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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

17949 Resolucién de 5 de octubre de 2021, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Segovia n.° 1 a practicar la cancelacién de
una hipoteca como consecuencia de un procedimiento de ejecucion
administrativa.

En el recurso interpuesto por dofia A. J. M., en nombre y representacién de
«Metrovacesa, S.A.», presidente de la Junta de Compensacion Sector B «Eresma Alto»,
contra la negativa de la registradora de la Propiedad de Segovia niumero 1, dofia Blanca
Maria Gimeno Quintana, a practicar la cancelacion de una hipoteca como consecuencia
de un procedimiento de ejecucién administrativa.

Hechos
|

Por medio de certificacion dictada por el Ayuntamiento de Segovia el dia 17 de
septiembre de 2020 se adjudicé en procedimiento de apremio la finca registral
numero 56.494 del Registro de la Propiedad de Segovia numero 1 a la Junta de
Compensacién Sector B «Eresma Alto», en calidad de acreedor de la deuda que habia
dado lugar al apremio (gastos derivados de proceso de urbanizacién), una vez queddé
desierta la subasta inicial.

La citada finca se encontraba inscrita a favor del deudor, «Promotora de Viviendas
Lamira, S.L.», teniendo como cargas: la afeccion urbanistica por gastos de urbanizacion
ex articulo 19 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las
normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
Inscripcién en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, una
hipoteca a favor de «Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la
Reestructuracién Bancaria, S.A.» y la anotacién de embargo letra A, practicada a
resultas de este procedimiento de apremio a favor del Ayuntamiento de Segovia.

Presentada la referida certificacion en el Registro de la Propiedad de Segovia
numero 1, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Entrada: 1724/2021

Asiento N.°: 649dcl Diario 173

Presentante: B. S. C.

Naturaleza: certificacion de acta de adjudicacion
Documento: administrativo Ayuntamiento de Segovia
Expediente: J16/2019/P28004-P28.D04-embargo

Calificado el precedente documento con arreglo a los articulos 18 y concordantes de
la Ley Hipotecaria y articulos 99, 100 y concordantes de su Reglamento, la Registradora
que suscribe no procede a la inscripcidon de los asientos solicitados en base a los
siguientes hechos y fundamentos de derecho;
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Supuesto de hecho

1. El embargo practicado no especificaba que se trataba de una carga preferente
procedente de la reparcelacion para disfrutar de la preferencia que le corresponderia.

2. Tal y cémo resulta en la certificacion aportada, y tras consulta al Registro
Mercantil, la entidad ejecutada, titular registral fue declarada en concurso, por el Juzgado
de lo mercantil nimero 6 de Madrid con fecha 3 de noviembre de 2015, fecha de
inscripcion 15 de diciembre 2015. Estando inscrito también el auto de conclusion del
mismo. No consta intervencion del juzgado de lo mercantil a cerca de la procedencia del
mismo.

Fundamentos de Derecho

1. De conformidad con el art 19 RD 1093/1997 de 4 de julio establece que la
afeccion de las fincas de resultado al cumplimiento de la obligacién de urbanizar es
preferente respecto de cualquier carga anterior salvo lo dispuesto en el art 73 LGT y los
demas de este caracter vencidos y no satisfechos que constan anotados en el registro
con anterioridad.

Del mandamiento de embargo presentado en su dia no se deduce que se trate de un
embargo para la ejecucion de las cargas de urbanizacion, con lo que, para la inscripcién
de la adjudicacion derivada de la certificacion presentada, al tratarse de cancelacion de
cargas anteriores, para evitar indefension, debera acreditarse que efectivamente la
notificacién al Sared [sic], titular anterior se ha realizado correctamente. Es decir que se
ha puesto en su conocimiento que se esta ejecutando una carga que goza de prioridad
cémo hipoteca legal tacita y que no se trata de una ejecucién simple de una carga
posterior que en principio no le afectaria.

Es cierto que la afeccién de la carga urbanistica estaba vigente cuando se practicé la
anotacién de embargo y es cierto que en el mandamiento se dice que se practico a la
Sareb el 13 de marzo de 2019, peco en el mandamiento no consta de forma clara que se
trata de ejecutar una carga urbanistica y no existe constancia de los términos de la
notificacién, es decir habra que acreditarse que la notificacion al acreedor anterior se
hizo indicando que se trataba de ejecutar una afeccién urbanistica y cdmo tal una carga
preferente y no de un embargo ordinario.

Los gastos de urbanizacion anteriores al auto del concurso quedan sujetos a las
consecuencias del mismo —limitaciéon de ejecucion, convenio o liquidacién—, sin perjuicio
del deber legal de pagar el posible importe insatisfecho dentro del concurso por el tercer
adquirente del bien sujeto, salvo que se trataré de un tercero hipotecario.

2. Respecto a la naturaleza de los créditos por urbanizacién dentro del concurso,
no cabe duda que la constancia de la afeccion urbanistica en el cuerpo de la inscripcién
de la finca de resultado supone la inscripcion de una garantia real que goza de la
categoria de “con privilegio especial’ y que debe tener un tratamiento semejante a las
hipotecas legales a favor de la Administracién, siendo aplicable el articulo 56 de la Ley
Concursal —aunque su ejecucién requiera una ejecucion y una providencia de apremio, y
si la afeccidon no se ha practicado por la razén que sea o ha caducado, el articulo
aplicable seria el 55 de la misma Ley.

