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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12623 Resolucién de 22 de octubre de 2015, de la Direcciéon General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién
extendida por la registradora de la propiedad de Alcala de Guadaira n.° 2, por
la que se deniega la cancelacién de una anotacién de embargo solicitada
mediante instancia suscrita por una entidad mercantil.

En el recurso interpuesto por don O. G. F., en nombre y representacion de «Eiffage
Infraestructuras, S.A.U.», contra la nota de calificacion extendida por la registradora de la
Propiedad de Alcala de Guadaira nimero 2, dofia Lucia Capitan Carmona, por la que se
deniega la cancelacion de una anotacion de embargo solicitada mediante instancia suscrita
por la citada entidad mercantil.

Hechos

Mediante instancia, suscrita el dia 21 de mayo de 2015 por don J. G. L., en nombre y
representacion de la entidad «Eiffage Infraestructuras, S.A.U.», titular de la finca registral
numero 47.652 del Registro de la Propiedad de Alcald de Guadaira numero 2, por haberla
adquirido en procedimiento de ejecucion hipotecaria extrajudicial, se solicitd la cancelacion
de la anotacién preventiva letra C que grava la citada finca.

Presentada la citada instancia en el Registro de la Propiedad de Alcala de Guadaira
numero 2, fue objeto de la siguiente calificacion: «Registro de la Propiedad de Alcala de
Guadaira n.° 2 Nota de calificacion negativa Antecedentes de hecho Primero.—Que el
referido documento ha tenido entrada en este Registro de la Propiedad, el dia veintidés de
Mayo del afio dos mil quince, causando el asiento 1541 del Diario 192. Segundo.—Que la
finca a que el referido documento se refiere, es decir, la registral 47.652 de esta Ciudad,
aparece actualmente inscrita a favor de la entidad “Eiffage Infraestructuras, S.A.U.”, con
motivo del procedimiento iniciado al amparo del articulo 236 del Reglamento Hipotecario,
resultando de este Registro que el Notario autorizante de la escritura de venta extrajudicial,
solicitd con motivo de la iniciacion del procedimiento, la certificacion prevenida en el citado
articulo 236-b del Reglamento Hipotecario; certificacion que fue emitida por este Registro
de la Propiedad, con la advertencia de no haber extendido la nota marginal prevenida en
el referido articulo 236-b del Reglamento Hipotecario, por no cumplirse la regla 3.2 del
articulo 234 del citado Reglamento, que literalmente dice: “la persona que en su dia haya
de otorgar la escritura de venta de la finca en representacion del hipotecante. A tal efecto
podra designarse al propio acreedor”; advirtiéndole de que por lo tanto no debe iniciarse
la ejecucion extrajudicial y sdlo seria posible la venta de la finca hipotecada otorgando la
escritura el propio hipotecante ejecutado, si bien el procedimiento fue iniciado y tramitado.
Asi mismo con motivo del citado procedimiento fueron notificados los titulares de las
anotaciones letras A y B, por lo que al tiempo de la inscripcidon de venta extrajudicial se
cancelaron las anotaciones letras Ay B, y en cuanto a la anotacién letra C de fecha
veintiocho de agosto de dos mil trece, a que se refiere la instancia que se califica, su titular
no fue notificado, por lo que no se canceld dicha anotacién. Tercero.—Que por medio de la
instancia que se califica, la citada entidad, titular registral de la finca 47.652 de esta
Ciudad, solicita la cancelacion de la anotacion letra C de la misma finca, extendida con
fecha veintiocho de agosto de dos mil trece, a favor de la Hacienda Publica, en base a la
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escritura de venta extrajudicial. Cuarto.—Que calificado dicho documento, en los términos
a que se refieren los articulos 18 y 19-bis de la Ley Hipotecaria, se aprecia la existencia de
defecto que impide la cancelacion solicitada, toda vez que en el presente caso no puede
cancelarse la anotacion preventiva de embargo a favor de la Hacienda Publica que motivo
la anotacion letra C, y la nota de expedicion de certificacion extendida a su margen,
anotada con posterioridad a la iniciacién del procedimiento de venta extrajudicial, toda vez
