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RESOLUCION de 14 de febrero de 2020, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el
recurso interpuesto contra la calificacién de la registradora de la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria
n.° 6, por la que se suspende la anotacion de un embargo cuya titularidad no pertenece a los ejecutados.

(BOE de 2 de julio de 2020)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Solicitud de anotaciéon de embargo sobre bienes inscritos a nombre de
personas distintas del ejecutado. Constancia de la condicion de herederos de los ejecutados
embargados en documentos desconocidos pata la registradora.

En el recurso contra la calificacion de registradores no cabe tener en consideracion méas que los
documentos que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador,
rechazandose cualquier otra pretensiéon basada en motivos o documentos no presentados en tiempo y
forma.

El principio de tracto sucesivo, que intenta evitar la indefensién, 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. Este principio deriva a su vez de la legitimacidn registral, pues si la inscripcién
implica una presuncion 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.

La calificacion del registrador del tracto sucesivo sera distinta en cada uno de los supuestos siguientes:
a) Paratomar anotacion preventiva del embargo en caso de procesos ejecutivos por deudas del titular
registral, fallecido durante el procedimiento, deberd acreditarse al registrador que se demando al titular
registral, que ha fallecido y que se ha seguido la tramitacién con sus herederos, por sucesion procesal. Si
ha fallecido el titular registral antes de iniciado el procedimiento, y éste se sigue por deudas de aquél,
ademas del fallecimiento debera acreditarse al registrador, si los herederos fueran ciertos y determinados,
gue la demanda se ha dirigido contra éstos indicando sus circunstancias personales, 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 deberé acreditarse
al registrador que la demanda se ha dirigido contra éstos, indicando sus circunstancias personales y
acompafando los titulos sucesorios y el certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad. En
definitiva, debe acreditarse su condicién 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, o bien que se ha procedido al nombramiento judicial de un
administrador de la herencia yacente.

PRECEPTOS:
Ley Hipotecaria de 1946, art. 20.
Decreto de 14 de febrero de 1947 (Rgto. Hipotecario), art. 166.

En el recurso interpuesto por don F. M. S. contra la calificacion de la registradora de la Propiedad de Las
Palmas de Gran Canaria numero 6, dofia Maria Cristina Bordallo Sarmiento, por la que se suspende la anotacion
de un embargo cuya titularidad no pertenece a los ejecutados.

Hechos
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En virtud de testimonio de decreto expedido el dia 26 de septiembre de 2019 por dofia M. M. G. D., letrada
de la Administracion de Justicia del Juzgado de Primera Instancia nimero 5 de Telde, en el procedimiento de
ejecucion de titulos judiciales nimero 1085/2011 de, se ordenaba la anotacién de embargo de determinados bienes
no inscritos a nombre de la parte ejecutada.

Presentado el dia 26 de septiembre de 2019 dicho mandamiento en el Registro de Las Palmas de Gran
Canaria, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificado el precedente documento, conforme a los articulos 18, 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria, que fue
expedido el dia 26/09/2019, por M. M. G. D., Letrada de la Administracion de Justicia del Juzgado de Primera
Instancia n.° 5 de Telde, nimero de procedimiento 1085/2011, presentado en este Registro a las 15:14 horas del
dia 26/09/2019, asiento 800 del Diario 32, examinados los antecedentes registrales, la Registradora que suscribe
ha resuelto suspender el asiento solicitado por haberse observado lo siguiente:

No se practica la anotacién de embargo solicitada por estar la finca objeto de embargo, finca registral 16.999,
a nombre de personas distintas de los demandados (articulo 20 de la Ley Hipotecaria).

El expresado defecto tiene la consideracion de subsanable por lo que se suspende la practica del asiento
solicitado, sin tomarse anotacién preventiva de suspension por no haber sido la misma solicitada (art. 65 L.H.).
Contra esta calificacion registral negativa puede: (...)

Las Palmas de Gran Canaria, a veintidés de octubre del afio dos mil diecinueve.—La registradora, Fdo. M.2
Cristina Bordallo Sarmiento.»

Contra la anterior nota de calificacién, don F. M. S. interpuso recurso el dia 28 de noviembre de 2019
mediante el siguiente escrito:

«Alegacion Unica. La calificacién objeto del presente recurso esgrime como fundamento para denegar la
inscripcién de embargo que la finca registral n.° 16999, inscrita al Tomo 2118, Libro 176, Folio 173, inscripcion
Alta 24 (...), naturaleza urbana, sita en Calle (...), Las Palmas de Gran Canaria inscrita en el Registro de la propiedad
no esta a nombre de los ejecutados.

Frente a este posicionamiento, esta parte alega lo siguiente:

Si bien es cierto, que los ejecutados no figuran como titulares de la finca cuyo embargo se ha decretado,
obran documentos (que desconocia la Registradora) donde consta la condicidon de herederos de los ejecutados
embargados. Por un lado, en el oficio del lmo. Ayuntamiento de Las Palmas obrante en los autos judiciales (...) se
alude expresamente que los ejecutados “Con fecha 19 de enero de 2006 realizaron un cambio de titularidad en la
finca sita en la Calle (...) con Referencia Catastral 7909621DS5170N0001JB, a nombre de A. y otros (...)",
confirmando expresamente lo aludido en los parrafos precedentes.

A todo lo anterior, cabe afadir que los ejecutados embargados aceptaron la herencia de sus padres
mediante Escritura de Aceptacion y Adjudicaciéon de Herencia otorgada por el limo. Notario D. Femando Moreno
Mufoz, en fecha 26 de mayo de 2011, n.° protocolo 1.416 (...).

