1%

rE

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO s

Sabado 26 de mayo de 2012 Sec. lll. Pag. 38112

lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

6980 Resolucién de 27 de abril de 2012, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion extendida
por el registrador de la propiedad de Malaga n.° 4, por la que se deniega la
inscripciéon de un mandamiento judicial presentado junto con testimonio de
sentencia dictada en juicio de menor cuantia.

En el recurso interpuesto por dofia E. V. V., Abogada, en nombre y representacion de
don A. D. F,, contra la nota de calificacion extendida por el Registrador de la Propiedad de
Malaga namero 4, don Francisco German Taboada Tejerizo, por la que se deniega la
inscripcion de un mandamiento judicial presentado junto con testimonio de sentencia
dictada en juicio de menor cuantia.

Hechos

En juicio declarativo de menor cuantia seguido ante el Juzgado de Primera Instancia
numero 7 de Malaga, a instancia de don A. M. D. F., contra «Banco Bilbao Vizcaya, S.A.»,
recay6 sentencia hoy firme por la que se fallé6 que: «estimando la demanda (...) debo
declarar y declaro la nulidad de la venta judicial efectuada el 8 de marzo de 1989 por el
Juzgado de Primera Instancia numero 2 de Malaga, a favor del “Banco Bilbao S.A.” (hoy
“BBV S.A.”), referida a la segregacion efectuada en el local comercial sito en Malaga, en
la planta baja del edificio denominado “P. P” de la calle (...) s/n, con una extensién de
80 metros, 75 decimetros cuadrados; venta inscrita en el Registro de la Propiedad numero 4
de Mélaga el 17 de marzo de 1989, al folio 125 del tomo 1817, libro 33; y en consecuencia,
ordeno se anulen y cancelen las inscripciones de dominio derivadas de la referida
transmision a favor del “Banco Bilbao Vizcaya S.A.”, y respecto del referido local. Declaro
al actor Don A. M. D. F., como unico titular dominical del mencionado local, condenando a
las partes a estar y pasar por estas declaraciones y a reintegrar al actor en la posesion
del local, asi como del mobiliario existente en el mismo...».

Del Registro resulta: que la registral 2.642 —numero 2-B, local comercial en planta
baja de 145,56 metros cuadrados— se formé por division material de otra, practicandose
la primera inscripcion de dominio a favor de don F. B. M. y dofia M. C. A. O., el 2 de enero
de 1982; que de la registral 2.642, los titulares registrales segregaron el local comercial 2-C,
con una superficie 80,75 metros cuadrados, que paso a formar la registral 6.852, el 2 de
julio de 1986, inscribiéndose esta porcidon segregada, por titulo de venta, a favor de don
A. M. D. F. —hoy recurrente—; que por la anotacion letra G rectificada por la H —ambas
de 16 de febrero de 1989—, se canceld la segregacion efectuada y, en consecuencia, la
inscripcion a favor de don A. M. D. F.; que por la inscripcidén segunda, el «Banco de
Bilbao, S.A.» adquirié la totalidad de la registral 2.642 —todo el local con la total superficie
de 145,56 metros cuadrados— por titulo de venta judicial; que por la anotacion letra |, de 5
de diciembre de 1994, se tomd anotacion preventiva de la demanda que dio origen al
procedimiento judicial que termind en la sentencia referida en el antecedente anterior, si
bien dicha anotacion fue cancelada por caducidad el 7 de marzo de 2000; que por la
inscripcion quinta accedid a Registro la venta realizada por la entidad «Banco Bilbao
Vizcaya, S.A.» a favor de don J. J. T. M., el cual, a su vez, constituyd hipoteca sobre la
total finca a favor del «Banco de Andalucia, S.A.» —inscripcidn séptima, de 25 de mayo
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de 2006—, y signo aparente de servidumbre de paso para personas y vehiculos —inscripcién
novena, de 19 de marzo de 2007—, para, por ultimo, transmitir la total finca a don S. F. L.
por las inscripciones décima y undécima, de 6 de mayo de 2008 y 3 de mayo de 2010,
respectivamente.

