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suficientemente el sector de la realidad econdémica en que la compariia pretende
desarrollar su actividad...»

Si la nota revocada se referia a todo el contenido de los parrafos, sin
distincién, y la Resolucién decidi6é estimar el recurso, por entender que las
expresiones que encabezaban cada uno de aquellos parrafos «acotan suficien-
temente un sector de la actividad econémica», sin incurrir en indeterminacion,
no cabe duda de que estaba admitiendo la inscripcién de la totalidad de
aquéllos, puesto que las palabras o frases que venian a continuacién de aque-
llas expresiones ni afiadian ni desvirtuaban el contenido sustantivo de las
actividades descritas.

JesUs GONZALEZ GARCiA
Registrador Mercantil de Barcelona

ANOTACION DE PROHIBICION DE DISPONER. NO SE PUEDE PRACTICAR
CUANDO LA FINCA ESTE INSCRITA EN FAVOR DE PERSONA DISTINTA
DE AQUELLOS QUE FIGURAN EN EL MANDAMIENTO. CALIFICACION
DE DOCUMENTOS JUDICIALES. (RESOLUCION DE 12 DE FEBRERO DE 1998.
BOE pE 3 DE MARZO DE 1998.)

RESOLUCION de 12 de febrero de 1998, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo interpuesto por la Procura-
dora dovia Maria Aguilera Pérez, en nombre de don Pedro Gervasio Campo Mar-
tinez, contra la negativa de don Rafael Arozamena Poves, Registrador de la
Propiedad de Santander, niimero I, a practicar una anotacion preventiva de
prohibicién de disponer en virtud de apelacion del sefior Registrador.

Hechos.—I1. El dia 9 de diciembre de 1993, la Magistrada-Juez del Juzga-
do de Instruccion, ndmero 4, de Santander, en diligencias previas ntme-
ro 861/1993, a consecuencia de querella criminal interpuesta a instancia de
don Pedro Gervasio Campo Martinez, contra los dos tinicos socios de deter-
minadas sociedades, dicté6 mandamiento de anotacién preventiva de prohibi-
cién de disponer sobre la finca registral niimero 63.146 del Registro de la
Propiedad de Santander, ndmero 1, que corresponde a un piso sito en Cueto.

II. Presentado el citado mandamiento en el Registro de la Propiedad,
ntimero 1 de Santander, fue calificado con la siguiente nota: «Registro de la
Propiedad de Santander, nimero 1. Se deniega la anotacién ordenada en el
precedente mandamiento, en primer lugar, por figurar en el Registro la finca
inscrita, no a nombre de las personas fisicas respecto de las cuales se dice en
el mandamiento “existir suficientes indicios de responsabilidad criminal”, sino
a nombre de la entidad “Altarupa, Sociedad Limitada”, y, en segundo término,
por razén de que la anotacién de prohibicién de enajenar, comprendida en el
nimero 4 de la Ley Hipotecaria s6lo procede en juicios civiles, no en proce-
dimientos de tipo penal, como es el presente, segiin se desprende de las pa-
labras de dicho precepto, “el que, demandando en juicio ordinario el cumpli-
miento de cualquiera obligacién, obtuviera...”, asi como el nimero 6, en
relacién con el nimero 3 del articulo 206 del Reglamento Hipotecario, al
utilizar la expresién “cuando en alguno de dichos procedimientos civiles...”
Archivado el duplicado del mandamiento. Santander, a 23 de diciembre de
1993.—El Registrador: Rafael Arozamena Poves».
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III. La Procuradora de los Tribunales, dofia Maria Aguilera Pérez, en
nombre de don Pedro Gervasio Campo Martinez, interpuso recurso guberna-
tivo contra la anterior calificacién, y alegé: Que mediante escritura publica
autorizada por el Notario de Santander, don Emilio Gonzélez-Madrofio Do-
menge, el dia 23 de febrero de 1993, la entidad mercantil «Promodepa, Socie-
dad Limitada», constituy6é hipoteca cambiaria a favor de don Pedro Gervasio
Campo Martinez sobre la finca registral niimero 63.146 del Registro de la
Propiedad de Santander, ntimero 1, en garantia de pago de cierta cantidad.
Que presentada por el acreedor copia de la citada escritura en el Registro de
la Propiedad citado, el dia 1 de marzo, no fue posible su inscripcién, puesto
que la referida sociedad habia vendido la finca a la mercantil «Altarupa,
Sociedad Limitada», el dia 24 de febrero de 1993, cuya escritura fue presen-
tada en el Registro el mismo dia, figurando en la inscripcién como unicas
cargas aquéllas que constaban anteriormente inscritas. Que ante lo expuesto,
el acreedor hipotecario se ha visto burlado en su legitimo derecho de garantia
por la accién dolosa de dos personas fisicas que amparadas en la existencia
de dos sociedades meramente instrumentales y de las que son tinicos socios
han impedido la inscripcién de la hipoteca pactada. Que en las diligencias
previas seguidas ante el Juzgado de Instruccién nimero 4 de Santander, la
Tlustrisima Magistrada-Juez libr6 mandamiento al Registro de la Propiedad de
Santander, nimero 1, ordenando la practica sobre la finca niimero 63.146,
de la anotacién preventiva de prohibicién de disponer. Que el sefior Registra-
dor en su nota de calificacion no tiene en cuenta, como mantenia la Resolu-
cién de 30 de septiembre de 1926, que nuestras leyes no circunscriben la
facultad de prohibir la enajenacién de bienes inmuebles a los juicios civiles,
y, en consecuencia, el error de cita del nimero 4 del articulo 42 de la Ley
Hipotecaria no debe ser obstaculo para la practica del asiento solicitado, en
base a la citada Resolucién y al nimero 10 del articulo 42 referido, en rela-
cion con el articulo 26.2.° de la Ley Hipotecaria. Que en cuanto al otro defec-
to de figurar la finca inscrita a nombre de la entidad «Altarupa, Sociedad
Limitada», no debe impedir la extensién de la anotacién preventiva, dada la
absoluta identidad de los querellados con la citada sociedad.