Por aplicacién del articulo 56 y concordantes de la Ley Concursal —que hablan de
garantia real en general aunque en su enumeracidon no mencionen a las afecciones
fiscales o urbanisticas—, una vez declarado el concurso esa garantia o afeccién real no
podra ser ejecutada —iniciarse la ejecucion o continuarse— si los bienes sobre los que
recae estuvieran afectos a la actividad profesional o empresarial del concursado o a una
unidad productiva de su titularidad, hasta que se apruebe un Convenio cuyo contenido
no afecte al ejercicio de este derecho o trascurra un afio desde la declaracion del
concurso sin que se haya producido la apertura de la liquidacién. En consecuencia, para
que la ejecucion sea posible en cualquier caso es necesario que se aporte testimonio de
la resolucién del juez del concurso en que se declare que los bienes no estan afectos o
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no son necesarios para la continuidad de la actividad profesional o empresarial del
concursado.
No entendiéndose subsanado lo defecto por:

1. Respecto del primer defecto no se entiende subsanado, ya que de los
documentos presentados no se desprende que el acreedor hipotecario, en este caso el
Sareb, cuya hipoteca previa al embargo, se pretende cancelar, haya sido notificado
adecuada e indubitadamente del embargo, haciendo constar que se trata de un embargo
en ejecucion de una hipoteca legal tacita por cargas urbanisticas de forma, que haya
tenido conocimiento efectivo en ese momento que se estaba trabando un embargo que
provocaria la cancelacién de la hipoteca. Se trata de cancelar una hipoteca previa sin
resolucién judicial firme y sin consentimiento del acreedor, es necesario por tanto evitar
su indefension.

2. Respecto el segundo defecto. se acredita que se trata de un concurso exprés, en
este sentido la DGRN Resolucién Resolucion [sic] de 10 de marzo de 2017 sefiald...
Para la inscripcion en el Registro de la Propiedad de las operaciones liquidatorias que
afecten a los inmuebles que, como en este supuesto, permanezcan en el haber social
sera necesario ademas que se acredite que no se ha solicitado la reapertura del
concurso conforme a lo dispuesto en el articulo 179 de la Ley Concursal.

Por el referido suspuesto [sic] de hecho y fundamento de Derecho, se suspende la
inscripcién por los defectos antes sefialados.

No se toma anotacion de suspension por defectos subsanables por no haberse
solicitado.

La presente calificacion negativa determina la prérroga del asiento de presentacion
por el plazo que senala el articulo 323.1.° de la Ley Hipotecaria.

Contra la presente calificacion podra (...)

Segovia 26 de mayo de 2021. El registrador (...) Este documento ha sido firmado con
firma electrénica cualificada por Blanca Maria Gimeno Quintana, registrador/a de
Registro Propiedad de Segovia 1 a dia veintiséis de mayo del afo dos mil veintiuno».

Solicitada calificacién sustitutoria, correspondié la misma al registrador de la
Propiedad de Sepulveda-Riaza, don Javier Angel Gonzalez Garcia, quien, mediante nota
de fecha 17 de junio de 2021, acordd revocar el segundo defecto consignado en la nota
de calificacion relativo al concurso de acreedores y confirmar el primero.

Y

Contra la nota de calificacion sustituida, dofia Ana Jiménez Martinez, en nombre y
representacion de «Metrovacesa, S.A.», presidente de la Junta de Compensacién Sector
B «Eresma Alto», interpuso recurso el dia 13 de julio de 2021 atendiendo a los siguientes
argumentos:

«Antecedentes de hecho

Primero. En fecha 17 de febrero de 2.021 se presenté ante el Registro de la
Propiedad numero 1 de Segovia certificacion expedida por la Sefiora Tesorera del
Ayuntamiento de Segovia, Jefe de la Dependencia de Recaudacion en la que se
relataban las actuaciones llevadas a cabo por la via de apremio contra Promotora de
Viviendas Lamira, S.L.U. que contenia la solicitud de inscripciéon a favor de Junta de
Compensacion Sector B “Eresma Alto” en el Registro de la propiedad nimero 1 de
Segovia de finca inscrita al Tomo 3925, Libro 1123, Folio 75, inscripcion 1.2, finca
registral 56.494, y peticibn de cancelaciéon de la anotacidon preventiva de embargo
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tomada durante el curso del expediente de via de apremio y de hipoteca constituida a
favor del Sareb.

Segundo. Se verificé una primera calificacion negativa en fecha 10 de marzo
de 2.021 en la que se decia que “No se justificé lo correspondiente liquidacion
o/ Impuesto Municipal de Incremento del Valor de los terrenos de Naturaleza Urbano”,
prorrogandose el asiento de presentacion por el plazo de 323.1.° de la LH.

Tercero. En fecha 11 de marzo de 2.021 se solicité ante el Excmo. Ayuntamiento de
Segovia la liquidacion del impuesto sobre el IIVTNU, presentando nuevamente el titulo y
la liquidaciéon para su inscripcion en el Registro de la Propiedad nimero 1 de Segovia el
dia 12 de marzo de 2.020, es decir dentro del plazo de prérroga del asiento de
presentacion.

No se suspendié la calificacion por dicho motivo. sino la propia inscripcion. por lo que
se entro en el fondo de la calificacion.

Cuarto. En fecha 27 de abril de 2.021 se realiz6 una segunda calificacién
sefialando en los Fundamentos Juridicos que “Del mandamiento de embargo presentado
en su dia no se deduce que se trate de un embargo para la ejecucion de las cargas de
urbanizacién, con lo que para la inscripcion de la adjudicacion derivada de la certificacion
presentada, al tratarse de cancelacidon de cargas anteriores, para evitar indefension,
debera acreditarse que efectivamente lo notificacion al Sareb, titular anterior se ha
realizado correctamente. Es decir que se ha puesto en su conocimiento que se esta
ejecutando una carga que goza de prioridad como hipoteca legal tacita y que no se trata
de una ejecucion simple de una carga posterior que en principio no le afectaria...”

