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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

16143  Resolucién de 11 de agosto de 2011, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién extendida
por el registrador de la propiedad de Sevilla n.° 6, por la que se deniega la
anotacion preventiva de una demanda de resolucién de contrato de compraventa
por carecer la accion ejercitada a través de la demanda de trascendencia real
alguna en el ambito registral.

En el recurso interpuesto por don L. N. T., contra la nota de calificacién extendida por
el registrador de la Propiedad de Sevilla numero 6, don Félix Rodriguez Lépez, por la que
se deniega la anotacién preventiva de una demanda de resolucion de contrato de
compraventa por carecer la accion ejercitada a través de la demanda de trascendencia
real alguna en el ambito registral.

Hechos
|

Por el Juzgado de Primera Instancia nimero 15 de Sevilla se expide mandamiento
por el que se ordena la anotacion de una demanda de juicio ordinario contra la titular
registral de una determinada finca por la que se solicita que se declare la rescision o
resolucion de un contrato privado de venta suscrito por la titular registral demandada y los
demandantes por incumplimiento junto con la devolucién de las cantidades adelantadas y
el abono de una clausula penal. Se incorpora al mandamiento testimonio del auto por el
que se adopta la medida cautelar asi como la demanda interpuesta cuya anotacién se
pretende.

Presentado en el Registro el mandamiento, fue objeto de la siguiente nota de
calificacion: «Hechos - Identificacion del titulo: Mandamiento expedido en Sevilla, el 20
de Octubre de 2.010, por Don José Joaquin del Toro Gonzalez, Secretario Judicial del
Juzgado de Primera Instancia Numero Quince de Sevilla, en Procedimiento Medidas
Cautelares Previas 794/2010 Negociado 7, sobre Medidas Cautelares de ordinario
446/10-7, en unién de testimonio de igual fecha comprensivo del escrito de la demanda
suscrita el 11 de Febrero de 2010; presentado en este Registro el dia 9 de Noviembre de
2010, bajo el asiento numero 465 del libro Diario 78. Operacion juridica a realizar: Por el
indicado mandamiento se ordena tomar anotacién preventiva de demanda en relacion
con la finca registral 15.981 de Bormujos, a instancia de don L. N. T. y dofia M. M. H.,
contra “Promocioén Inmobiliaria Edificarte, S.A.” Defectos: El contenido de la demanda,
cuya anotacién preventiva se ordena, carece de trascendencia registral inmobiliaria, lo
que impide su acceso al Registro. Fundamentos de Derecho. Primero. El Registrador
gue suscribe es competente para la calificacion de todo titulo que se presente a
inscripcion o anotacion, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 18 y 19 de la
Ley Hipotecaria, y articulo 99 y 100 de su Reglamento, observandose en dicha funcién
calificadora, lo siguiente: Segundo.—Respecto a la ejecucion de las medidas cautelares,
dispone el articulo 738. 2 de la LEC que “si se tratara de la anotaciéon preventiva se
procedera conforme a las normas del Registro correspondiente”. El articulo 42.1 de la
Ley Hipotecaria, sefala que “Podran pedir anotacion preventiva de sus respectivos
derechos en el Registro correspondiente: 1. El que demandare en juicio la propiedad de
bienes inmuebles o la constitucion, declaracion, modificacién o extincion de cualquier
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derecho real.” Acerca de la interpretacion de la norma hipotecaria, la DGRN tiene
declarado: que, a tenor del articulo 42.1, no cabe duda que el objeto propio de la
anotacion de demanda es el ejercicio de una accidn de trascendencia real inmobiliaria
(RR. 14-11-2000; 15-11-2000, 19-10- 2002, y 12-3-2004), entendiendo que pueden
anotarse, no solo las demandas en las que se ejercita una accién real, sino también