IV. El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informé: Que
se hace remisién a los fundamentos legales que constan en la nota impugna-
da, de los cuales resulta claramente que la anotacién contemplada en el na-
mero 4 del articulo 42 de la Ley Hipotecaria s6lo procede en los juicios ci-
viles. Que el recurrente ha equivocado el camino a seguir, pues lo correcto
hubiera sido la interposicién de una demanda civil, encaminada a declarar la
nulidad por causa de simulacién de las escrituras de constitucién de las so-
ciedades. Que de haberse procedido asi se hubiera podido obtener la anota-
ci6n preventiva de la demanda, conforme al articulo 42, niimero 1, de la Ley
Hipotecaria. Que conforme a lo establecido en el articulo 100 del Reglamento
Hipotecario, en cuanto a la calificacién registral de documentos judiciales, se
considera que es ajustada a derecho la nota de calificacién impugnada.

V. La ilustrisima Magistrada-Juez del Juzgado de Instruccién nimero 4,
de Santander, informé6: Que constando en las diligencias previas niime-
ro 861/1993, la existencia de un hecho que pudiera ser constitutivo de un
delito de alzamiento de bienes del articulo 519 del Cédigo Penal, se acordé
la practica de la anotacién a que se refiere el articulo 42, ntimero 4, de la
Ley Hipotecaria, por resultar imprescindible para garantizar la efectividad
del procedimiento, y que es posible practicar por analogia dicha anotacién
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en una causa criminal. Que no se estd conforme con la denegacién de la
anotacién acordada.

VI. El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria revocé la
nota del Registrador, fundandose en cuanto al primer defecto que no tiene
consistencia, ya que precisamente lo que se pretende investigar en las diligen-
cias previas nimero 861/1993, es si esa adquisicién por una sociedad puede
tener caracter fraudulento, y que el mandato de anotacién que se hace por la
sefiora Juez es perfectamente congruente y totalmente necesario para garan-
tizar el resultado final del proceso en que se ordena, y en cuanto al otro
defecto, el sefior Registrador parte de una interpretacién totalmente literal del
numero 4 del articulo 42, que no es posible cuando se trata de procedimien-
tos criminales, pues con tal tesis restrictiva no se podra aceptar dar aplicacién
a las medidas de aseguramiento de bienes inmuebles que permite la Ley de
Enjuiciamiento Criminal y que ha sido aceptada por las Resoluciones de 20
de abril de 1925 y 18 de octubre de 1965.