Presentado en el Registro de la Propiedad de Malaga numero 4 mandamiento judicial
dictado en ejecucién de sentencia por el que se ordena «que se proceda a la anulacion y
cancelacion de las inscripciones de dominio a favor del BBVA derivadas de la transmision
de la segregacion efectuada en el local comercial sito en planta baja del edificio
denominado P.P, en la ciudad de Malaga, calle (...), s/n, con fachada a la calle (...) y con
una extensiéon de ochenta metros con setenta y cinco decimetros cuadrados, finca
registral n.° 2.642, inscrita en el Registro de la Propiedad numero 4 de Malaga, al tomo
1936, libro 157, folio 153», al cual se incorpora testimonio de la sentencia referida en el
antecedente primero, fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «Calificado el
mandamiento expedido el dia 2 de julio de 2009, por dofia A. C. Q., Magistrada-Juez del
Juzgado de Primera Instancia numero 7 de Malaga, en el procedimiento ejecucion de
titulos judiciales 1.483/2007, que dimana del juicio menor cuantia 633/1994; junto con
testimonio de la sentencia de fecha 26 de marzo de 1996, nimero 190/96, dictada en el
citado juicio de menor cuantia, expedido en igual fecha que el mandamiento por don F. J.
V. M., Secretario del referido Juzgado; el Registrador que suscribe ha denegado su
inscripcién con base en los hechos y fundamentos que se diran. El asiento de presentacion
quedara prorrogado hasta sesenta dias después de la fecha en que se notifique esta
calificacion, conforme establece el articulo 323 de la Ley Hipotecaria, cuya prérroga se hara
constar por nota al margen del mismo. Hechos: Los indicados mandamientos y testimonio
han sido presentados en este Registro el dia 12 de diciembre de 2.011, usando el asiento
numero 1.238 del tomo 46 del Diario. Fundamentos de Derecho: Se deniega la inscripcion
por los siguientes defectos insubsanables: La finca registral objeto del documento judicial
calificado figura inscrita a nombre de persona distinta de los demandados en el
procedimiento, tras haberse producido diversas transmisiones de la misma desde que fue
propiedad de “Banco Bilbao Vizcaya, S.A.”. También aparecen en el Registro cargas
posteriores a favor de titulares distintos de los demandados. En estas circunstancias, el
articulo 20 de la L. H., en su parrafo segundo, impone la denegacién de la inscripcidon
solicitada. También se deriva la denegacion del articulo 40.d) de la L. H., que exige el
consentimiento del titular registral para la rectificaciéon del Registro ordenada en el
documento calificado; o, en defecto de ese consentimiento, una resolucién judicial dictada
como consecuencia de una demanda dirigida contra todos aquéllos a quienes el asiento
que se trate de rectificar conceda algun derecho. Requisitos todos ellos que no se cumplen
en nuestro supuesto de hecho. Ademas, el sefialado articulo 40 de la L. H. establece en su
ultimo parrafo que «en ningun caso la rectificacion del Registro perjudicara los derechos
adquiridos por tercero a titulo oneroso de buena fe durante la vigencia del asiento que se
declare inexacto», a mayor abundamiento respecto lo dispuesto anteriormente. Finalmente,
los principios de tutela judicial efectiva y seguridad juridica consagrados en los articulos 24
y 9 de la Constitucion espafola; con su correlativo corolario de proscripcion de la
indefension, imponen asimismo la denegacion de las inscripciones ahora pretendidas;
siendo consecuencia de tales preceptos constitucionales el principio hipotecario de tracto
sucesivo al que, en definitiva, responden los articulos 20 y 40 de la L. H. antes citados.
Contra la anterior calificacién (...). Malaga, a tres de enero del afio dos mil doce. El
Registrador (firma ilegible) Fdo. Francisco German Taboada Tejerizo».

