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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12455 Resolucion de 29 de junio de 2022, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Madrid n.° 4, por la que se deniega la
préctica de una anotacién preventiva de embargo.

En el recurso interpuesto por don E. M. B., procurador de los tribunales, en nombre y
representacion de la comunidad de propietarios de un edificio sito en Madrid, contra la
nota de calificacion extendida por el registrador de la Propiedad de Madrid ndmero 4,
don Francisco Javier Gomez Jené, por la que se deniega la practica de una anotacion
preventiva de embargo.

Hechos
I

Con fecha 22 de febrero de 2022, se expidi6 mandamiento por el Juzgado
de Primera Instancia nimero 18 de Madrid en el que se insertaba decreto de igual fecha
ordenandose la practica de la anotacion preventiva de embargo sobre el pleno dominio
de la finca registral numero 63.432 del Registro de la Propiedad de Madrid numero 4 a
favor de una comunidad de propietarios de Madrid.

El procedimiento se dirigia contra dofia M. J. G. B., hija y heredera de la titular
registral de la finca, dofia F. B. P.

Presentado dia 23 de febrero de 2022 dicho mandamiento en el Registro de
la Propiedad de Madrid numero 4, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de
diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario:

Calificado el precedente documento, a la vista de su contenido, y del contenido
del Registro, el Registrador que suscribe ha resuelto denegar la practica de la anotacién
a que aquél se refiere, en base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Hechos:

Primero: Con fecha 22 de febrero de 2022 se expide mandamiento en el que se
inserta resolucion de igual fecha, ordenandose la practica de la anotacion preventiva de
embargo a favor de la Comunidad de Propietarios calle (...), que se presenta en este
Registro de la Propiedad el dia 23 de febrero de 2022.

Segundo: Por la citada resolucion se ordena anotar el embargo sobre el pleno
dominio de la finca registral 63.432. El procedimiento se dirige contra dofia M. J. G. B.
hija y heredera de la titular de la finca.

Fundamentos de Derecho

Si la demandada dofia M. J. G. B. es heredera de la titular de dichos derechos
—dofia F. B. P.—, es necesario completar el mandamiento en este sentido y hacer constar
las circunstancias del testamento o declaracion de herederos y de los certificados
del Registro General de Actos de Ultima Voluntad y defuncion de ésta.
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Articulo 166, 1.2 parrafo 2.° que dice: "Si las acciones se hubieren ejercitado contra
personas en quien concurra el caracter de heredero o legatario del titular, segun
el Registro, por deudas propias del demandado, se hardn constar las circunstancias del
testamento o declaracion de herederos y de los certificados del Registro General
de Actos de Ultima Voluntad y de defuncién del causante. La anotacion se practicara
sobre los muebles o derechos que especifique el mandamiento judicial en la parte que
corresponda al derecho hereditario del deudor.".

Por todo lo cual, y en base a los anteriores hechos y fundamentos de derecho,

Conforme a lo previsto en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria, queda prorrogado el
asiento de presentacién por plazo de 60 dias habiles contados desde la fecha de la
ltima notificacion de la calificacion.

A la vista de la presente nota, el interesado puede (...)

Madrid, El Registrador 3 de marzo de 2022 (firma ilegible). Francisco Javier Gomez
Jené».

Contra la anterior nota de calificacion, don E. M. B., procurador de los tribunales, en
nombre y representacion de la comunidad de propietarios de un edificio sito en Madrid,
interpuso recurso el dia 4 de abril de 2022 en base a las siguientes alegaciones:

«Que con fecha 7 de Marzo de 2.022 me ha sido notificada calificacion desfavorable
del titular de este Registro, de 3 de Marzo de 2.022, en relacién a la inscripcion del
Mandamiento de Anotacion Preventiva de Embargo expedido el 22 de Febrero de 2.022
por el Juzgado de Primera Instancia nim. 18 de Madrid, en la Ejecucién de Titulos
Judiciales 193/2020, a instancia de la Comunidad de Propietarios de la Calle (...) de
Madrid, contra los derechos de propiedad que le pudieran corresponden a J. G. B.
por 4.334,91 euros de principal, y 1.290 euros para costas, sobre la finca 63.432
(halldndose la finca inscrita a favor de dofia F. B. P.).