que, al no haberse extendido la correspondiente nota de expedicion de la certificacion a
que se refiere el articulo 236-b del Reglamento Hipotecario, como se advirtié y no haberse
acreditado en el expediente, dicho Organismo no tiene conocimiento de que la finca objeto
del embargo estaba sujeta a un procedimiento de venta extrajudicial. Fundamentos
juridicos Primero.—Con arreglo al parrafo primero del articulo 18 de la Ley Hipotecaria, los
Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro, y ademas, en
cuanto a los expedidos por los organismos administrativos, se extenderd, en todo caso, a
la congruencia de la resolucién con la clase de expediente o procedimiento seguido, a las
formalidades extrinsecas del documento, a los tramites e incidencias esenciales del
procedimiento, a la relacién de éste con el titular registral y a los obstaculos que surjan del
Registro, —articulo 99 del Reglamento Hipotecario—, y respecto a los expedidos por la
autoridad judicial, se limitara a la competencia del Juzgado o Tribunal, a la congruencia del
mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiere dictado, a las formalidades
extrinsecas del documento presentado y a los obstaculos que surjan del Registro
— articulo 100 del Reglamento Hipotecario—. Segundo.—El articulo 236 del Reglamento
Hipotecario establece los requisitos esenciales para poder procederse a la ejecucion
extrajudicial de la hipoteca al disponer que “la tramitacién de la ejecucién extrajudicial
prevista por el articulo 129 de la Ley Hipotecaria requerira que la escritura de constitucion
de la hipoteca se haya estipulado la sujecion de los otorgantes a este procedimiento y que
consten las siguientes circunstancias: 1.2 el domicilio a efecto de notificaciones y
requerimientos, 2.2 el valor de subasta de la finca, y 3.2 la persona que en su dia haya de
otorgar la escritura de venta de la finca en representacion del hipotecante. A tal efecto
podra designarse el propio acreedor”. En la escritura de constitucién de hipoteca no se
cumplié con este ultimo requisito, al presentar en este Registro el Notario que inici6 el
procedimiento la solicitud de certificacion registral, la Registradora que suscribe certificd
haciendo constar esta omision, considerando dicho requisito esencial y advirtiendo que no
extendia nota marginal acreditativa de dicha expedicién, con el fin de que el Notario,
conociendo la inexistencia del nombramiento de la persona que en su dia otorgaria la
escritura de venta, y la imposibilidad de extender la nota de expedicion de la certificacion,
procederia a sobreseer dicho procedimiento a instancia del requirente, dado que continuar
el mismo tendria dos consecuencias inmediatas: la primera, la probable imposibilidad de
otorgar la escritura de venta, por falta de colaboracion del duefio de la finca hipotecada; y
segundo, la falta de notificacion a los posibles adquirentes de derechos que inscriban o
anoten en el Registro con posterioridad a la certificacion registral, al no haberse extendido
la nota marginal, de la existencia de un procedimiento de ejecucion extrajudicial de la
misma. Al no poder extender la nota marginal estos anotantes no tienen conocimiento a
través de la misma de la existencia del procedimiento, por lo tanto la venta extrajudicial no
puede producir la cancelacién de sus asientos sin haber sido notificados debidamente. El
articulo 236-1.2: “en la escritura se haran constar los tramites, diligencias esenciales
practicados en cumplimiento de lo establecido en los anteriores y, en particular, que se
practicaron las notificaciones prevenidas en los articulos 236-c y 236-d.” En su regla
tercera se sefala que el titulo sera bastante para inscribir a favor del rematante y para
poder cancelar las cargas y los asientos posteriores siempre que se hayan cumplido los
tramites esenciales del procedimiento, por lo tanto, no procede la cancelacién de la
anotacion de embargo que se pretende al o haber sido notificado su titular. EI Notario,
informando debidamente a las partes y a su instancia, continué el procedimiento al