Y

El 3 de febrero de 2012 tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de Malaga
numero 4 recurso interpuesto por dofa E. V. V., Abogada, en nhombre y representacion de
don A. D. F.,, por el que se alega lo siguiente: Don A. D. F. adquirié la finca objeto de
inscripcion mediante escritura de segregacion y compraventa otorgada por don F. B. M. y
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dofia M. C. M. G. y elevada a publica ante el notario don José Luis Lopez Saenz en fecha
19 de junio de 1984. La misma fue inscrita en el Registro de la Propiedad en fecha 2 de
julio de 1986 bajo el numero de finca 6.852. Con posterioridad, el «Banco Bilbao Vizcaya,
S.A.», acreedor de don F. B. M. y dofia M. C. M. G., les embargo el local referido, si bien
no atendié a la segregacion que se habia realizado y embargd, subastdé y obtuvo el
dominio de la totalidad de la finca, es decir, sobre los 145,56 metros cuadrados del local,
sin descontar los 80,75 metros cuadrados que pertenecian a don A. D. F., en virtud del
documento notarial anterior, inscribiendo en el Registro a su nombre dicha compraventa
judicial. La situacién anterior provocd el inicio de acciones judiciales contra los vendedores
y contra el banco por parte de don A. D. F. a fin de que le fuera reconocida su propiedad
sobre la parte segregada del local. Asi, el Juzgado de Primera Instancia numero 7 de
Malaga, estimé sus pretensiones en sentencia de fecha 26 de marzo de 1996. Tras ser
recurrida dicha sentencia, hubo resolucién por parte de la Audiencia Provincial de Malaga,
Seccioén Cuarta, la cual, en sentencia de fecha 5 de mayo de 1997, revoco integramente
la sentencia de primera instancia. Pero, finalmente, tras ser nuevamente recurrida dicha
ultima sentencia ante el Tribunal Supremo, éste devolvié de nuevo la razén integramente
al Juzgado de Primera Instancia, en sentencia de fecha 16 de junio de 2003. En tanto
guedaba pendiente de resolucion por parte del Tribunal Supremo, el «Banco Bilbao
Vizcaya, S.A.» vendid la finca en su totalidad, es decir, por los 145,56 metros cuadrados,
a don J. J. T. M. en fecha 27 de diciembre de 1999, el cual conocia perfectamente la
situacion del local, asi como que se encontraba pendiente de un juicio declarativo
(clausula séptima) por lo que se deduce de manera inequivoca la ausencia absoluta de
buena fe contractual por parte de este tercero. En definitiva, puesto que se declaré la
nulidad de la venta judicial efectuada el dia 8 de marzo de 1989 a favor de «Banco Bilbao
Vizcaya, S.A.» respecto de la segregacion efectuada en el local comercial sito en planta
baja del edificio denominado P.P. en la ciudad de Malaga, calle (...) s/n, con fachada a la
calle (...) y con una extensién de 80,75 metros cuadrados e inscrito en el Registro de la
Propiedad de Malaga numero 4, el 17 de marzo de 1989, por carecer de objeto la venta
judicial operada y ser por tanto radicalmente nulo el titulo adquisitivo de «Banco Bilbao
Vizcaya, S.A.» y, puesto que se ordend anular y cancelar dicha inscripcion por el juzgado
de primera instancia numero 7 de Malaga, confirmado por el propio Tribunal Supremo, asi
habra de hacerse por parte del Registrador de la Propiedad. Otra cuestion es dirimir si
también habran de cancelarse las posteriores inscripciones a la realizada por «Banco
Bilbao Vizcaya, S.A.», entendiendo la parte recurrente que asi de hacerse, por la simple
razon de que el tercer poseedor que adquirié el local, don J. J. T. M., conocia
perfectamente que éste se encontraba pendiente de resolucién por el Tribunal Supremo,
constando asi expresamente en la cldusula de la escritura de compraventa otorgada,
condicionante que por otra parte deberia haberse puesto de manifiesto mediante
anotacién por el propio Registro de la Propiedad a fin de hacer saber que dicha propiedad
se encontraba condicionada a la desestimacion del recurso de casacion interpuesto ante
el Tribunal Supremo para tener validez plena. Por otra parte, de todas las operaciones
que dicho nuevo titular registral realizase (aparte de lo anteriormente indicado que por
parte del Registro se deberia haber hecho mencion, asi como haber dejado anotado, el
importante dato de estar dicha finca sub iudice o bien haberle denegado la inscripcion por
encontrarse precisamente en esta especial circunstancia, al menos respecto de los 80,75
metros cuadrados discutidos) es evidente que la otra parte conocia la situacion sub iudice
del local, tanto el banco al concederle la hipoteca como el posterior titular (don S. F. L.) al
comprarla, ya que ambos habran necesitado y habran revisado (asi como el notario y de
nuevo el Registrador de la Propiedad) el titulo de propiedad de don J. J. T. M. v,
evidentemente, habran conocido (y aceptado puesto que las operaciones han tenido
éxito) igualmente la clausula 7.2 de dicho contrato que informa claramente de su condicién
de estar supeditado a la resolucion del Tribunal Supremo sobre la titularidad de la parte
segregada correspondiente a 80,75 metros cuadrados del local. Por lo que, evidentemente,
respecto de dichos terceros intervinientes no puede predicarse la buena fe respecto de
las circunstancias del local, ya que evidentemente la conocian, asi como igualmente la
conocia el Registro de la Propiedad, que omitié cualquier referencia a sus especiales
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circunstancias. Y por ultimo, habra de restablecer la inicial inscripcion operada en fecha 2 de
julio de 1986 del documento notarial, de fecha 19 de junio de 1984, a favor de don A. D. F,,
por ser la inmediatamente anterior valida al negocio juridico declarado nulo, a fin de
adecuar definitivamente la realidad con el Registro.