Y al amparo de lo dispuesto en los articulos 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria y
demas disposiciones que se citaran, vengo a interponer recurso gubernativo ante la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, sirviendo de base al presente
recurso gubernativo los siguientes:

Motivo

Unico. Deniega el Registrador la practica de la anotacién del embargo interesada al
considerar que si la demandada Dofa M. J. G. es la heredera de la titular de dichos
derechos (Dofia F. B. P.) es necesario completar el mandamiento en este sentido,
haciendo constar las circunstancias del testamento o declaracion de herederos y de los
certificados del Registro General de Actos de Ultima Voluntad y defuncién de ésta, y para
ello de sustenta en lo dispuesto en el Art. 166.1.2.° parrafo del reglamento Hipotecario,
que dice que "Si las acciones se hubieren ejercitado contra persona en quien concurra el
caracter de heredero o legatario del titular, segin el Registro, por deudas propias del
demandado, se haradn constar las circunstancias del testamento o declaracién de
herederos y de los certificados del Registro General de Actos de Ultima Voluntad y de
defuncién del causante. La anotacién se practicara sobre los inmuebles o derechos que
especifique el mandamiento judicial en la parte que corresponda al derecho hereditario
del deudor".

Considera la parte recurrente que el Sr. Registrador de la Propiedad, dicho sea con
los debidos respetos y en estrictos términos de defensa, yerra al calificar negativamente
el mandamiento, y no acceder a la peticion del Juzgado basandose en dichos preceptos.

Ignora en este sentido el Registrador que la cuestidon aqui no es que Dofia J. sea la
heredera del inmueble, sino que el inmueble, independientemente de su titular, responde
de la deuda. y ello por cuanto dicha deuda deriva de las cuotas de comunidad de
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propietarios impagadas, y, por tanto, existe una afeccion real del inmueble a la hora de
responder de dichas deudas. La afeccion real es un mecanismo juridico por el cual un
determinado bien responde (queda afecto) del pago de una deuda, con independencia
de que el deudor originario sea el titular del bien o lo haya transmitido a un tercero. En
base a ello, el adquirente del bien afecto sera responsable del pago de dicha deuda si no
quiere que se ejecute el bien adquirido.

En el caso que nos ocupa, la Demanda fue dirigida contra Dofia J. por cuanto ésta
era quien sucedia procesalmente a su madre, ya que frente a ésta Ultima no se podia
dirigir el Procedimiento al haber fallecido. Ademas, era la Sra. G. quien aparecia como
persona a la que se giraban los recibos de la Comunidad de Propietarios a partir de un
momento determinado (asi lo exigi6 a la Administracion de Fincas).

En el caso que nos ocupa, es el propio inmueble quien responde del pago de las
cuotas comunitarias conforme determina la Ley de Propiedad Horizontal, en su art. 9, y
por tanto, independientemente de quien figure como titular del mismo en el Registro de la
Propiedad, tratandose de una deuda derivada del impago de dichas cuotas, procede la
anotacion preventiva interesada por el Juzgado.

Asi se dilucidé en el Procedimiento judicial previo, y no debe ahora el Registrador
cuestionar dicha circunstancia, pues con ello estd beneficiando a quien con su actitud
incumple sus obligaciones de pago, exigiendo a esta parte unos documentos imposibles
de obtener, y con ello, condenandole al fracaso en el cobro de la deuda, lo que resulta
del todo injusto e injustificado.

Por tanto, habra de accederse a la anotacion de embargo interesada (...)

A los motivos anteriores son de aplicacion los siguientes:

Fundamentos de Derecho

I. Permite el recurso gubernativo el art. 324 de la Ley Hipotecaria, que establece
gue las calificaciones negativas del Registrador podran recurrirse potestativamente ante
la Direccion General de Registros y del Notariado (actual Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica), en la forma y segun los trAdmites que prevén los
articulos siguientes.