Por otro lado se expresaba que “Por aplicacién del articulo 56 y concordantes de la
Ley Concursal —que hablan de garantia real en general aunque en su enumeracion no
mencionen a las afecciones fiscales o urbanisticas—, una vez declarado el concurso esa
garantia o afeccion real no podra ser ejecutada —iniciarse lo ejecuciéon o continuarse— si
los bienes sobre los que recae estuvieran afectos a lo actividad profesional o empresarial
del concursado o a una unidad productiva de su titularidad, hasta que se apruebe un
Convenio cuyo contenido no afecte al ejercicio de este derecho o transcurro un afo
desde la declaracién del concurso sin que se haya producido la apertura de la
liquidacion. En consecuencia, para que la ejecucion sea posible en cualquier caso es
necesario que se aporte testimonio de la resolucion del juez del concurso en que se
declare que los bienes no estan afectos o no son necesario para la continuidad de la
actividad profesional o empresarial del concursado”.

En esta segunda calificacion negativa se indicaba también que se prorrogaba el
asiento de presentacion por el plazo del articulo 323,1.° de la LH.

Quinto. EI 7 de mayo se adicion6 a la documentacion presentada a inscripcion:

A) Diferentes notificaciones efectuadas al acreedor hipotecario Sareb por el Excmo.
Ayuntamiento de Segovia como érgano ejecutante durante el curso del expediente que
concluyé con la adjudicacion de la finca a esta junta de compensacion.

Entre dichas comunicaciones aparecen:

1. Resolucion de 8 de marzo de 2.019. Se notificaba al Sareb el embargo de la
finca, sefalando en el apartado cargas la “afeccion: Afecto por siete afios —desde el 18
de diciembre de 2.015- al cumplimiento de las cargas y los gastos inherentes al sistema
de actuacion vy, en especial, a cumplir la obligacidon de urbanizar a que se refiere el
articulo 19 del RD 1093/1997, de 4 de marzo”. Mas adelante se indicaba que “...En el
supuesto de tratarse de un bien o derecho inscrito en registro publico, la diligencia de
embargo debera notificarse a los titulares de cargas posteriores a la anotacién de
embargo y anteriores a la nota marginal de expedicién de la notificaciéon de cargas a que
se refiere el art. 84 del Reglamento General de Recaudacién”. Y siendo el Sareb quien
ostenta la condicion de acreedor registral/hipotecario de la finca embargada, le notifico la
transcrita diligencia de embargo conforme establece el articulo 75.2 del Reglamento
General de Recaudacion...”.
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2. Resolucién de 14 de octubre de 2.019. En dicha resolucion se acuerda la
subasta del inmueble apareciendo en el apartado condiciones generales de la subasta:
“Cargas y gravamenes no preferentes, inscritas en el Registro de la Propiedad n.° Uno
de los de Segovia: 12.524.800,00 €.

3. Resolucién de 19 de diciembre de 2.019. En dicha resolucion se declara
desierto el procedimiento de enajenaciéon forzosa y se solicita de esta Junta de
Compensacion la emisién de informe sobre adjudicacion de la parcela. En su primer
pagina acuerdo se dice “...por impago a la ‘Junta de Compensacion Area B-Eresma
Alto’, de cuotas de urbanizacion de las fincas de resultado del proyecto de reparcelacion.
de las que es titular la mercantil deudora....”

4. Resolucion de 20 de abril de 2.020. En dicha resoluciéon de adjudicacion del
inmueble se indica en los “Antecedentes”, apartado “1.° solicitud de iniciar via de apremio
contra Promotora de Viviendas Lamira” que nuestra cliente presenté escrito en el que
“solicitaba lo incoacién del procedimiento de apremio a la titular de las fincas de
resultado del Proyecto de reparcelacion, la sociedad “Promotora de Viviendas Lamira,
S.L.U.”, numeros BC-1, BC-2, BC-3, BC-51, BC-52, BH-9, BH-10, BH-11.A y BA-4.a por
acumulacion de derramas impagadas en concepto de gastos de urbanizacién mas
intereses moratorios.....”

Mas adelante en el apartado “4.° ejercicio de la accion de afeccion, diligencia de
embargo de bien inmueble” se decia “... por Certificaciones emitidas por la Junta de
Compensacion Sector B “Eresma Alto”, en concepto de derramas por gastos de
urbanizacién expedidas a la citada mercantil, correspondientes a las fincas de su
titularidad...”

Se vuelve a hacer mencién en la pagina 10/16 que “La legislacidon urbanistica arbitra
la posibilidad —a modo de privilegio y optativo de utilizacién de la via de apremio para el
cobro de las cuotas adeudas vy, si bien la gestién y cobro de las cuotas de conservacion,
urbanizacién y mantenimiento corresponden, en periodo voluntario, o la propia entidad
urbanistico, su gestion en via de apremio debe ser desarrollada, en todo caso, por la
Administracién Actuante, Ayuntamiento de Segovia....”, y algunas lineas después se
insiste en que el apremio se seguia “por acumulaciéon de derramas impagadas en
concepto de gastos de urbanizacion...”

En la pagina 11/16 se decia que “En consecuencia, la afeccion urbanistica es una
garantia de caracter real y preferente: por tanto. en el supuesto de que se acuda a la via
de apremio, es la finca afectada la que debe responder de la deuda con caracter
preferente o cualquier otra carga”.

Finalmente se acordaba la adjudicacién de la finca a esta Junta de Compensacion y
la cancelaciéon de la hipoteca constituida a favor de Sareb, sefialandose (pagina 15/16)
que se acordaba expedir mandamiento al Registro de la Propiedad para la cancelacién
de la carga que motivd el procedimiento “asi como la anotada con anterioridad al
derecho anotado par esta Administracién en el citada Registra de la Propiedad sobre
dicha finca, por ser éste preferente. sobre la cuota de responsabilidad de hipoteca a
favor de la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion
Bancaria. S.A.....

5. Resolucion de 18 de septiembre de 2.020. Esta resolucion acuerda la
cancelaciéon del embargo, sefalandose que “Mediante el ejercicio de la accion de
afeccion, afecta par siete afios, desde el 18 de diciembre de 2.015, al cumplimiento de
las cargas y los gastos inherentes al sistema de actuacién y, en especial a cumplir la
obligacién de urbanizar a que se refiere el articulo 19 del R.D. 1093/1997, de 4 de marzo
[sic], llevada a cabo en el procedimiento de enajenacion...”