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manifestar el acreedor que el duefio de la finca colaborarla otorgando en su dia la escritura
de venta, como definitivamente ocurrid. Presentada la escritura de venta bajo el
asiento 1631 del diario 191, la Registradora de conformidad con la Resolucion de la
Direccion General de los Registros y el Notariado de 26 de febrero de 2006, ha procedido
a la inscripcion de la venta otorgada por el duefio de la finca, y a las cancelaciones de las
anotaciones de embargo letras Ay B, al resultar del acta que sus titulares “Grupo Industrial
Cabo y Baus, S.L.” y la “Hacienda Publica”, fueron debidamente notificados. También la
Resolucion de la Direccion General de los Registro y el Notariado de 19 de marzo de 2013
y 18 de septiembre de 2013, ponen de manifiesto las especialidades de la venta extrajudicial
ante notario, sefialan que “teniendo en cuenta por tanto la importancia de la nota marginal
de expedicion de certificacion de cargas, el caracter constitutivo que la inscripcion tiene en
relacion a la hipoteca y sus modificaciones, cfr. articulos 145 y 149 de la Ley Hipotecaria, y
el caracter esencialmente registral del procedimiento de ejecucion hipotecaria, la defensa del
deudor y las especiales caracteristicas de la realizacién extrajudicial de hipoteca, en la que
la escritura de venta final ha de otorgarse por el mandatario designado en la escritura de
constitucion —generalmente el acreedor— y a falta de éste por el deudor titular de la finca.
En el ambito de la ejecucion judicial, sera también necesario cumplir el tracto sucesivo en
relacion a la hipoteca cuando se pretenda inscribir cualquier vicisitud juridica de
trascendencia real en relacion a la misma o a la ejecucion de la finca derivada de ella,
cesion de crédito, pago con subrogacion, adjudicacion de la finca como consecuencia del
procedimiento de ejecucion directa, etcétera. De manera que el decreto de adjudicacion no
podra inscribirse sin la previa inscripcion a favor del causahabiente del titular registral de
la hipoteca que se subroga en la posicion de demandante. Pero no es defecto que impida
la inscripcion el que no se haya cumplido el tracto sucesivo todavia en el momento de
solicitarse la expedicion de la certificacion de cargas, siempre que se le haya acreditado al
juez la sustitucion procesal, cfr. Resolucion de 8 de julio de 2013. Por otra parte es cierto
(como sefala el recurrente) que el articulo 236 b del mismo texto reglamentario dispone,
para el caso de que ya se haya practicado la nota marginal de expedicion de certificacion
de cargas, que la ejecucién ‘no se entendera con los que posteriormente inscriban o
anoten cualquier derecho sobre la misma finca’. [Pero la interpretacion que hace el
recurrente de este precepto es errénea, pues esto no significa que no se pueda tomar
anotacién preventiva de la demanda de nulidad de la propia hipoteca que se ejecuta. Ello
iria en contra del principio constitucional de tutela efectiva, ya que supondria dejar sin
efecto medidas cautelares judicialmente adoptadas]. La nota marginal de expedicion de
certificacion de cargas no impide asientos posteriores, otras cargas, o incluso transmisiones
de la finca hipotecada. La nota marginal no produce un efecto de cierre registral en ningun
caso, sino que tiene un efecto de advertencia para terceros, que permite tener por cumplido
el tracto sucesivo, cfr. articulo 20 de la Ley Hipotecaria, de manera que la adjudicacion
hipotecaria no podra ser enervada por la inscripcion o anotacién posterior de otros
derechos y la inscripcion de la adjudicacién judicial o de la venta extrajudicial ante notario,
determinara la cancelacion de los derechos inscritos 0 anotados con posterioridad sin que
se pueda alegar infraccion del principio registral de tracto sucesivo. Al no haberse
extendido nota no es posible la cancelacién solicitada en virtud de la escritura de
adjudicacion que nos ocupa siendo necesario para ello mandamiento de cancelacion
expedido por el anotante del embargo, en nuestro caso expedido por la Hacienda Publica.
El principio constitucional de proteccion jurisdiccional de los derechos y de interdiccion de