VII. El Registrador apel6 el auto presidencial, manteniéndose en sus ale-
gaciones, y afiadié: 1.° Que las anotaciones preventivas se rigen por el sistema
de numerus clausus y s6lo se puede practicar aquellos supuestos reconocidos
por la Ley, tal como lo demuestra el articulo 42 de la Ley Hipotecaria; 2.° Que
si prevaleciera la resolucién impugnada, la practica de la anotacién ordenada
iria en contra del principio de tracto sucesivo, consagrado por el articulo 20
de la Ley Hipotecaria; 3.° Los procedimientos penales no constituyen el cauce
idéneo para declarar el caracter fraudulento de un acto juridico, lo que sélo
puede ser establecido en juicio de caracter civil; 4.° Que en el auto apelado se
omite citar la mas reciente jurisprudencia de la Direccién General de los
Registros y del Notariado y del Tribunal Supremo, que sélo admite la anota-
cién del articulo 42.4 de la Ley Hipotecaria en los juicios de caracter civil.

Fundamentos de Derecho.—Vistos los articulos 117.3 de la Constitucién
Espafiola; 17.2 de la Ley Organica del Poder Judicial; los articulos 1, 18, 20,
26.2, 38, 42.4 de la Ley Hipotecaria, y 100 del Reglamento para su ejecucién;
las Resoluciones de 20 de abril de 1925, 2 de diciembre de 1944, 18 de octubre
de 1955, 1 de abril de 1991, 1 de abril de 1991, 9, 10 y 11 de diciembre de
1992, 19 de enero de 1993 y 17 de febrero del mismo afio.

1. Interpuesta en su dia querella criminal contra determinadas personas
fisicas, se ordena por el Juez Instructor, tomar anotacién preventiva de
prohibicién de disponer sobre fincas que aparecen inscritas a nombre de
una persona juridica (sociedad limitada) cuyos tunicos socios son los quere-
llados segun se dice en el mandamiento presentado al Registro. El Registra-
dor deniega la anotacién por falta de tracto y por entender que no procede
tal tipo de anotacién en procedimiento penal, reservada solamente para
juicios civiles.

2. Sin entrar ahora a debatir si la anotacién ordenada es la de prohibi-
cién de disponer prevista en el nimero 4 del articulo 42 de la Ley Hipoteca-
ria o la de querella, segin pone de manifiesto el Juez Instructor en el informe
que se acompana al presente recurso, lo cierto es que las exigencias del prin-
cipio de tracto sucesivo han de confirmar la denegacién de la nota recurrida
toda vez que el procedimiento del que dimana el mandamiento calificado no
aparece entablado contra el titular registral (cfr. art. 20 de la Ley Hipoteca-
ria); sin que pueda alegarse en contra, la limitacién del ambito calificador
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respecto de los documentos judiciales, pues, si bien es cierto que los Registra-
dores de la Propiedad, como funcionarios publicos, tienen la obligacién de
respetar y colaborar en la ejecucién de las resoluciones judiciales firmes
(art. 17.2 de la Ley Orgéanica del Poder Judicial), no lo es menos que el
principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos e intere-
ses legitimos (cfr. art. 24 de la Constitucién Espafiola) impide extender las
consecuencias de un proceso a quienes no han sido parte en él ni han inter-
venido en manera alguna, exigencia esta que, en el ambito registral, determi-
na la posibilidad de practicar asientos que comprometan una titularidad ins-
crita (que estd bajo la salvaguardia de los Tribunales, conforme al art. 1 de
la Ley Hipotecaria), si no consta que el respectivo titular haya otorgado el
titulo en cuya virtud se solicita tal asiento, o haya sido parte en el procedi-
miento del que dimana; de ahi que en el ambito de la calificacién de los
documentos judiciales, el articulo 100 del Reglamento Hipotecario, en cohe-
rencia plena con los preceptos constitucionales y legales, incluya los obstacu-
los que surjan del Registro.

3. Por lo anteriormente expuesto, no procede examinar si la anotacién
pretendida es la de querella y se reunian los requisitos para proceder a su
practica (vid. Resoluciones de 1 de abril de 1991 y 9, 10 y 11 de diciembre de
1992) o era literalmente la de prohibicién de disponer reservada a procedi-
mientos civiles.