B) Auto del Juzgado de lo Mercantil n.° 6 de Madrid relativo al procedimiento
concursal de la entidad deudora, publicacion en el BOE de dicho auto, mandamiento al
Registro Mercantil para su inscripcion.

En el citado Auto de fecha 23 de septiembre de 2.014 al mismo tiempo que se
declara el concurso de acreedores Promotora de Viviendas Lamira, S.L.U. se acuerda su
conclusion.
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Sexto. En fecha 26 de mayo de 2.021 el Registro de la Propiedad niumero 1 de
Segovia efectud una tercera calificacion en la que se consideraba que los defectos de la
anterior no se habian subsanado por los siguientes motivos:

1. Respecto del primer defecto no se entiende subsanado, ya que de los
documentos presentados no se desprende que el acreedor hipotecario, en este casa el
Sareb, cuya hipoteca previa al embargo, se pretende cancelar, haya sido notificado
adecuada e indubitadamente del embargo, haciendo constar que se trata de un embargo
en ejecucion de una hipoteca legal tacita por cargas urbanisticas de forma, que haya
tenido conocimiento efectivo en ese momento que se estaba trabando un embargo que
provocaria la cancelacién de la hipoteca. Se trata de cancelar una hipoteca previa sin
resolucién judicial firme y sin consentimiento del acreedor, es necesario por tanto evitar
su indefension.

2. Respecto el segundo defecto, se acredita que se trata de un concurso exprés, en
este sentido la DGRN Resolucién de 10 de marzo de 2017 senald... Para la inscripciéon
en el Registro de la Propiedad de las operaciones liquidatorias que afecten a los
inmuebles que, como en este supuesto, permanezcan en el haber social sera necesario
ademas que se acredite que no se ha solicitado la reapertura del concurso conforme a lo
dispuesto en el articulo 179 de la Ley Concursal.

Igualmente se prorrogo el asiento de presentacion por el plazo del articulo 323, 1.°
de la LH.

Séptimo. Solicitada calificacion sustitutoria correspondié segun el cuadro de
sustituciones al Registro de la Propiedad de Sepulveda que en fecha 17 de junio
de 2.021 (comunicada por correo electrénico el dia 18) mantuvo la calificaciéon en cuanto
al primer defecto de no haberse acreditado que efectivamente se hubiera notificado a
Sareb de forma clara, indubitada y expresamente que se estaba ejecutando una afeccién
urbanistica, originando indefension, revocando el segundo defecto al quedar acreditado
que la finca a que se refiere este recurso no es un bien aparecido con posterioridad a la
liquidaciéon del concurso de acreedores de Promotora de Viviendas Lamira, S.L.U. ni
tratarse de un supuesto de operaciones liquidatorias.

Octavo. Entendiendo esta parte que la calificacion del Registro de la Propiedad
numero 1 de Segovia de 26 de mayo de 2.021 que reitera la de 27 de abril es
improcedente, formulamos el presente recurso, a cuyo efecto se acompafian los
documentos que se aportaron al Registro de la Propiedad y las notas de calificacion: (...)

Fundamentos de Derecho

Primero. El articulo 19 bis LH regla 5.2 establece que “Si el Registrador sustituto
calificara negativamente el titulo, devolvera éste al interesado a los efectos de
interposicion del recurso frente a la calificacion del Registrador sustituido ante la
Direccion General de los Registros y del Notariado, el cual debera cefiirse a los defectos
sefialados por el Registrador sustituido con los que el Registrador sustituto hubiera
manifestado su conformidad.”.

No habiendo manifestado conformidad el Registrador sustituto con el segundo
defecto relativo al concurso de acreedores de Promotora de Viviendas Lamira, S.L.U.
que lo revoca, consideramos que no resulta preciso que este recurso se extienda al
mismo. Asi se desprende también de la Resolucién nim. 13376/2013 de 27 noviembre
de la Direccidn General de los Registros y del Notariado que expresa que el recurso
“debera cefiirse a los defectos sefalados por el registrador sustituido con los que el
registrador sustituto hubiere manifestado su conformidad (cfr. articulo 19 bis, 5.2, de la
Ley Hipotecaria).”

Por ello las cuestiones que se plantean en el presente recurso consisten en decidir:

A) Si efectuada una primera calificacion en la que Unicamente se aprecia el defecto
de no acreditar la solicitud de liquidacién de IIVTNU es posible que una vez presentado
el justificante de la misma se aprecien nuevos impedimentos.
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B) Con caracter subsidiario al anterior, si concurre el primero de los defectos
relativo a si se ha notificado correctamente al Sareb la ejecucién tramitada por el Excmo.
Ayuntamiento de Segovia en cuanto que titular de hipoteca que gravaba la finca
adjudicada a nuestra mandante.

Segundo. Citamos los articulos 322 y ss. de la Ley Hipotecaria, en su redaccién
dada por la Ley 24/2001, de 27 de diciembre.

Tercero. EIl presente recurso se interpone en plazo oportuno puesto que no ha
transcurrido un mes desde la fecha de la notificacion de la calificacion sustitutoria, segun
lo previsto en el articulo 326 de la ley Hipotecaria.