la indefension procesal limita los efectos de la cosa juzgada a quienes hayan sido parte en
el procedimiento. En este sentido, el principio registral de tracto sucesivo, que no es sino
un trasunto de la proscripcion de la indefension, impide dar cabida en el Registro a
resoluciones judiciales que pudieran entrafiar una indefension procesal patente del titular
registral. Esta es la razén por la cual, el articulo 100 del Reglamento Hipotecario, en
consonancia con el articulo 18 de la propia Ley, extiende la calificacion registral sobre
actuaciones judiciales a la competencia del juez o tribunal, la adecuacién o congruencia de
su resolucidn con el procedimiento o juicio en que se hubiere dictado, a las formalidades
extrinsecas del documento presentado y a los obstaculos que surjan del Registro, todo ello
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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 haya tenido, al menos, la
posibilidad de intervencién, 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 desde el punto de vista procesal apreciada por el juzgador ni
tampoco la cumplimentacién de los trémites 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 sido emplazado de forma legal en el
procedimiento, tracto sucesivo, ex articulo 20 de la Ley Hipotecaria. La Direccion General
de los Registros y el Notariado ha declarado reiteradamente que la calificaciéon por los
registradores del cumplimiento del tracto sucesivo no supone apreciar una eventual
tramitacion defectuosa, que no compete al registrador determinar, sino la puesta de
manifiesto por éstos de la existencia de un obstaculo registra, cfr. Resolucién de 18 de
junio y 13 de septiembre de 2012. Por tanto, segun la Resolucion de la Direccion General
de los Registros y el Notariado de 15 de octubre de 2001, la omision de dicha nota privaria
a los interesados de la informacion que les permitiera el ejercicio de sus derechos en el
procedimiento, su cancelacion ordenada judicialmente puede dar lugar a la presuncién de
que se ha sobreseido aquél y, en tal creencia, dejar de personarse en autos con el mismo
fin, lo que erige en un obstaculo para la cancelacién de los asientos registrales posteriores
a la hipoteca ejecutada. Vendida la finca en un procedimiento extrajudicial, los acreedores
posteriores tendran derecho al sobrante, en caso de haberse vendido por un valor superior
al crédito reclamado. En caso de no haber sobrante, como ocurre en el caso que nos
ocupa, no existe razén alguna para mantener la anotacién vigente pudiendo solicitar el
interesado su cancelacion a la titular de la misma, es decir, la Hacienda Publica, a fin de
que libre el correspondiente mandamiento administrativo, de acuerdo con el principio de
legitimacion registral. Por otra parte, la anotacion preventiva de embargo podra cancelarse
por caducidad a los cuatro afios de su fecha en caso de no ser prorrogada. Asi lo disponen
los articulos 20 y 86 de la Ley Hipotecaria. Todo ello ademas era conocido por el ejecutante
y por el deudor duefio de la finca al haber sido advertido por la Registradora que suscribe
en su contestacion a la solicitud de certificacion, dado que en la escritura de constitucion
de la hipoteca no se design6 mandatario del deudor a efectos del otorgamiento de la
escritura de venta en el procedimiento extrajudicial. Y todo ello sin que signifique tacha
alguna de la actuacion notarial que ha sido correcta al autorizar la escritura de adjudicacion
extrajudicial, con todas las advertencias legales. Defecto insubsanable. Parte dispositiva
Vistos los articulos citados y demas disposiciones de pertinente aplicacion: Lucia Capitan
Carmona, Registradora titular del Registro de la Propiedad de Alcala de Guadaira nimero
dos, acuerda: Primero.—Calificar el documento presentado en los términos que resultan de
los Fundamentos Juridicos antes citados. Segundo.—Denegar el despacho del mismo,
desestimando la solicitud de la practica de asientos registrales. Tercero.—Notificar esta
calificacion negativa en el plazo de diez dias habiles desde su fecha al presentante del
documento y al Notario autorizante, autoridad judicial o funcionario que lo haya expedido,
