigido contra los expresados titulares de las anotaciones de embargo 
que se relacionan en la nota de calificaci6n, defecto que con arregIo al 
artkulo 20 de la Ley Hipotecaria, impide la practica de la anotaci6n de 
demanda interesada. Que este defecto que en principio es subsanable, 
como se hace constar en la nota, bien desİstiendo de la petici6n de la 
demanda en cuanto al extremo de quedar libre de ca:rgas, gravıi:menes 
yembargos, como podia igualmente haberse subsanado durante la subs
tanciaci6n del proceso, haciendo extensiva la demanda a los titulares de 
las anotaciones. Al no subsanarse se convierte en insubsanable y se produce 
un cierre de los libros del Registro. Que la anotaci6n de demanda tiene 
como finahdad prevenir a los terceros, de una situaci6n litigiosa que puede 
afectar a los que hubieren adquirido 0 inscrito algün derecho durante 
la tramitaci6n del pleito. Que de reahzarse no produce el cierre del Registro, 
puesto que no impide la practica de asientos posteriores, aunque quedando 
a salvo el derecho del anotante mientras subsiste la anotaci6n. Que en 
los efectos de la anotaci6n de demanda se distingue entre asientos ante
riores y posteriores. A los asientos posteriores es de aplicaci6n el a:rticu-
10 198 del Reglamento Hipotecario, en su parrafo segundo. Los asientos 
anteriores no quedan afectos por la anotad6n de la demanda, ni por la 
ejecutoria que se dicte en el procedimiento judicial correspondiente, salvo 
que los titulares de dichos asientos esten demandados, tal como dice gene
ricamente el articulo 40-D-II de la Ley Hipotecaria. Que, por tanto, de 
practicarse en este caso la anotaci6n preventiva, quedarian menoscabados 
los efectos de Ilnas anotaciones, por la decisi6n judicial adoptada en un 
procedimiento en el que no han intervenido como parte ni han sido oidos 
los titulares de las expresadas anotaciones. 

v 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Regi6n de Murcia 
revoc6 la nota de la Registradora, fundandose en que esta confunde entre 
anotaci6n de demanda e inscripci6n de sentencia y en el ültimo parrafo 
del articulo 1.124 del C6digo CiviL. 

VI 

La Registradora ape16 el auto presidencial, manteniendose en sus ale
gaciones, y aftadi6: Que la tesis mantenida no puede implicar confusiôn 
de dos figuras registrales distintas, anotaciones de demanda e inscripciones 
de sentencias. La anotaci6n de demanda tiene por finalidad fadlitar el 
cumplimiento de la sentencia que se dicte y la sentencia tiene por objeto 
cumplir el manda.to que ella. contiene integramente, por 10 tanto si la. peti
cİ6n de la demanda con referencia a. una finca registral, no estan deman
dados todos los implicados en la peticiôn de la demanda, no se puede 
anotar porque estariamos pubhcando en el Registro una situaciôn a espal
das y en contra de un titular que no ha sido pa:rte en el procedimiento, 
por 10 que le ampara los articulos 20 y 40-D-II de la Ley Hipotecaria y 
24 de la Constituci6n EspafLola. Por 10 demas, de nada servİria anotar 
la demanda respecto de estos titulares, porque cuando viniera la sentencia 
estimatoria, tendria que denegar la inscripci6n en base a los articulos 
antes citados, por 10 que para el buen funcİonamiento de la instituciôn 
registral, antes de seguir adelante con la calificaci6n de la anotacİ6n de 
demanda, se esta poniendo de manifiesto las dificultades de un fallo que 
no podria cumplirse. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los articulos 24 de la Constituci6n Espaftola, 1.252 del C6digo 
Civil; 1, 38, 40 Y 220 de la Ley Hipoteca.ria. 