Cuarto. Fondo de la cuestién:

1. Dentro del plazo de vigencia del asiento de presentacion se aportd al Registro de
la Propiedad n.° 1 de Segovia la liquidacién del IIVTNU, considerando esta parte que no
es posible esgrimir nuevos defectos en calificaciones sucesivas segun establece entre
otras muchas la Resolucion de 28 de septiembre de 2.007 de la DGRN:

“En suma, el registrador debe al tiempo de lo presentacién del titulo, y aun cuando na
se le hubiera acreditado el pago del impuesto, exponer la totalidad de los defectos que
aquejen al titulo y que impidan su inscripcién. Es por ello que la expresion suspension
del plazo de calificacion e inscripcion (articulo 255 de la ley Hipotecaria), por las razones
expuestas, no puede interpretarse en el sentida de admitir diversas calificaciones, una
para poner de manifiesto la ausencia de la acreditacion del pago, no sujeciéon o exencion
del impuesto y otra para examinar o calificar el negocio documentado en el titulo. la
interpretacion que ha de darse a tal precepto es la ya expuesta con reiteraciéon por esta
Direccion General, esto es, no inscribir el titulo y exponer en una unica calificacion que
cumpla con los requisitos exigidos por el articulo 19 bis de la ley Hipotecaria la totalidad
de los defectos de aquél. De ese modo, se cumple con la finalidad de los articulos 254
y 255 de la ley Hipotecaria, en garantia de las diferentes Haciendas Publicas y, del
mismo modo, no se perjudica al interesado en la inscripcion que conocera todos los
defectos posibles del titulo, dotando al procedimiento registral de la necesaria garantia,
agilidad y celeridad”.

Lo mismo se establece en la Resolucion de fecha 17 de febrero de 2.016:

“Asi, una de las razones de la ley 24/2001, de 27 de diciembre, y de la ley 24/2005,
de 18 de noviembre, fue inyectar en el sistema registral garantias propias de un
procedimiento administrativo —por todas Resolucion de 20 de enero de 2006 (...)-,
como... que no existan calificaciones sucesivas...”.

Al no haberse hecho asi se provoca indefensiéon a esta Junta de Compensacion,
pues en la segunda calificacion de fecha 27 de abril de 2.021 se esgrimieron
improcedentemente dos motivos distintos para dejar de inscribir el titulo que nada tenian
que ver con el sefalado en la calificacion inicial, el primero de ellos que “el embargo
practicado no especificaba que se trataba de una carga preferente procedente de la
reparcelacion para disfrutar de la preferencia que le corresponderia” y que “en el
mandamiento no consta de forma clara que se trata de ejecutar una carga urbanistica y
no existe constancia de los términos de la notificacion, es decir habra que acreditarse
que la notificacion al acreedor anterior se hizo indicando que se trataba de ejecutar una
afeccion urbanistica y como tal una carga preferente y no de un embargo ordinario”,
refiriéndose a hipoteca que garantiza un crédito de Sareb.

El Registro de la Propiedad niumero 1 de Segovia pudo suspender el plazo para
calificar, pero no lo hizo. Realizé la calificacion y por ello entendemos que a posteriori no
pueden apreciarse defectos diferentes al puesto de manifiesto en la calificacion de 10 de
marzo de 2.021.

2. Se deniega la inscripcién porque “de los documentos presentados no se
desprende que el acreedor hipotecario, en este caso el Sareb,... haya sido notificado
adecuada e indubitadamente del embargo, haciendo constar que se trata de un embargo
en ejecucion de una hipoteca legal tacita por cargas urbanisticas de forma que haya
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tenido conocimiento efectivo en ese momento que se estaba trabando un embargo que
provocaria la cancelacion de la hipoteca...”

Esta Junta de Compensacioén aporté testimonio del Excmo. Ayuntamiento de Segovia
como organismo ejecutante de las notificaciones efectuadas al acreedor hipotecario
(Sareb), todas ellas firmes y consentidas, resultando:

A) No se senala en la calificacion del Registro de la Propiedad qué precepto legal
impone que al efectuarse notificaciones en la via de apremio se haga pronunciamiento
expreso (o tacito) sobre el orden de preferencia de los distintos créditos concurrentes.

B) No se tendria que haber efectuado ninguna notificacién a Sareb si su crédito
fuera anterior y preferente.

El Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento
General de Recaudacién establece en su articulo 74 niumero 6 parrafo tercero que “El
organo de recaudacion competente notificara el inicio del procedimiento de ejecucién a la
persona a cuyo favor resulte practicada la ultima inscripcion de dominio si no ha sido
requerida para el pago y a las titulares de cargas o derechas reales constituidos con
posterioridad o la hipoteca que aparezcan en la certificacién”, y en el articulo 76 que “3.
Una vez realizado el embargo de los bienes y derechos, la diligencia se notificara al
obligado al pago y, en su caso, al tercero titular, poseedor o depositario de los bienes si
no se hubiesen realizado con ellos las actuaciones, asi como al conyuge del obligado al
pago cuando los bienes embargados sean gananciales o se trate de la vivienda habitual,
y a los conduefias o cotitulares.—En el supuesto de bienes y derechos inscritos en un
registro publico el embargo también debera notificarse a los titulares de cargas
posteriores a la anotacién de embargo y anteriores a la nota marginal de expedicién de
la certificacién de cargas a que se refiere el articulo 74.”

Si la hipoteca no fuera una carga posterior de acuerdo con dicho precepto no habria
sido necesario efectuar ninguna notificacién a su titular, el Sareb.

C) En las numerosas notificaciones efectuadas a lo largo del expediente a Sareb se
sefialaba que el apremio tenia su causa y origen en el impago de cuotas de
urbanizacién, asi como el caracter preferente de la afeccion urbanistica que daba lugar
al apremio. Asi resulta de las siguientes notificaciones:

1. Resolucion de 8 de marzo de 2.019. Se notificaba al Sareb el embargo de la
finca, sefialando en el apartado cargas la “afeccion: Afecta por siete afios —desde el 18
de diciembre de 2.015- al cumplimiento de las cargas y los gastos inherentes al sistema
de actuacion vy, en especial, a cumplir la obligacidon de urbanizar a que se refiere el
articulo 19 del RD 1093/1997, de 4 de marzo”. Mas adelante se indicaba que “...En el
supuesto de tratarse de un bien o derecho inscrito en registro publico, la diligencia de
embargo debera notificarse a los titulares de cargas posteriores a la anotacién de
embargo y anteriores a la nota marginal de expedicién de la notificaciéon de cargas a que
se refiere el art. 84 del Reglamento General de Recaudaciéon”. Y siendo el Sareb quien
ostenta la condicion de acreedor registral/hipotecario de la finca embargada, le notifico la
transcrita diligencia de embargo conforme establece el articulo 75.2 del Reglamento
General de Recaudacion...”.