\Y%

El Registrador de la Propiedad interino de Malaga numero 4, don Juan Francisco Ruiz-
Rico Martinez, emitié su informe el dia 8 de marzo de 2012, ratificandose integramente en
la nota de calificacién recurrida, y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24, 117 y 118 de la Constitucion Espafola; 9, 17, 20, 34, 40, 86
y 238 de la Ley Hipotecaria; 17 de la Ley Organica del Poder Judicial; 223, 521 y 522 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil; 100 y 353 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia del
Tribunal Supremo, Sala Primera, de lo Civil, de 21 de junio de 1996; y las Resoluciones
de este centro directivo de 20 de abril y 9 de octubre de 2002, 17 de enero de 2003, 14,
15, 17, 21 y 22 de septiembre de 2004, 30 de abril de 2005, 13 de enero de 2006, 9 de
marzo y 13 de abril de 2009, 27 de julio y 16 de agosto de 2010, 10 de enero, 1 de abril,
24 de junio y 3 de octubre de 2011 y 6 de febrero de 2012.

1. Cancelada en el Registro la segregacion practicada respecto de una finca, se
inscribioé la venta judicial de su totalidad —incluyendo la porcién segregada—, siendo objeto
la misma, posteriormente, de dos transmisiones mas, asi como de una hipoteca y una
servidumbre. Presentado ahora testimonio de sentencia firme que declara la nulidad de la
venta judicial en cuanto a la porcion segregada y mandamiento judicial que ordena la
cancelacién la inscripcion de dicha venta, el Registrador deniega el despacho de acuerdo
con el principio del tracto sucesivo por figurar la finca inscrita a nombre de persona distinta
de la demandada. El recurrente alega, por su parte, que existe un fallo judicial firme que
ordena la cancelacién y que el primer adquirente del demandado conocia la existencia del
litigio por constar esta circunstancia en la escritura de venta, de modo que los sucesivos
adquirentes también debieron conocer dicha situacion al comprobar el titulo cuando
verificaron sus respectivas adquisiciones.

2. Como ha sefalado muy reiteradamente este centro directivo, el principio
constitucional de proteccion jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos y el
principio del tracto sucesivo (cfr. articulo 20 de la Ley Hipotecaria) no permiten extender
las consecuencias de un proceso a quienes no han sido parte en él. De modo que, no
habiendo sido dirigido el procedimiento, en el presente caso, contra el titular registral de
la finca a que se refiere el recurso, y sin mediar su consentimiento, no puede practicarse
un asiento que pueda perjudicar sus derechos.

3. Frente a ello no puede alegarse la limitacién del ambito calificador respecto de los
documentos judiciales, pues, si bien es cierto que los Registradores de la Propiedad, como
funcionarios publicos, tienen la obligacion de respetar y colaborar en la ejecucion de las
resoluciones judiciales firmes (articulo 17.2 de la Ley Organica del Poder Judicial), no lo es
menos que el principio constitucional de proteccion jurisdiccional de los derechos e intereses
legitimos (cfr. articulo 24 de la Constitucion Espafiola) impide extender las consecuencias
de un proceso a quienes no han sido parte en él ni han intervenido en manera alguna,
exigencia ésta que, en el &mbito registral, determina la imposibilidad de practicar asientos
que comprometan una titularidad inscrita (que esta bajo la salvaguardia de los tribunales,
conforme al articulo 1 de la Ley Hipotecaria), si no consta que el respectivo titular haya
otorgado el titulo en cuya virtud se solicita tal asiento, o haya sido parte en el procedimiento
del que dimana (vid., entre otras muchas, la Resolucion de 12 de febrero de 1998).