Il. Legitimacion. Al amparo de lo dispuesto en el art. 325, apartado a), de la Ley
Hipotecaria, se encuentra legitimada mi representada en su condicién de persona a favor
de la que ha de practicarse la inscripcion, ya que es la beneficiaria de la anotacion
preventiva de embargo que se pretende.

lll. Plazo. El presente recurso se ha interpuesto dentro del plazo de un mes a
contar desde la fecha de notificacién de la calificacion, y contempla los requisitos que a
tal fin exige el art. 326 de la Ley Hipotecaria, designandose a efectos de notificaciones el
domicilio del compareciente, como representante legal de la interesada.

IV. Resulta de aplicacion lo dispuesto en el Art. 9 de la Ley de Propiedad
Horizontal, relativa a la obligacién de pago de las cuotas comunitarias, asi como a la
afeccion real de los inmuebles, que responden de las deudas comunitarias
independientemente de la titularidad de los mismos».

\%

Notificada la interposicién del recurso al Juzgado de Primera Instancia nimero 18 de
Madrid, la letrada de la Administracion de Justicia de dicho Juzgado, dofia M. R. S. R,
remitié escrito de alegaciones en las que hacia constar que la demandada, dofia M. J. G. B.,
persona distinta a la titular registral, lo es en condicién de heredera de dofia F. B. P. y que,
si bien es cierto que no consta en autos el testamento ni ningln otro documento que
acredite tal circunstancia, no lo es menos que en el acta de la junta de la comunidad de
propietarios consta la ya demandada como deudora de las cantidades a que la ejecucién
hace referencia. Asimismo, fue quien recogié las reclamaciones extrajudiciales y a quien se
efectuaron las notificaciones de todas las resoluciones recaidas en el procedimiento con
resultado positivo y sin que realizara manifestacion u oposicién alguna. Y que el
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procedimiento se efectué conforme al articulo 658 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, al
tratarse de bien inmueble inscrito a favor de persona distinta del ejecutado. Terminaba
sefialando la posibilidad de subsanacion completando el mandamiento con la previa
aportacion de los documentos requeridos en la nota de calificacion.

V

El registrador de la Propiedad emitié informe confirmando su calificacion y formé
expediente que elevé a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 538 a 544 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil; 1, 3, 20 y 38 de la Ley Hipotecaria; 100 y 166 del Reglamento
Hipotecario; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 27 de noviembre de 2002, 7 y 8 de abril de 2003, 23 de marzo y 22 de junio de 2007,
29 de mayo y 26 de agosto de 2008, 6 de junio y 11 de julio de 2009, 8 de noviembre
de 2010, 10 de enero de 2011, 2 de septiembre de 2011, 11 de mayo de 2012, 28 de
enero, 27 de mayo y 12 de julio de 2013, 29 de enero, 8 de mayo y 2 de octubre
de 2014, 29 de enero, 11 de febrero, 5 de marzo, 16 y 29 de abril, 21 de mayo, 17 de
julio, 22 de octubre y 9 de diciembre de 2015, 17 de marzo, 17 de mayo, 8 y 23 de
septiembre, 4 de octubre y 15 de noviembre de 2016, 22 de mayo, 18 de octubre y 18 de
diciembre de 2017, 15 de febreroy 9, 10 y 20 de julio de 2018 y 4 de noviembre de 2019,
y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica 30 de
septiembre de 2020 y 14 de enero y 2 de noviembre de 2021.

1. Se discute en este recurso la posibilidad de anotar un embargo a favor de una
comunidad de propietarios, trabado en un procedimiento judicial sobre una finca registral
que figura inscrita a nombre de la madre, ya fallecida, de la ejecutada, quien segun el
mandamiento es su heredera y propietaria real del inmueble.

El registrador deniega la anotacién por no acreditar la condicién de heredero de la
demandada, sefialando que es necesario completar el mandamiento en este sentido y
hacer constar las circunstancias del testamento o declaracion de herederos y de los
certificados del Registro General de Actos de Ultima Voluntad y defuncion de ésta.

El recurrente basicamente alega que es el propio inmueble quien responde del pago
de las cuotas comunitarias conforme determina la Ley sobre propiedad horizontal, en su
articulo 9, y, por tanto, independientemente de quien figure como titular en el Registro de
la Propiedad, tratandose de una deuda derivada del impago de dichas cuotas, procede la
anotacién preventiva interesada por el Juzgado.