de conformidad con lo previsto en los articulos 322 de la Ley Hipotecaria y 58 y 59 de la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas
y del Procedimiento Administrativo Comun. Esta nota de calificacion negativa, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria, lleva consigo la prérroga
automatica del asiento de presentacion, por un plazo de sesenta dias, contados desde la
fecha de la ultima notificacion que se practique; asi mismo conlleva la prérroga del plazo
de vigencia de los asientos de presentacion relativos a documentos contradictorios o
conexos, anteriores o posteriores conforme a lo dispuesto articulo 111 y 432 del
Reglamento Hipotecaria. Contra el presente acuerdo de calificacién (...) Alcala de
Guadaira, a quince de junio del afo dos mil quince.—La Registradora (firma ilegible y sello
del Registro con el nombre y apellidos de la registradora)’».
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Contra la anterior nota de calificaciéon, don O. G. F., en nombre y representacion de
«Eiffage Infraestructuras, S.A.U.», interpuso recurso mediante escrito en el que,
resumidamente, expone: Primero.—Mediante escritura autorizada por el notario de Sevilla,
don Antonio Luis Ruiz Reyes, el dia 14 de diciembre de 2010, la entidad «Codesosa, S.L.»
constituyd hipoteca a favor de la entidad «Eiffage Infraestructuras, S.A.U.». Tras
desarrollarse la oportuna acta de ejecucion extrajudicial, se concluyé en la escritura de
adjudicacién de finca hipotecada al acreedor, autorizada por el notario de Alcala de
Guadaira, don Fernando Mufioz Centelles, el dia 23 de diciembre de 2014, que causo la
inscripcion 3.2 de la finca registral nUmero 47.652; Segundo.—Con fecha 29 de abril
de 2015, solicitdé nota simple informativa de la finca, de la que resulta la existencia de una
anotacién preventiva letra C extendida el dia 28 de agosto de 2013; Tercero.—Mediante
instancia solicité la cancelacién de dicha anotacién, fundamentando su pretensién en lo
dispuesto en la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 26
de febrero de 2000, fundamento de Derecho segundo: «2. El primero de los defectos
invocados por el Registrador, que se centra en la infraccién del articulo 234 del Reglamento
Hipotecario por no haber sido designada en la escritura de constitucion de la hipoteca la
persona concreta que en su dia hubiera de otorgar la escritura de venta, no puede ser
confirmado, ya que si se tiene en cuenta el fundamento de dicha exigencia reglamentaria
(evitar que la negativa del propietario de la finca hipotecada a otorgar la escritura de
enajenacion impida la adjudicacién de aquélla en el procedimiento especial y se vea
obligado el rematante a exigir el otorgamiento en el correspondiente juicio declarativo
ordinario), la omision debatida carece de relevancia en este caso, al haber sido otorgada
dicha escritura por la Unica duefia de las fincas hipotecadas, conforme al propio
articulo 236.1).1 del Reglamento Hipotecario», y tercer parrafo del fundamento de Derecho
quinto: «En relacion con la otra finca, el defecto tampoco puede ser mantenido sin
desconocer la virtualidad cancelatoria de la escritura de adjudicacién ex articulo 236.1).3
del Reglamento Hipotecario, que deriva de la propia naturaleza de la hipoteca; extinguido
este derecho como consecuencia de la enajenacion de las fincas objeto de la garantia y
cancelada, en su caso, ésta, ha de ser cancelada también la anotacién de embargo que
afecta al derecho del acreedor hipotecario (cfr. articulos 79 de la Ley Hipotecaria y 174 de
su Reglamento)»; Cuarto.—Por la registradora se deniega la cancelacion, y Quinto.—«Que
la propia Registradora en su nota reconoce la procedencia de la cancelacion y reconoce
que «no existe razén alguna para mantener la anotacién vigente» -al no existir sobrante-,
instando a esta parte a solicitarlo al titular de la anotacién, en este caso la Hacienda
Pudblica», entendiendo el recurrente que lo que procede es que sea el Registro quien
cancele y notifique, sin perjuicio de que, a su juicio, proceda la estimacion del recurso.
Finaliza solicitando la revocacién de la calificaciéon y la cancelacion de la anotacion.