En efecto, segun doctrina reiterada de este centro directivo (cfr. Resoluciones de
25 de junio de 2005, 24 de febrero, 5 de julio y 18 de noviembre de 2006, 21 de febrero,
28 de mayoy 15y 19 de octubre de 2007, 17 de marzo de 2009 y 16 de agosto de 2010),
el respeto a la funcién jurisdiccional que corresponde en exclusiva a los jueces y
tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos, por tanto,
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también los Registradores de la Propiedad, el deber de cumplir las resoluciones judiciales
que hayan ganado firmeza o sean ejecutables de acuerdo con las leyes, sin que competa,
por consiguiente, al Registrador de la Propiedad calificar los fundamentos ni siquiera los
tramites del procedimiento que las motivan.

No obstante, como también ha sostenido este centro directivo en reiteradas ocasiones,
el principio constitucional de proteccion jurisdiccional de los derechos y de interdiccion de
la indefension procesal, que limita los efectos de la cosa juzgada a quienes hayan sido
parte en el procedimiento, garantizando asi el tracto sucesivo entre los asientos del
Registro, que no es sino un trasunto de la proscripcion de la indefension, impediria dar
cabida en el Registro a una extralimitacién del juez que entrafiara una indefensién
procesal patente, razén por la cual, el articulo 100 del Reglamento Hipotecario (en
consonancia con el articulo 18 de la propia Ley) extiende la calificacion registral frente a
actuaciones judiciales a la competencia del juez o tribunal, la adecuacién o congruencia
de su resolucién con el procedimiento seguido y los obstaculos que surjan del Registro,
asi como a las formalidades extrinsecas del documento presentado, todo ello limitado a
los exclusivos efectos de la inscripcion.

Ese principio de interdiccion de la indefension procesal exige que el titular registral
afectado por el acto inscribible, cuando no conste su consentimiento auténtico, haya sido
parte o, si no, haya tenido, al menos, legalmente la posibilidad de intervencion en el
procedimiento determinante del asiento. Asi se explica que, aunque no sea incumbencia del
Registrador calificar la personalidad de la parte actora ni la legitimacion pasiva procesal
apreciadas por el juzgador ni tampoco la cumplimentacién de los tramites seguidos en el
procedimiento judicial, su calificacion de actuaciones judiciales si debe alcanzar, en todo
caso, al hecho de que quien aparece protegido por el Registro haya tenido la intervencién
legalmente prevista en el procedimiento; de ahi que en el ambito de la calificacion de los
documentos judiciales el articulo 100 del Reglamento Hipotecario, en coherencia plena con
los preceptos constitucionales y legales, incluya los obstaculos que surjan del Registro.

4. Tampoco es Obice para lo anterior el hecho de que el primer adquirente del
comprador en la venta judicial que por la sentencia se declara parcialmente —en cuanto a
la porcidn segregada— nula, conociese la existencia del proceso por constar dicha
circunstancia en la escritura de venta a su favor, puesto que, aparte de que dicha escritura
no fue presentada en tiempo y forma para la calificacién ahora recurrida (sélo se
acompanfa fotocopia de la misma al tiempo de interponerse el recurso, contraviniendo lo
dispuesto en el articulo 316 de la Ley Hipotecaria), no es actualmente el titular registral
dicho primer adquirente, ni se tomo razén de limitacion alguna en cuanto al objeto de la
venta en el Registro de la Propiedad, existiendo ademas titulares de cargas posteriores
que no han sido parte en el procedimiento.

La solucion hubiera sido distinta si no se hubiere dejado caducar la anotacién
preventiva de la demanda del proceso que concluyd con la sentencia calificada, anotacion
que si se tomd en tiempo y forma pero que precisamente se canceld por caducidad con
ocasion de la inscripcion de la venta a favor de ese primer adquirente.

5. En definitiva, la decision sobre si la sentencia objeto de este expediente ha de
afectar a los sucesivos adquirentes del dominio y derechos reales sobre la finca que en
su dia fue del demandado debera dirimirse en el correspondiente proceso judicial
contradictorio seguido contra aquéllos, salvo que los mismos presten su consentimiento
en legal forma (cfr. articulos 1, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion del Registrador.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 27 de abril de 2012.—EIl Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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