2. El articulo 166 del Reglamento Hipotecario al regular los requisitos de extensién
de las anotaciones de embargo seguidos contra herederos indeterminados o
determinados del titular registral esta aplicando el principio de tracto sucesivo si bien con
la peculiaridad de que los bienes no constan aun inscritos a favor de los demandados.

El principio de tracto sucesivo establecido en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que
intenta evitar la indefensién proscrita en el articulo 24 de la Constitucion Espafiola, en su
aplicacion procesal y registral, implica que los procedimientos deben ir dirigidos contra el
titular registral o sus herederos, y que esta circunstancia debe ser tenida en cuenta por el
registrador, al estar incluida dentro del ambito de calificacion de documentos judiciales
contemplado en el articulo 100 del Reglamento Hipotecario.

Como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo, es principio basico de
nuestro sistema registral el de que todo titulo que pretenda su acceso al Registro ha de
venir otorgado por el titular registral o en procedimiento seguido contra él (cfr.
articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria), alternativa esta Ultima que no hace sino
desenvolver en el ambito registral el principio constitucional de salvaguardia
jurisdiccional de los derechos e interdiccion de la indefension (cfr. articulo 24 de
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la Constitucion Espafiola) y el propio principio registral de salvaguardia judicial de los
asientos registrales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria).

Este principio deriva a su vez de la legitimacion registral pues si conforme al
articulo 38 de la Ley Hipotecaria la inscripcion implica una presuncién «iuris tantum» de
exactitud de los pronunciamientos del Registro a todos los efectos legales en beneficio
del titular registral, el efecto subsiguiente es el cierre del Registro a los titulos otorgados
en procedimientos seguidos con persona distinta de dicho titular o sus herederos, y que
esta circunstancia debe ser tenida en cuenta por el registrador, al estar incluida dentro
del &mbito de calificacion de documentos judiciales contemplado en el articulo 100 del
Reglamento Hipotecario.

El articulo 38 de la Ley Hipotecaria, en su apartado tercero, es terminante al afirmar
gue «en caso de embargo preventivo, juicio ejecutivo o via de apremio contra bienes
inmuebles o derechos reales determinados, se sobreseera todo procedimiento de
apremio respecto de los mismos o de sus frutos, productos o rentas en el instante en que
conste en autos, por certificacion del Registro de la Propiedad, que dichos bienes o
derechos constan inscritos a favor de persona distinta de aquella contra la cual se
decret6 el embargo o se sigue el procedimiento, a no ser que se hubiere dirigido contra
ella la accion en concepto de heredera del que aparece como duefio en el Registro. Al
acreedor ejecutante le quedara reservada su accion para perseguir en el mismo juicio
ejecutivo otros bienes del deudor y para ventilar en el juicio correspondiente el derecho
que creyere asistirle en cuanto a los bienes respecto de los cuales se suspende el
procedimiento».

Y, el articulo 20 de la misma Ley Hipotecaria sefiala que «no podra tomarse
anotacion de demanda, embargo o prohibicion de disponer, ni cualquier otra prevista en
la ley, si el titular registral es persona distinta de aquella contra la cual se ha dirigido el
procedimiento. En los procedimientos criminales y en los de decomiso podra tomarse
anotacion de embargo preventivo o de prohibicién de disponer de los bienes, como
medida cautelar, cuando a juicio del juez o tribunal existan indicios racionales de que el
verdadero titular de los mismos es el encausado, haciéndolo constar asi en el
mandamiento».

Por dltimo, para el caso de fallecimiento del titular registral, el articulo 166 del
reglamento Hipotecario dispone: «Las anotaciones preventivas se practicaran en la
misma forma que las inscripciones, y contendran las circunstancias determinadas en
general para éstas, haciendo constar, ademas, las siguientes: Primera. Si se pidiese
anotacion preventiva de embargo en procedimientos seguidos contra herederos
indeterminados del deudor, por responsabilidades del mismo, se expresara la fecha del
fallecimiento de éste. Cuando el procedimiento se hubiese dirigido contra herederos
ciertos y determinados del deudor, también por obligaciones de éste, se consignaran,
ademas, las circunstancias personales de aquéllos. Si las acciones se hubieren
ejercitado contra persona en quien concurra el caracter de heredero o legatario del
titular, segun el Registro, por deudas propias del demandado, se haran constar las
circunstancias del testamento o declaracion de herederos y de los certificados del
Registro General de Actos de Ultima Voluntad y de defuncién del causante. La anotacion
se practicara sobre los inmuebles o derechos que especifique el mandamiento judicial en
la parte que corresponda el derecho hereditario del deudor».