]. Presentado en el Registro mandamiento ordenando practicar ana· 
taci6n preventiva de demanda de resoluci6n de contrato de compraventa 
y de restituci6n de los bienes vendidos libres de cargas, la Registradora 
deniega la anotaci6n a pesar de que las fincas sobre las que habria de 
extenderse aquella, aparecen inscritas a nombre del demandado, alegando 
que al con star varias anotacİones de embargo sobre ellas por deudas con· 
traidas por el demandado con diversos acreedores, es preciso que sean 
tambien demandados tales a.creedores. 

2. El defecto no puede ser ma.ntenido; dados los precisos terminos 
de la demanda cuestionada, las exigencias inherentes al tracto sucesivo 
a.parecen plenamente sa.tisfecha.s habida cuenta de la titularidad dominical 
que segı1n el Registro corresponde al demandado sobre las finca.s a. a.nota.r; 
no s610 na se pide la declaraci6n judicial de extinciôn de los gravıi.menes 
recayentes sobre estas finca.s, sino que aun cua.ndo asi se solicitare, la 
na extensi6n a sus titulares de la condici6n de demandados ı1nicamente 
repercutİria en la inoperancia frente a ellos y sus respectivos asİentos 
registrales, de la sentencia que en su dia se dictase, pues, as} la imponen 
el principio constituciona.l de tutela judicial efectiva. de los derechos, con 
exclusi6n de la indefensi6n (articulo 24 de la Constİtuci6n Espaitola), la 
ineficacia relativa. de la cosa. juzgada. (a.rticulo 1.252 del C6digo Civil), 
y la. salva.gua.rdia judicia.l de los a.sientos registrales (articulos 1, 38, 40, 
220 de la Ley Hipotecaria.). Piensese que de seguir el criterio del Regis, 
trador, se impediria al recurrente obtener, al menos, la priorida.d registral 
de la eventual sentencia estiına.toria respecto de la.s carga.s 0 gmvamenes 
que posteriorrnente pudiera. constituir el demandado sobre las finca.s cues
tionada.s. 

Esta. Direcci6n General ha. acordado desestimar el recurso y confirmar 
el auto apelado. 

Madrid, 24 de marzo de 1998.-El Director genera.l, Luis Maria. Ca.bello 
de los Cobos y Mancha.. 

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

MINISTERIO 
DE ECONOMfA Y HACIENDA 

9079 RESOLUCı6N de 2 dea.bril de 1998, de la Direcci6n Geneml 
del Tesor'o y Politica. Finam.ci&r'a., pOr' la, que se hacen p'l1bU
cos los resulta.dos de las suba.sta.s de Letms del Tesoro a. 
doce y dieciocho rneses, correspondientes a tas ertıisiorws 
de fecluı 3 de abr'il de 1998. 

El apartado 5.8.3, b) de la Orden de 26 de enero de 1998, de aplicaci6n 
ala Deuda. del Estado que se emita. durante 1998 y enero de 1999, establece 
la precept.iva publicaci6n en el "Boletin Oficial del Estado» de los resultados 
de las subastas mediante Resoluciôn de esta Direcci6n General. 

Convoca.das las subastas de Letras del Tesoro a doce y dieciocho meses 
por Resoluciôn de la. Direcci6n General del Tesoro y Politica. Financiera 
de 26 de enero de 1998, y una vez resueltas las convocadas para el pasado 
dia. 1 de abril, es necesa.rio hacer pı1blico su resultado. 

En consecuencia., esta. Direcciôn General del Tesoro y Politica. Finan
ciera hace püblico: 

1. Letra.s del Tesoro a doce meses: 

1.1 Fechas de emİsi6n y de amortiza.ci6n de la.s Letra.s del Tesoro 
que se emiten: 

Fecha de emisi6n: 3 de abril de 1998. 
Fecha de amortİzacİôn: 31 de marzo de 1999. 

1.2 Importes nomina.les solİcita.dos ya.djııdica.dos: 

Importe nominal solicitado: 78.344,0 millones de pesetas. 
Importe nominal adjudicado: 46.419,0 millones de pesetas. 


