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ENUNCIADO

En un Juzgado de Primera Instancia se tramita un procedimiento ejecutivo sobre reclamacion
de cantidad por parte de AA frente a BB y su esposa dofia CC, y en el seno del mismo se trab6 embar-
go respecto de una finca; para hacer efectivo registralmente el embargo se decretd la anotacion pre-
ventiva de embargo sobre la citada finca. Al conocer la parte ejecutante que en el Registro de la
Propiedad dicha finca estaba a nombre de persona distinta de los ejecutados, se trajo a los autos al
titular registral, DD, el cual manifestd que no tenia interés alguno en el inmueble ya que él se lo ven-
di6 hace afios a uno de los ejecutados y que le da lo mismo que se anote el embargo o no pues ¢l
carece ya de derechos sobre la finca.

Presentado el correspondiente mandamiento de embargo en el Registro de la Propiedad, hacien-
do constar la manifestacion del titular registral, fue objeto de la siguiente calificacion negativa: «...
Se observa el siguiente defecto insubsanable: la finca figura inscrita a favor de DD por titulos de
herencia y propiedad horizontal... De conformidad con lo dispuesto en el articulo 20.2 de la Ley
Hipotecaria (LH)... se DENIEGA la anotaciony.

El letrado director de la ejecucion se plantea los argumentos a favor y en contra de la califi-
cacion del Registrador y las opciones de éxito para recurrir gubernativamente contra su decision.

CUESTIONES PLANTEADAS:

1. Anotacion preventiva de embargo: denegacion por defecto insubsanable.
2. Tracto sucesivo sustantivo.

3. Inexistencia de indefension registral.
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SOLUCION

En el supuesto del presente caso practico se debate sobre la procedencia de una anotacion pre-
ventiva de embargo, acordado en procedimiento ejecutivo, respecto de una finca que figura inscrita
en favor de persona distinta de aquellos contra los que se sigue el procedimiento, con la particulari-
dad de que, segin consta en el correspondiente auto, el titular registral ha prestado consentimiento
por haber vendido la finca en documento privado, precisamente a uno de los deudores demandados.
Son varios los argumentos que se pueden plantear a favor de recurrir la calificacion del Registrador
para hacer efectiva la anotacion de embargo; por un lado, en el presente caso no cabe aducir inde-
fension del titular registral, puesto que ha sido parte en el procedimiento judicial, al haber sido empla-
zado y oido por el juez, por otro lado, la indefension se vuelve contra quien ha obtenido sentencia
firme a su favor, con el subsiguiente mandamiento de anotacion de embargo.

De las resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 17 de febrero
de 1993, 6 de junio y 19 de julio de 2000 se infiere, a sensu contrario, que si se evita la indefension
del titular registral porque ha intervenido en el procedimiento y ha prestado su consentimiento cabe
practicar la anotacion preventiva solicitada e incluso de las referidas Resoluciones también se infie-
re que si no existe tal indefension el Registrador no puede calificar los mandamientos judiciales.

Sin embargo, debe tenerse en cuenta que existen sin duda argumentos en contra poderosos;
segun el ultimo parrafo del articulo 20 de la LH, introducido por la LO 15/2003, de 25 de noviem-
bre, 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; que en el presente caso el titular registral ha enajenado la finca y ha destruido la apa-
riencia de legalidad que consagra el principio de legitimacion registral con su intervencion en el pro-
ceso confesando que no tiene interés alguno en la finca registral, por lo que la proteccion constitu-
cional y legal derivada de los articulos 24 de la Constitucion y 1 y 20 de la LH no le afectan al no
haber interés que amparar.

Por otra parte, no puede la realidad registral sobreponerse a la extrarregistral, prescindiendo
del tracto sucesivo sustantivo, cuando el propio beneficiado por la presuncion de exactitud registral
reconoce la inexactitud del contenido tabular (Resoluciones de 18 de septiembre de 1989 y 22 de
enero y 21 de junio de 1999), y es precisamente esa intervencion procesal lo que da cabida a la apli-
cacion del ultimo parrafo del articulo 20 de la LH.

Entendemos que el Registrador tiene razones para denegar la anotacion, pues la via legal para
solucionar este caso se inicia con la aplicacion del articulo 629.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
(LEC), sigue con la aplicacion del articulo 140.3.° del Reglamento Hipotecario (RH) y finaliza con
la aplicacion del articulo 664 de dicha ley procesal, por lo que la ley no deja en indefension al ejecu-
tante del procedimiento ejecutivo, sino que, respetando los principios de legitimacion y de tracto suce-
sivo, le sefiala un procedimiento que ampara su derecho con la inscripcion de la titularidad de los eje-
cutados. En nuestro sistema registral todo titulo cuyo acceso al Registro se pretenda ha de venir
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otorgado por el titular registral o en procedimiento dirigido contra él (arts. 20, especialmente el parra-
fo ultimo, adicionado por la LO 15/2003, de 25 de noviembre y 40 LH), alternativa esta ultima que no
es sino desenvolvimiento del principio de salvaguardia judicial de los asientos registrales (art. 1.° LH).

Como consecuencia de ello, en los casos como el presente en que el titular registral reco-
nozca haber transmitido la finca, lo procedente es tomar anotacidon preventiva de suspension de la
anotacion de embargo y solicitar que se realice la inscripcion omitida (arts. 65 LH, 629 y 664 LEC
y 140 RH). Es en este extremo en el cual creemos que el Registrador deberia no haberse limitado
a denegar lo pedido en el mandamiento, pues tendria que haber practicado lo que ordena el articu-
lo 629.2 de la LEC.

SENTENCIAS, AUTOS Y DISPOSICIONES CONSULTADAS:

* Constitucion Espafiola, art. 24.

* Ley de 8 de febrero de 1946 (LH), arts. 1.°,20 y 38.
» Ley 1/2000 (LEC), arts. 629 y 664.

* Decreto de 14 de febrero de 1947 (RH), art. 140.

* RDGRN de 17 de febrero de 1993, 22 de enero y 21 de junio de 1999 y 6 de junio y 19 de
julio de 2000.
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