2. Resolucion de 14 de octubre de 2.019. En dicha resoluciéon se acuerda la
subasta del inmueble apareciendo en el apartado condiciones generales de la subasta:
“Cargas y gravamenes no preferentes, inscritas en el Registra de la Propiedad n.° Uno
de los de Segovia: 12.524.800.00 €”.

Expresamente se sefalaba que la hipoteca del Sareb se considera una carga no
preferente.

3. Resolucion de 19 de diciembre de 2.019. En dicha resolucion se declara
desierto el procedimiento de enajenacién forzosa y se solicita de esta Junta de
Compensacioén la emisién de informe sobre adjudicacion de la parcela. En su primer
pagina acuerdo se dice “...por impago a la ‘Junta de Compensacién Area 8-Eresma Alto’,
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de cuotas de urbanizacion de las fincas de resultado del proyecto de reparcelacion, de
las que es titular la mercantil deudora....”.

Se sefiala expresamente que el motivo del apremio son cuotas de urbanizacion.

4. Resolucion de 20 de abril de 2.020. En dicha resoluciéon de adjudicacion del
inmueble se indica en los Antecedentes, apartado 12 solicitud de iniciar via de apremio
contra Promotora de Viviendas Lamira que nuestra cliente presentd escrito en el que
“solicitaba la incoacién del procedimiento de apremio a la titular de las fincas de
resultado del Proyecto de reparcelacion, la sociedad “Promotora de Viviendas Lamira,
S.L.U.”, numeros BC-1, BC-2, BC-3, BC-51, BC-52, BH-9, BH-10, BH-11.A y BA-4.a por
acumulacion de derramas impagadas en concepto de gastos de urbanizacién mas
intereses moratorios.....”

Mas adelante en el apartado 42 ejercicio de la accidén de afeccién, diligencia de
embargo de bien inmueble se decia “...por Certificaciones emitidas por la Junta de
Compensaciéon Sector 8 ‘Eresma Alto’, en concepto de derramas por gastos de
urbanizacién expedidas a la citada mercantil, correspondientes a las fincas de su
titularidad...”

Se vuelve a hacer mencién en la pagina 10/16 que “La legislaciéon urbanistica arbitra
la posibilidad —a modo de privilegio y optativo de utilizacién de la via de apremio para el
cobro de las cuotas adeudas v. si bien la gestién y cobra de las cuotas de conservacion.
urbanizacién y mantenimiento corresponden, en periodo voluntario, a la propia entidad
urbanistica, su gestion en via de apremio debe ser desarrollada, en todo caso, por la
Administracién Actuante, Ayuntamiento de Segovia....”, y algunas lineas después se
insiste en que el apremio se seguia “por acumulacién de derramas impagadas en
concepto de gastos de urbanizacion...”

En la pagina 11/16 se decia que “En consecuencia, la afecciéon urbanistica es una
garantia de caracter real y preferente; por tanto, en el supuesto de que se acuda a la via
de apremio, es la finca afectada la que debe responder de la deuda con caracter
preferente a cualquier otra carga”.

Finalmente se acordaba la adjudicacién de la finca a esta Junta de Compensacion y
la cancelacion de la hipoteca constituida a favor de Sareb, sefialandose (pagina 15/16)
que se acordaba expedir mandamiento al Registro de la Propiedad para la cancelacién
de la carga que motivd el procedimiento “asi como la anotada con anterioridad al
derecho anotado por esta Administracién en el citado Registro de la Propiedad sobre
dicha finca, por ser éste preferente, sobre la cuota de responsabilidad de hipoteca a
favor de la Sociedad de Gestién de Activos Procedentes de la Reestructuracén [sic]
Bancaria, S.A....”

Esta resolucion también se notificd a Sareb que no interpuso recurso frente a ella,
quedando firme.

En muy diversos pasajes se indica que el embargo tenia su origen en cuotas
impagadas de gastos de urbanizacion, que se trataba de una afeccién de caracter real y
preferente sobre la hipoteca de Sareb, acordando su cancelacién, sin protesta por
aquella entidad.

Resolucién de 18 de septiembre de 2.020.—Esta resolucion acuerda la cancelaciéon
del embargo, sefalandose que “Mediante el ejercicio de la accién de afeccion, afecta por
siete anos, desde el 18 de diciembre de 2.015, al cumplimiento de las cargas y los
gastos inherentes al sistema de actuacion y, en especial a cumplir la obligacion de
urbanizar a que se refiere el articulo 19 del R.D. 1093/1997, de 4 de marzo [sic], llevada
a cabo en el procedimiento de enajenacioén...”

Otra vez se hace constar que la enajenacidon era por impago de cuotas de
urbanizacién y en base a lo establecido en el articulo 19 del R.D. 1093/1997, de 4 de
marzo [sic].

A pesar de las multiples notificaciones que se le han realizado Sareb nunca ha
formulado ninguna reclamacion, ni siquiera cuando se le ha comunicado la orden de
cancelacion de la hipoteca».
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La registradora de la Propiedad de Segovia numero 1, dofia Blanca Maria Gimeno
Quintana, emitié informe en el que mantuvo integramente su calificacion y formé el
oportuno expediente que elevé a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.3.°, 20 y 82 de la Ley Hipotecaria; 99 del Reglamento
Hipotecario; 18.6 y 68.1 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana; 8; 19 y 20
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
Inscripciéon en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; las
Sentencias del Tribunal Supremo de 9 de julio de 1990, 24 de mayo de 1994, 19 de julio
de 2007, 23 de junio de 2010, 15 y 21 de julio de 2014 y 23 de julio de 2015, y las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 y 17 de
octubre de 2009, 27 de junio y 1 de octubre de 2013, 31 de enero y 13 de junio de 2014,
6 de julio de 2015, 25 de abril de 2016 y 20 de noviembre de 2019, y las Resoluciones
de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 4 y 21 de febrero de 2020.