La Direccién General ha acordado revocar el auto apelado sélo en los
términos arriba expresados.

Madrid, 12 de febrero de 1998.—EIl Director general, Luis Marfa Cabello de
los Cobos y Mancha. Excmo. Sefor Presidente del Tribunal Superior de Jus-
ticia de Cantabria.

COMENTARIO

La Resolucién que hoy nos ocupa pone de relieve una cuestién controver-
tida, cual es el aseguramiento de las resultas de un procedimiento penal a
través de las anotaciones preventivas, y mas concretamente a través de la
anotacién preventiva de prohibicién de enajenar.

A esta anotacién se refieren expresamente dos preceptos de la Ley Hipo-
tecaria:

El articulo 26.2 que dice: «Las prohibiciones de disponer o enajenar se
haran constar en el Registro de la Propiedad y produciran efecto con arreglo
a las siguientes normas:

2.° Las que deban su origen inmediato a alguna resolucién judicial o
administrativa serdn objeto de anotacién preventiva».

El articulo 42.4 afirma: «Podran pedir anotacién preventiva de sus respec-
tivos derechos en el Registro correspondiente: 4.° El que, demandando en
juicio ordinario el cumplimiento de cualquier obligacién, obtuviera, con arre-
glo a las leyes, providencia ordenando el secuestro o prohibiendo la enajena-
ci6n de bienes inmuebles».

No hay duda que las anotaciones preventivas que se pueden practicar en
los libros registrales estan tasadas legalmente, por lo que rige para ellas el
criterio de numerus clausus, la cuestién es dilucidar si la anotacién preventiva
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de prohibicién de disponer dictada en un procedimiento penal estd o no ex-
cluida, ya que la dictada en procedimiento civil es comtinmente admitida. En
este sentido se manifiesta la Resolucién objeto de este comentario, cuando en
su ultimo inciso afirma: «o era literalmente de prohibicién de disponer reser-
vada a procedimientos civiles».

El articulo 26.2 de la Ley Hipotecaria admite, sin distinguir las anotacio-
nes que deriven de una resolucién judicial, sin distinguir el tipo de jurisdic-
cién de la que emanan, por lo que los obstaculos no derivan de este precepto
sino del articulo 42.4 de la Ley Hipotecaria cuando habla de «juicio ordina-
rio», lo que circunscribiria su aplicacién al orden civil.

Entiendo que el articulo 42.4 de la Ley Hipotecaria no circunscribe las
anotaciones de las que habla, al proceso civil, por los siguientes argumentos:

En primer lugar de orden legal:

1. El articulo 42.4 LH regula conjuntamente la anotacién preventiva de
embargo y la de prohibicién de disponer y, no obstante, el articulo 140 del
Reglamento Hipotecario, que se encuadra dentro del epigrafe de embargo y
secuestro, permite los embargos derivados de causa penal, con lo que también
podria aplicarse a las anotaciones preventivas de secuestro, ya que los dos
articulos que se agrupan bajo el mismo epigrafe se refieren al embargo, y
deberan aplicarse por analogia al secuestro, pues de otro modo no tendria
sentido el epigrafe.

Asi pues, pese a la diccién literal del articulo 42.4 LH, en cuanto a «juicio
ordinario», parece que debera practicarse una anotacién preventiva de secues-
tro dictada en juicio criminal.

2. El articulo 145 del Reglamento Hipotecario empareja el articulo 26.2
y el 42.4, ambos de la Ley Hipotecaria, en cuanto a sus efectos, teniendo en
cuenta que el primero no distingue el origen de las resoluciones judiciales que
ordenen la anotacién.

3. El articulo 206.3, en relacién con el punto 6 del Reglamento Hipoteca-
rio, puede considerarse un argumento neutral, ya que la frase «alguno de
dichos pleitos civiles» no engloba a los anteriores cinco nimeros, ya que el
nimero 2 habla de embargo dictado en causa criminal, y en los otros no
distingue. De seguirse este argumento no podria obtenerse tampoco anotacién
preventiva de querella.

4. El articulo 742.2 en relacién con el 589, ambos de la Ley de Enjuicia-
miento Criminal, citados por la Direccién General de los Registros y del
Notariado en la Resolucién de 1 de abril de 1991, que dicen:

- 742.2 LECrim: «También se resolveran en la sentencia todas las cuestio-
nes referentes a la responsabilidad civil que hayan sido objeto del juicio».