v

La registradora emitié su informe y formé expediente que elevo a esta Direccion
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 129 y 131 de la Ley Hipotecaria; 234 a 236 del Reglamento
Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 26 de febrero de 2000, 27 de marzo de 2002, 20 de julio de 2005, 21 de mayo y 7 de
septiembre de 2012, 8, 19y 21 de marzo, 9 de mayo, 5y 8 de julio, 30 de agosto y 19 de
septiembre de 2013 y 30 de marzo de 2015.

1. Son datos relevantes para la resolucion de este expediente los siguientes:

— Con motivo del procedimiento iniciado al amparo del articulo 236 del Reglamento
Hipotecario, el notario que lo instruia solicitdé, con motivo de la iniciacién del procedimiento,
la certificacién prevenida en el citado articulo 236-b del Reglamento Hipotecario.
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— La registradora expidi6 la certificacion con la advertencia de no haber extendido la
nota marginal prevenida en el referido articulo 236-b del Reglamento Hipotecario, por no
cumplirse la regla 3.2 del articulo 234 del citado Reglamento al no haberse designado en
la escritura de hipoteca la persona que en su dia debia otorgar la escritura de venta de la
finca en representacion del hipotecante.

— No obstante lo anterior, el procedimiento continué haciendo el notario las oportunas
advertencias. Fueron notificados los titulares de las anotaciones letras A y B, que
constaban inscritos en el momento de expedir la certificacion.

— Otorgada la escritura de adjudicacion de finca hipotecada al acreedor, autorizada
por el notario de Alcala de Guadaira, don Fernando Muioz Centelles, el dia 23 de
diciembre de 2014, al tiempo de su inscripcién se cancelaron las citadas anotaciones
letras Ay B, pero no asi la anotacion letra C de fecha 28 de agosto de 2013, a que se
refiere la instancia que se califica, ya que su titular no fue notificado.

— Mediante instancia suscrita el dia 21 de mayo de 2015 por don J. G. L., en nombre
y representacion de la entidad «Eiffage Infraestructuras, S.A.U.», titular de la finca registral
47.652, por haberla adquirido en el procedimiento de ejecucién hipotecaria extrajudicial, se
solicita la cancelacién de la anotacion preventiva letra C que grava la citada finca.

— La registradora considera que no puede cancelarse la anotacién preventiva de
embargo a favor de la Hacienda Publica que motivo la anotacién letra C anotada con
posterioridad a la iniciacion del procedimiento de venta extrajudicial, toda vez que, al no
haberse extendido la correspondiente nota de expedicién de la certificacidon a que se
refiere el articulo 236-b del Reglamento Hipotecario, dicho organismo no tiene conocimiento
de que la finca objeto del embargo estaba sujeta a un procedimiento de venta extrajudicial.

— La entidad recurrente entiende que en base a la virtualidad cancelatoria de la
escritura de adjudicacion ex articulo 236-1.3 del Reglamento Hipotecario cancelada la
garantia ha de ser cancelada también la anotacién de embargo posterior.

2. En sede de hipoteca el Reglamento Hipotecario exige que las partes hayan
pactado con anterioridad, en el momento de la constitucion, la posibilidad de su ejercicio
extrajudicial y, sefaladamente, que se determine la persona que en su dia haya de otorgar
la escritura publica de transmision (articulo 234 del Reglamento Hipotecario). De este
modo, y como ha reiterado la doctrina de este Centro Directivo, el titulo de adquisicién del
adquirente se integra tanto por el previo titulo de constitucion de la garantia como con el
posterior de transmision, de modo que conjuntamente reunen los requisitos de
consentimiento, objeto y causa establecidos en el ordenamiento para la transmisién del
dominio y demas derechos reales (articulo 609 del Cédigo Civil). Si, no obstante haberse
omitido dicha designacion, se hubiera continuado con el procedimiento concluyendo con
la venta extrajudicial, el articulo 236-1.1 del Reglamento Hipotecario prevé expresamente
que la escritura sea otorgada «por el rematante o el adjudicatario y el duefio de la finca o
la persona designada conforme al articulo 234».

En el supuesto que motiva el presente expediente, la registradora, ante la falta de
designacion de quien debiera otorgar la escritura en representacion del hipotecante, opté
por expedir la certificacidon, pero no extender la nota marginal, advirtiendo de esta
circunstancia y de que a su juicio no debia seguirse con el procedimiento. Pero esta
decision no es el objeto del presente recurso, por lo que esta Direccidon General no se
pronuncia sobre si fue correcta dicha actuacion. Lo que provoca la nota de calificaciéon y
este recurso tampoco se produce a la hora de inscribir la escritura de venta, inscripciéon
que se practico, sino en el efecto cancelatorio sobre una anotacion preventiva de embargo
extendida con posterioridad a la expedicién de la certificacion de cargas, pero sin que
constara la nota marginal de dicha expedicién y consecuentemente sin que tampoco se
hubiera hecho constar dicha expedicién de la certificacion en la nota de despacho de la
anotaciéon preventiva de embargo practicada con posterioridad (cfr. articulo 434.3 del
Reglamento Hipotecario), por lo que su titular, la Hacienda Publica, no quedd notificada.