1. El presente recurso tiene como objeto una certificacion del acta de adjudicacion
acordada en procedimiento de apremio, en cuya virtud se adjudicaba la finca la
finca 56.494 a la Junta de Compensacion Sector B «Eresma Alto», en calidad de
acreedor de la deuda que habia dado lugar al apremio (gastos derivados de proceso de
urbanizacién), una vez quedo desierta la subasta inicial. La citada finca se encuentra
inscrita a favor del deudor, «Promotora de Viviendas Lamira, S.L.», teniendo como
cargas: la afeccién urbanistica por gastos de urbanizacién ex articulo 19 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, una hipoteca a favor de «Sociedad de Gestion de
Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A.» y la anotacién de embargo
letra A, practicada a resultas de este procedimiento de apremio a favor del Ayuntamiento
de Segovia.

En el mandamiento de cancelacién de cargas que acompanfa a dicha certificacion se
ordena cancelar la hipoteca que aparece inscrita con anterioridad a la anotacion de
embargo practicada a resultas del procedimiento de apremio, por considerar que el
crédito objeto de reclamacién en el procedimiento goza de prioridad frente a la referida
hipoteca por encontrarse amparado por lo establecido en el articulo 19 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

La registradora, después de una calificacion inicial en la que solo exige la aportacion
de la documentacion justificativa del cumplimiento de las obligaciones fiscales del
Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Inmuebles de Naturaleza Urbana, rechaza
la inscripcion en posteriores notas por considerar que concurren dos defectos: a) no
resultar acreditado que el acreedor titular de la hipoteca inscrita con anterioridad a la
anotacion de embargo cuya cancelacion se pretende haya sido correctamente notificado
sobre el alcance que el procedimiento de apremio tenia respecto a su titularidad registra,
y, b) dado que la sociedad deudora ejecutada se hallaba en concurso de acreedores, ser
necesario una resolucion dictada por el Juzgado de lo Mercantil aclarando que la finca
adjudicada no estaba afecta a la actividad econémica del deudor ejecutado.

Instada por la interesada la calificacion sustitutoria, el registrador de la Propiedad de
Sepulveda-Riaza acordd revocar el segundo de los defectos y mantener el primero.

2. La primera alegacion formulada por la recurrente se centra en considerar que,
dado que la registradora en su primera nota de calificacién aprecié solo como defecto la
falta de acreditacion del cumplimiento de las obligaciones fiscales del Impuesto sobre el
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Incremento del Valor de los Inmuebles de Naturaleza Urbana, no cabe ya que en
calificaciones posteriores sefiale otros defectos distintos.

No puede este Centro Directivo compartir este planteamiento.

Como ya se sefal6 en la Resolucién de 21 de febrero de 2020, el articulo 254 de la
Ley Hipotecaria dispone en su punto primero que «ninguna inscripcion se hara en el
Registro de la Propiedad sin que se acredite previamente el pago de los impuestos
establecidos o que se establecieren por las leyes, si los devengare el acto o contrato que
se pretenda inscribir».

En sentido amplio, la calificacion registral abarca varios momentos sucesivos: en un
primer momento, el registrador ha de calificar y decidir si practica o no el asiento de
presentacion en el Libro Diario de operaciones; en un segundo momento, a continuacion
del anterior, ha de calificar si concurre o no alguna causa legal por la que deba
suspenderse la calificacion sobre el fondo del documento, como podria resultar de la
aplicacion de los articulos 18, parrafo segundo, y 255 de la Ley Hipotecaria; vy,
finalmente, pero siempre dentro del plazo legal para ello, ha de calificar en su plenitud y
de manera global y unitaria el documento presentado a fin de decidir si procede o no
practicar los asientos correspondientes en los libros de inscripciones (véase Resolucion
de 24 de mayo de 2017).

De ello se deduce que el articulo 254 de la Ley Hipotecaria impone un veto a
cualquier actuacion relativa al fondo de la calificacion, si no se han cumplido previamente
las obligaciones fiscales. Sélo se permite durante la pendencia de la acreditacion del
pago, exencion o alegacion de la no sujecioén, la practica del asiento de presentacion,
suspendiéndose mientras tanto la calificacion y la inscripcidn. Acreditado el cumplimiento
de las obligaciones fiscales, se levanta esa suspension y el registrador procede a realizar
la calificacion global del documento especificando todos los eventuales defectos que
impidan la inscripcién. Y eso es lo que ha hecho la registradora en este caso. Por lo que
ningun incumplimiento ha habido de la obligacién de calificacion unitaria.

3. En relacion con el analisis del unico defecto que es objeto de recurso, ha de
comenzarse recordando que la aprobacion definitiva del proyecto de equidistribucion da
lugar al nacimiento de las fincas de resultado que, desde ese mismo momento, se
afectan al pago de los gastos de urbanizacién en la proporcién que individualmente les
corresponda.

El articulo 18.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece: «Los
terrenos incluidos en el ambito de las actuaciones y los adscritos a ellas estan afectados,
con caracter de garantia real, al cumplimiento de los deberes de los apartados
anteriores. Estos deberes se presumen cumplidos con la recepcion por la Administracion
competente de las obras de urbanizacién o de rehabilitacion y regeneracion o renovacion
urbanas correspondientes, o en su defecto, al término del plazo en que debiera haberse
producido la recepciéon desde su solicitud acompafiada de certificacion expedida por la
direccidn técnica de las obras, sin perjuicio de las obligaciones que puedan derivarse de
la liquidacién de las cuentas definitivas de la actuaciony.