- 589 LECrim: «Cuando del sumario resulten indicios de criminalidad
contra una persona, se mandara por el Juez que preste fianza bastante para
asegurar las responsabilidades pecuniarias que en definitiva puedan declarar-
se procedentes, decretandose en el mismo auto el embargo de bienes suficien-
tes para cubrir dichas responsabilidades si no prestare fianza».

De la lectura de ambos preceptos puede deducirse que la accién penal lleva
aparejada, en algunos casos, la accién civil de nulidad de los titulos traslativos
del dominio, como es el caso de los delitos de estafa y alzamiento de bienes,
y por lo tanto entre las medidas destinadas a dotar de efectividad el pronun-
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ciamiento judicial, estd la peticién de anotacién de prohibicién de disponer,
siempre que el Juez lo estime pertinente, atendiendo a los indicios de delito
en las actuaciones traslativas de los querellados.

En segundo lugar, de las sentencias del Tribunal Supremo que entienden
que en el proceso penal puede declararse la nulidad de los negocios juridicos
de disposicién a través de los cuales el querellado haya quedado insolvente,
asi como de las inscripciones registrales derivadas de los mismos (STS de 4
de noviembre de 1981, de 25 de mayo de 1987, 11 de junio de 1984, entre
otras).

En tercer lugar, de la doctrina de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, tras las Resoluciones de 1 de abril de 1991, yde 9, 10y 11 de
diciembre de 1992, que admiten en nuestro Derecho la anotacién preventiva
de querella, siempre y cuando se den los siguientes presupuestos:

1.° Que se ejercite la accién civil juntamente con la penal.

2.° Que la solicite el Tribunal cuando se den las condiciones del articu-
lo 589 de la Ley de Enjuiciamiento Criminal, es decir, indicios de criminali-
dad.

Por ultimo, del Auto dictado por la Audiencia Provincial de Albacete, re-
solviendo un recurso de queja, de fecha 5 de marzo de 1998, en el que dentro
de los autos de un juicio por estafa, en su razonamiento juridico tercero
afirma la procedencia de la anotacién de prohibicién de disponer en los pro-
cedimientos penales, como garantia general del proceso, «evitando con su
practica la potencial transmisién de una o varias facultades dominicales y
preservando asf una vez investigado el presunto hecho punible que se conecta
con la finca objeto de anotacién una eventual ejecucién que seria ilusoria si
aquélla pudiera ser transmitida libremente a terceros mientras se actia en el
esclarecimiento de los hechos punibles».

Descartados los impedimentos legales, y visto que con anterioridad se ha
permitido la anotacién de la querella, no hay impedimento alguno para sos-
tener, a mi juicio, que en aquellos casos que el Juez lo estime conveniente por
existir indicios de criminalidad en los procedimientos de estafa y alzamiento
de bienes en los que se inste la nulidad de la transmisién, y siempre y cuando
se haya dirigido contra el titular registral la querella, se pueda proceder a
anotar preventivamente la prohibicién de disponer con el régimen que con
caracter general establece la Ley Hipotecaria.

M.* EMILIA ADAN GARCiA

DIVISIBILIDAD DE HIPOTECA QUE GRAVA UNA PLANTA DE GARAJE
CUANDO SE VENDE UNA CUOTA INDIVISA. CUANDO SE TRATA DE LA
VENTA DE UNA CUOTA INDIVISA DE UNA PLANTA DE GARAJE QUE NO
SE DELIMITA, AL SENALARSE UNICAMENTE EL USO EXCLUSIVO DE
UNA PLAZA QUE SOLO SE IDENTIFICA POR UN NUMERO, NO SE PUE-
DE DISTRIBUIR LA HIPOTECA QUE GRAVA LA TOTALIDAD DEL GARA-
JE PORQUE NO SE DAN LOS SUPUESTOS DEL ARTICULO 123 DE LA
LEY HIPOTECARIA, YA QUE NO SE PRODUCE UNA VERDADERA DIVI-
SION MATERIAL DE LA FINCA GRAVADA. ESAS PLAZAS NO PUEDEN
SER CALIFICADAS JURIDICAMENTE COMO FINCAS INDEPENDIENTES