3. Este Centro Directivo tiene declarado ya desde clasicas Resoluciones como la
de 27 de noviembre de 1961, dictada en relacion a la antigua regla cuarta del articulo 131
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de la Ley Hipotecaria, que la nota marginal de expedicion de certificacion de dominio y
cargas para procedimiento de ejecucion hipotecaria si bien no lleva consigo un cierre
registral, si opera como una condicion resolutoria, cuyo juego determinara la cancelacion
de todos los asientos practicados con posterioridad al de la hipoteca que sea base del
procedimiento. Asi, la relevancia de este asiento excede con mucho de constituir una mera
publicidad noticia, alcanzando valor de notificacion formal y consecuentemente funcion
sustitutiva de notificaciones individualizadas respecto de los titulares posteriores a la
misma conforme a lo dispuesto en los articulos 236-b.2 del Reglamento Hipotecario
y 132.2.° y 134.1.° de la Ley Hipotecaria, hasta el punto de que la expedicion de la
certificacion de dominio y cargas para el procedimiento de ejecucion hipotecaria y las
consiguientes notificaciones a los titulares de cargas posteriores individualmente o a través
de la extension de la nota marginal, cuando se trata de cargas posteriores a esta ultima,
constituyen por esta razén requisito esencial del procedimiento.
Podemos concluir que dos son los principales efectos de esta nota marginal:

El primero de ellos es el dar a conocer al propio ejecutante y a los posibles licitadores
la existencia, alcance e importe de las cargas y derechos que afectan a la finca y en
concreto la existencia de cargas anteriores que no despareceran con la ejecucion y que el
adquirente debera soportar.

El segundo identificar a los titulares de cargas y derechos inscritos o anotados con
posterioridad al del acreedor ejecutante que se veran extinguidos por la realizacion del
bien, para notificarles el inicio del proceso de ejecucion para que puedan intervenir en él a
los efectos legalmente previstos.

La certificacion de cargas en definitiva fija de forma definitiva la situacion registral de
la finca objeto de la subasta, de forma que cualquier alteracién posterior no modifica dicha
situacion.

Conforme a lo anterior, la nota practicada al margen de la hipoteca es la Unica forma
de tener conocimiento para quien accede al Registro con posterioridad a la apertura de la
fase ejecutiva de la garantia real constituida en fase de yacencia, a diferencia del ambito
de la anotacion preventiva de embargo, cuya sola existencia ya advierte a quien consulta
0 accede al Registro después de la muy probable e inminente ejecucion y fragilidad de su
derecho. Todo ello sin olvidar labor interrumptiva de la prescripcion de la accion hipotecaria
que estas notas marginales de expedicién de certificacion de dominio y cargas presentan
conforme a lo dispuesto por el articulo 1973 del Cddigo Civil, impidiendo con su constancia
el juego de la cancelacién de hipoteca por caducidad a que alude el ultimo parrafo del
articulo 82 de la Ley Hipotecaria (Resolucion de 8 de marzo de 2005).

Como también ha sefalado reiteradamente este Centro Directivo (véanse Resoluciones
sefialadas en los «Vistos») no cabe duda que el procedimiento de ejecucioén hipotecaria es
esencialmente de caracter registral, dado el caracter constitutivo que la inscripcion tiene
con relacion al derecho real de hipoteca (articulos 1875 del Cédigo Civily 130y 145 de la
Ley Hipotecaria). Debe afiadirse a ello, la funcién esencialmente protectora de la posicion
del deudor que tiene todo el procedimiento registral. La ejecutividad del procedimiento se
compensa con la celosa proteccion de los derechos del ejecutado, de manera que sélo
podra procederse en los términos proclamados por los asientos registrales.

No habiéndose extendido la nota marginal de expedicién de cargas su funcion de dar
conocimiento al que accede con posterioridad al Registro, de la ejecucion de la hipoteca
no se produce, por lo que el titular posterior de una carga se ve privado de la oportunidad
de intervenir en la subasta o satisfacer el remate del crédito, o simplemente de buscar
otras alternativas al embargo de la finca para defender su crédito. En consecuencia no
procede la cancelacion de la anotacién a instancia del titular de la finca sin consentimiento
del acreedor, en este caso la Hacienda Publica que fue ademas la autoridad que decreté
la anotacién y que debera asi mismo ordenar su cancelacion.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacidon de la registradora en los términos que resultan de las
anteriores consideraciones.
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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, 22 de octubre de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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