Por su parte, el articulo 65.1.a) del mismo Real Decreto Legislativo 7/2015,
establece: «Seran inscribibles en el Registro de la Propiedad: a) Los actos firmes de
aprobacion de los expedientes de ejecucion de la ordenacidén urbanistica en cuanto
supongan la modificacion de las fincas registrales afectadas por el instrumento de
ordenacion, la atribucion del dominio o de otros derechos reales sobre las mismas o el
establecimiento de garantias reales de la obligacion de ejecucién o de conservacion de
la urbanizacién y de las edificacionesy.

Para la efectividad de dicha afeccion el Real Decreto 1093/1997, regulé su
constancia registral en sus articulos 19 y 20.

La naturaleza del crédito urbanistico y de su garantia real, en la terminologia utilizada
por la legislacion urbanistica ha sido, y sigue siendo objeto de una amplia discusion
doctrinal.
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La jurisprudencia del Tribunal Supremo ha ido perfilando la configuracién de dichas
figuras. En este sentido son fundamentales las Sentencias de 15 y 21 de julio de 2014
y 23 de julio de 2015.

Concluyen las citadas Sentencias afirmando que las obligaciones derivadas de los
planes de ordenacién urbanistica, concretamente las derivadas de la urbanizacion de la
unidad de actuacioén, son obligaciones de caracter real, que dan una preferencia de
cobro sobre el bien afectado, por encima de cualquier otro derecho inscrito con
anterioridad, por lo que cabe hablar de una hipoteca legal tacita. La constancia registral
de la afeccion marca el momento a partir del cual la preferencia se predica «erga
omnesy, y se extiende incluso, a cargas anteriores inscritas.

Siendo esto asi respecto a las cargas anteriores, con mayor razén habran de verse
vinculados por esta garantia real los titulares de derechos reales que accedan al
Registro después de que conste en la inscripcion de la reparcelacion la pertinente
afeccion por costes de urbanizacion.

4. Los créditos derivados de los gastos de urbanizacion, en caso de impago, se
hacen efectivos a través del correspondiente procedimiento de apremio, ya judicial, ya
administrativo.

Uno de los tramites de dicho procedimiento de apremio es la practica de una
anotacion preventiva de embargo que determine de forma concreta el importe objeto de
reclamacion.

Para que dicha anotacién pueda gozar de la prioridad registral que deriva de la
inscripcion de la afeccién por costes de urbanizacidon sera preciso que se realice la
oportuna notificacion a los eventuales titulares de derechos inscritos o anotados sobre la
finca entre la fecha de inscripcion del proyecto de equidistribucién en la que se hizo
constar la afeccion prevista en el articulo 19 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, y
la de presentacion del mandamiento por el que se ordena la practica de la anotacién de
embargo. Asi lo requiere el principio de tracto sucesivo y la necesidad de evitar la
indefensién de esos titulares registrales intermedios. Por esta misma razén, sera
necesario que las distintas actuaciones del procedimiento de apremio también sean
notificadas a dichos titulares.

En el presente expediente es esta la razon que aduce la registradora para oponerse
a la cancelacion de la hipoteca que aparece inscrita antes de la anotacion de embargo.

Considera que no ha quedado suficientemente acreditado que la «Sociedad de
Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria, S.A.», como fitular de
la hipoteca cuya cancelacion se pretende, haya sido especificamente notificada de que
se estaba tramitando un apremio administrativo para hacer efectivos gastos de
urbanizacién amparados por la correspondiente afeccion, lo cual implicaba la posibilidad
de que dicha hipoteca, como carga no preferente, fuera cancelada a consecuencia de la
ejecucion tramitada.

Es cierto que en la anotacion del embargo practicada el 10 de abril de 2019 a favor
del Ayuntamiento de Segovia no se especificd que el procedimiento tuviera por objeto la
reclamaciéon de cantidades amparadas por la cobertura de la garantia real que otorga la
inscripcion de la afeccion urbanistica.

Sin embargo, del contenido del mandamiento que motivé esa anotacion, que consta
incorporado al expediente, si resulta la oportuna notificacion a la «Sociedad de Gestion
de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A.», acreedor titular de la
hipoteca que aparece inscrita con posterioridad a la reparcelacion y antes de la
anotacion de embargo, notificacion que, de no considerarse el embargo preferente frente
a la hipoteca, no hubiera sido necesaria.

Y, ademas, existen otras actuaciones en el expediente de apremio de las que si
resulta que el acreedor hipotecario tuvo conocimiento de que se estaba tramitando una
ejecucion que podria tener como consecuencia la cancelaciéon de su inscripcién de
hipoteca.

En concreto, el acuerdo de 6 de septiembre de 2019 por el que se fija el valor que
servira de tipo a la subasta de la finca en el procedimiento de apremio se notifica
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especificamente a la «Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la
Reestructuraciéon Bancaria, S.A.», y en él consta expresamente como carga anterior a la
anotacion de embargo, pero no preferente a ella, la inscripcion de hipoteca cuya
cancelacién ahora ha denegado la registradora.

En los mismos términos se le notificd el acuerdo de 14 de octubre de 2019 por el que
se disponia la enajenacion de la finca mediante subasta. También este cuerdo advertia
de la preferencia de la anotacion de embargo frente a la hipoteca.

Consecuentemente, el acreedor hipotecario conocié adecuadamente que el
procedimiento de apremio que habia causado la anotacién de embargo letra A se estaba
tramitando bajo la premisa de que dicha anotacion, aun siendo posterior en el tiempo a la
inscripcion de hipoteca, se consideraba preferente y, por tanto, con la posibilidad de que,
de llegar a culminarse la ejecucion la hipoteca pudiera verse purgada por la fuerza de la
certificacion del acta administrativa de adjudicacion y del correspondiente mandamiento.

Procede, por tanto, estimar el recurso y revocar el defecto impugnado

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificaciéon de la registradora.

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, 5 de octubre de 2021.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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