aquellas otras mediante la que se persigue la efectividad de un derecho personal cuyo
desenvolvimiento lleve aparejada una mutacion juridico-real inmobiliaria (RR 24 y 25-6-
91 y 31-5-2001.) Sin embargo por muy extensiva que sea la interpretacion del articulo
42.1 de la Ley Hipotecaria, no pueden ser objeto de anotacién aquellas demandas en las
que lo que se ejercita es una accidon netamente personal (RR 3-7-93 y 31-5-2001), vy,
como caso paradigmatico de ello, quedan excluidas de la posibilidad de anotacion
preventiva, aquellas demandas en las que lo que se solicita es una condena a la
devolucién de una cantidad de dinero (RR 19 y 20-5-99) o al pago de la misma (RR
11-11-98; 12 y 13-3-2008; y 12 y 26-6-2009). Para dar viabilidad a la anotacién de
demanda, es necesario pues que, ésta, de triunfar, tenga relevancia en el Registro (R
4-4-2000), pues a lo mas que puede llegarse, por mucho que se amplie el ambito de la
anotacion de demanda, es a abarcar y admitir aquellas demandas cuya estimacion
pueda provocar o producir una alteracién en la situacion registral (RR 30-6-2001, 2-10-
2002 y 5-3-2004). Si la demanda ha de acabar resolviéndose en la posible condena al
pago de una cantidad de dinero, lo procedente es solicitar del Organo Judicial la
correspondiente anotacion de embargo (RR 12-3-2006 y 20- 11-2006), sin que quepa
sustituir tal anotacion por la de demanda, pues la Ley distingue netamente entre una y
otra anotacion (art. 42.2 LH y art. 727 LEC), no siendo ademas posible reflejar en el
Registro la anotacién de un embargo futuro, la cual, por si sola, no podria perjudicar los
derechos de un tercer adquirente (R 5-3-2004). En nuestro caso, la accion ejercitada es
la de rescisidon o resolucién de un contrato de compraventa con reclamacién también de
la devolucion de una cantidad de dinero, junto con sus intereses, acciones que no
alcanzan a tener trascendencia real alguna en el ambito registral, si se tiene en cuenta:
—que se trata de un contrato de compraventa no inscrito, y, por tanto, el triunfo de la
demanda de rescision o resolucion, ningun asiento registral provocaria en cuanto a la
titularidad de la finca, dado que ésta habria de continuar en todo caso inscrita a nombre
del actual titular registral (vendedor); —que el contrato de compraventa no consta haberse
consumado con la entrega de la cosa, con lo que no ha surgido a través del dicho
contrato derecho real alguno para el comprador (art. 609 C.C.), y siendo asi, dificilmente
puede estimarse que su resolucién implique accion real alguna; —que el demandante
(comprador) no hace valer ahora su derecho a adquirir el dominio de la finca vendida y
no entregada (lo que si constituiria una pretension de caracter real inmobiliario), sino
que, antes al contrario, lo que interesa es la actuacion judicial para confirmar su voluntad,
previamente expresada, de tener por resuelto el contrato de compraventa (art. 1.504
CC), por lo que nuevamente es de apreciar que el éxito de la demanda tampoco va a
tener consecuencia alguna en la titularidad tabular de la finca —que la Gnica trascendencia
registral que puede alcanzar la demanda interpuesta, se cifie, por consiguiente, a la
reclamacion de cantidad formulada frente al titular registral, y tal pretensién, como ya se
tiene expresado, no cabe reflejarla en el Registro a través de una anotacién de demanda,
siendo la apropiada para ello la especifica anotaciéon de embargo. En mérito a todo lo
expuesto, y considerando el defecto insubsanable, el Registrador que suscribe ha
resuelto, denegar en el dia de hoy, la anotacion ordenada. Esta calificacion (...). Sevilla,
a 7 de febrero de 2011. El Registrador (Firma ilegible, aparece sello con nombre y
apellidos del registrador) Fdo. Félix Rodriguez Lopez.»