3. Como sefal6 la Resoluciéon de 9 de julio de 2011, y se ha recogido en muchas
otras posteriores, convendria a este respecto recordar que la calificacion del registrador
del tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria) sera distinta en cada uno de los
supuestos siguientes: a) procesos ejecutivos por deudas del titular registral, fallecido
antes o durante el procedimiento; b) procesos ejecutivos por deudas de los herederos
ciertos y determinados del titular registral, y c) procesos ejecutivos por deudas de
herederos indeterminados —herencia yacente— del titular registral.

a) Para tomar anotacién preventiva del embargo en caso de procesos ejecutivos
por deudas del titular registral, fallecido durante el procedimiento, debera acreditarse al
registrador que se demandé al titular registral, que ha fallecido y que se ha seguido la
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tramitacion con sus herederos, por sucesion procesal conforme al articulo 16 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil.

Si se ha producido el fallecimiento del titular registral antes de iniciado el
procedimiento, y este se sigue por deudas de aquél, ademas del fallecimiento debera
acreditarse al registrador, si los herederos fueran ciertos y determinados, que la
demanda se ha dirigido contra éstos indicando sus circunstancias personales
(articulo 166.1.2, parrafo primero, del Reglamento Hipotecario), sin que proceda en este
caso aportar los titulos sucesorios.

Si los herederos fueran indeterminados se abordara posteriormente la circunstancia
relativa a la herencia yacente.

b) Si se ha producido el fallecimiento del titular registral antes de iniciado el
procedimiento, y éste se sigue por deudas de herederos ciertos y determinados, ademas
del fallecimiento debera acreditarse al registrador que la demanda se ha dirigido contra
éstos, indicando sus circunstancias personales y acompafiando los titulos sucesorios y el
certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad (articulo 166.1.2, parrafo
segundo, del Reglamento Hipotecario). En definitiva, debera acreditarse su condicion de
herederos del titular registral.

¢) En caso de procesos ejecutivos por deudas del causante siendo sus herederos
indeterminados, o por deudas de estos herederos indeterminados —herencia yacente—,
sera preciso, para poder considerarse cumplimentado el tracto sucesivo, o bien que se
acredite en el mandamiento que se ha dado emplazamiento a alguno de los posibles
llamados a la herencia.

4. En el supuesto de este expediente, no consta en el mandamiento, si las deudas
eran de la titular registral o se trata de deudas propia de la ejecutada, tampoco resulta
claramente del escrito de recurso quién era el deudor de las cuotas de comunidad, si
bien parece deducirse que el fallecimiento de la titular registral se produjo con
anterioridad a la interposicién del procedimiento.

Tampoco consta acreditada la condiciéon de heredera de la titular registral de la
demandada, no constando en autos, segln resulta de las alegaciones presentadas por la
letrada de la Administracion de Justicia, documento alguno que confirme dicha
circunstancia.

Por lo tanto, para proceder a la extensién de la anotacién, deberan aclararse dichos
extremos Y justificar, en consecuencia, los requisitos exigidos segun el caso que sea de
aplicacién conforme a lo expuesto en el anterior fundamento.

Procede, por tanto, confirmar la calificacion impugnada, sin que puedan aceptarse
las alegaciones del recurrente respecto que el embargo sujeta la finca con
independencia de quien sea su titular.

Como se ha dicho anteriormente, el principio de tracto sucesivo establecido en el
articulo 20 de la Ley Hipotecaria, intenta evitar la indefension proscrita en el articulo 24
de la Constitucion Espafiola, en su aplicacién procesal y registral, lo que implica que los
procedimientos deben ir dirigidos contra el titular registral o sus herederos, siempre que
se cumplan los requisitos exigidos en la legislacién hipotecaria.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacién 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, 29 de junio de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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