Sin embargo, dejaron fuera del inventario, a sabiendas, la vivienda de sus padres donde los ejecutados
residen, actualmente, a saber, la finca registral n.° 16999, inscrita al Tomo 2118, Libro 176, Folio 173, inscripcion
Alta 24, naturaleza urbana, sita en Calle (...) Las Palmas de Gran Canaria cuya practica de anotacioén d [sic] embargo
se ha denegado.

La referida Escritura de Aceptacion y Adjudicacién de Herencia otorgada por el llmo. Notario D. Femando
Moreno Mufioz, en fecha 26 de mayo de 2011, n.° protocolo 1.416 evidencia el fallecimiento de los titulares (padres
de los ejecutados) de la finca resefiada en el péarrafo anterior y la aceptacion de sus herencias por parte de los
ejecutados, amén de que no se haya realizado mencion expresa sobre la misma.

Asi pues, nos encontramos con una aceptacion de herencia expresa de los bienes de Dfia. D. D. M. y D. J.
L. T. M. (padres de los ejecutados y titulares, en vida, de la finca registral n.° 16999, inscrita al Tomo 2118, Libro 176,
Folio 173, inscripcion Alta 24, naturaleza urbana, sita en Calle [...]) y aceptacion tacita al ser en dicho domicilio
donde residen, se les naotifica las resoluciones en este procedimiento y también ratificarlo asi el Ayuntamiento de
Las Palmas donde tramitaron el cambio de titularidad del IBI.

Por ende, a tenor de la documental aportada en el presente recurso, se acredita la condicién de herederos
de los ejecutados de sus padres, titulares de la finca objeto de embargo, donde pese a haberla omitido del inventario
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en la escritura de aceptacion de herencia de la madre, manifiestan la aceptacion de su caudal relicto. Y, al mismo
tiempo, formalizaron el cambio de titularidad en el Ayuntamiento de Las Palmas, aportando documental de la que,
en estos momentos, aquélla administracion no dispone (se ha solicitado por conducto judicial nuevo libramiento de
oficio para solicitar, al menos las referencias de los documentos (hotariales o privado) que motivaron el cambio de
titularidad. Todo lo cual, evidencia un minimo sustento documental y probatorio de titulo de la condicion de herederos
de los ejecutados cuya finca donde residen ha sido objeto de embargo y siendo denegada la anotacién de embargo
respectiva.»

v

La registradora de la Propiedad emitié informe el dia 29 de noviembre de 2019, mantuvo la nota de
calificacion y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 20 de la Ley Hipotecaria, 166 del Reglamento Hipotecario y las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 9 de julio de 2011 y 18 de septiembre de 2019.

1. La cuestién debatida es si cabe anotacién de embargo sobre bienes inscritos a nombre de personas
distintas del ejecutado. La registradora suspende la anotacion del embargo por estar la finca objeto de embargo a
nombre de personas distintas de los demandados conforme al articulo 20 de la Ley Hipotecaria. El recurrente
entiende que, si bien eso es cierto, obran documentos (que el mismo recurrente reconoce que desconocia la
registradora) donde consta la condicién de herederos de los ejecutados embargados. Se aporta ahora un informe
del 6rgano de gestion tributaria del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria donde se afirma que hubo un
cambio de titularidad en el sujeto pasivo del impuesto sobre el bien. Ademas, los ejecutados embargados aceptaron
la herencia de sus padres mediante escritura de aceptacion y adjudicacién de herencia, aunque dejaron fuera del
inventario la vivienda de sus padres donde los ejecutados residen.

2. Lo primero que debe afirmarse es que en el recurso contra la calificacion de registradores no cabe tener
en consideracién mas que los documentos que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del
registrador, rechazandose cualquier otra pretensién basada en motivos o documentos no presentados en tiempo y
forma (articulo 326 de la Ley Hipotecaria).

3. Por otra parte, el articulo 166 del Reglamento Hipotecario al regular los requisitos de extension 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 Constitucién Espafiola, en su aplicacién 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 &mbito 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 tltima que no hace sino desenvolver en el ambito registral
el principio constitucional de salvaguardia jurisdiccional de los derechos e interdiccién de la indefension (cfr.
articulo 24 de 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 presuncioén «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 99 del Reglamento Hipotecario.

4. Como sefialo 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.
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a) Para tomar anotacion 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 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 éste 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) Sise 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 acompafando 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, deberéa acreditarse su condicién 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, o bien que se ha procedido al nombramiento judicial de un
administrador de la herencia yacente.

5. En el decreto objeto de calificacion en este expediente se ordena que se practique la anotacion
preventiva de embargo sobre bienes inscritos a nombre de personas distintas del titular registral, alegando el
recurrente que los ejecutados son herederos del titular registral, pero sin acreditarse al registrador —en el momento
de poner la nota de calificacién— el fallecimiento del titular registral, y la condicién de aquéllos como Unicos
herederos, mediante la aportacion de 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, su condicion de herederos
del titular registral. Si fueran varios herederos y no todos ellos fueron los deudores, sélo podria embargarse los
derechos hereditarios de los ejecutados, debiendo sélo en este Ultimo caso rectificarse al efecto el decreto
ordenando la anotacién del embargo sobre tales derechos hereditarios.

En consecuencia, esta Direccidon General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificaciéon impugnada.

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 notificacién,
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, 14 de febrero de 2020. La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica, Sofia Puente
Santiago.
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