La anterior nota de calificacion es recurrida ante esta Direccién General por don L. N.
T., en virtud de escrito de 23 de febrero de 2011 por el que se alega que el motivo de
solicitar la anotacion preventiva de la demanda es que los terceros que tienen acceso al
Registro y que son los que conceden préstamos hipotecarios y autorizan actos de
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gravamen, declinen rehipotecar la finca al conocer la verdadera situacion litigiosa del
bien, evitando que la titular registral demandada pueda seguir realizando actos de
disposicion y gravamen pignorando un bien que segun el resultado del litigio podria ser
finalmente el Unico del que dispone la parte actora para ejecutar su reclamacion de
cantidad. Ademas hace constar el recurrente que si la demanda fuera desestimada, la
parte actora tendria que otorgar escritura publica de venta, de modo que si la demandada
realiza mas actos de gravamen y deja de abonar las hipotecas, podria salir la finca a
subasta antes de que haya culminado el juicio en tramite, algo que no ocurriria mas si
constara la anotacién preventiva de demanda.

v

El registrador emitié informe el dia 1 de marzo de 2011 y elevé el expediente a este
Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion espafiola; 1, 3, 30, 38 y 42.1 de la Ley
Hipotecaria y 100 y 141 de su Reglamento; 738 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; y las
Resoluciones de esta Direccion General de 27 de marzo y 21 de julio de 1998, 19y 20 de
mayo de 1999, 2 de octubre de 2002, 12 de marzo de 2004, y 19 de febrero de 2009.

1. Se debate en el presente expediente si es anotable en el Registro una demanda
judicial por la que se ejercita por el comprador accién resolutoria de un contrato privado
de compraventa ante el incumplimiento por el vendedor de la obligacién de entrega. En
dicha accién se reclaman también las cantidades entregadas a cuenta, asi como una
indemnizacion de dafos y perjuicios segun clausula penal.

2. La respuesta debe ser negativa. Como ha dicho reiteradamente esta Direccion
General, aunque el ambito de la anotacién preventiva de demanda ha sido ampliado por
la doctrina cientifica, dicho ambito sélo podra extenderse hasta abarcar aquellas
demandas cuya estimacion pudiera producir una alteracion en la situacion registral.

3. En el presente recurso se presenta mandamiento ordenando la anotacién de una
demanda de resolucién interpuesta por el comprador en documento privado. La
estimacién de la demanda, en cuanto determinara la resoluciéon de un contrato privado
que como tal no puede acceder a Registro, en modo alguno produciria una alteracién en
la situacion registral sino, por el contrario, la confirmacion de la propiedad por parte del
titular registral con obligacién, en su caso, de abono de una determinada cantidad, lo cual
tampoco constituye en si acto de trascendencia real susceptible de reflejo registral sin
que medie previamente la correspondiente afeccién del bien a través de su embargo o
medida cautelar restrictiva de la disponibilidad de los bienes.

4. No es admisible el argumento invocado por el recurrente —que es la parte actora
en el procedimiento y comprador de la finca— de que el demandado podria enajenar o
gravar un bien que segun el resultado del litigio podria ser finalmente el Unico del que
dispone la parte actora para ejecutar su reclamacién de cantidad, puesto que al Registro
no pueden acceder las demandas carentes de trascendencia real hasta que no se decrete
el correspondiente embargo en ejecucion de sentencia de reclamacion de cantidad (vease
articulo 42 Ley Hipotecaria y 141 de su Reglamento).

Tampoco puede admitirse el argumento de que de no prosperar la demanda, la parte
actora deberia otorgar escritura publica de compraventa, pues ello seria materia de
procedimiento judicial diferente, sin que, a efectos del presente recurso, conste siquiera la
existencia de reconvencion con solicitud y mandamiento de anotacion de la misma.

Esta Direccidon General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién del registrador.
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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, 11 de agosto de 2011.—La Directora General de los Registros y del Notariado,
M.2 Angeles Alcala Diaz.
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