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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

3380 Resolucion de 30 de enero de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Santander n.° 4, por la que se califica
negativamente un mandamiento de anotacion de embargo.

En el recurso interpuesto por don D. M. R., en nombre y representacion de la
Comunidad de Propietarios (...) de Santander, contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Santander nimero 4, dofia Alicia Lopez-Tormos Pascual,
por la que se califica negativamente un mandamiento de anotacién de embargo.

Hechos
I

Mediante mandamiento expedido el dia 6 de septiembre de 2024 por dofia M. T. R.,
letrada de la Administracion de Justicia del Juzgado de Primera Instancia ndmero 7 de
Santander, en el procedimiento de ejecucion de titulos judiciales nimero 222/2024,
demanda contra dofia M. |. H. H., se ordenaba la anotacién preventiva de embargo sobre
la finca registral numero 13.238 del Registro de la Propiedad de Santander numero 4.

Segun los libros del Registro de la Propiedad, dicha finca se encontraba inscrita a
favor de los cényuges don U. G. A. y dofia I. H. H. para su sociedad conyugal.

Presentado dicho mandamiento en el Registro de la Propiedad de Santander
namero 4, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«La Registradora que suscribe, previo examen y calificacion del documento que mas
abajo se relaciona, en uso de las facultades atribuidas por la legislacion vigente y en
conformidad con los articulos 18, 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria y sus concordantes
legales y reglamentarios emite la siguiente nota de calificacion siguientes en base a los
siguientes hechos y fundamentos juridicos:

Hechos:

I. En procedimiento de Ejecucion de Titulos Judiciales Namero 222/2024 del
Juzgado de Primera Instancia Numero Siete de Santander, a instancia de C.P. (...) de
Santander contra M. I. H. H., se expidi6 mandamiento por Dofia M. T. R., Letrada de la
Administracion de Justicia de citado Juzgado el 06/09/2024 ordenando la anotacion
preventiva de embargo sobre la finca 13238.

II. Dicho mandamiento ordenando la anotacion preventiva del embargo citado fue
presentado en este Registro el 11/09/2024, asiento 1880, Diario 2024, Consolidado de
oficio por haberse comprobado la veracidad y autenticidad del mismo mediante CSV
incorporado el 11/09/2024. Calificado con defecto el 26/09/2024. Retirado el documento
el 03/10/2024. Aportado de nuevo el documento con la liquidacion del Impuesto
el 16/10/2024.
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Fundamentos de Derecho:

Se deniega la anotacion solicitada por resultar del examen del Registro que la finca a
que el mismo se refiere aparece inscrita a favor de los cényuges Don U. G. A. y Dofia I.
H. H., para la sociedad conyugal, personas distintas de la demandada, (articulos 20 y 38
de la Ley Hipotecaria y 140 regla 1.2 de su Reglamento), sin que proceda anotacion de
suspension.

Contra el presente acuerdo de calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Alicia Lopez-
Tormos Pascual registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Santander n.° 4 a dia
dieciocho de octubre del dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacién, don D. M. R., en hombre y representacion de
una comunidad de propietarios de Santander, interpuso recurso el dia 15 de noviembre
de 2024 alegando, resumidamente, lo siguiente:

«Antecedentes.

Primero. El embargo objeto de inscripcion tiene origen en procedimiento
sustanciado por Comunidad de Propietarios (...) Santander en virtud del cual se reclama
la cantidad de 21.690,43 €, por cuotas comunitarias, frente a dofia P. H. H., D. J. A. L. H,,
D2E.L.H., D2M.C.L.H.ydofia M. I. H. H. como herederos de D. U. G. A.y D.2I. H. H,,
con origen y causa del inmueble inscrito en el Registro de la Propiedad n.° 4 de
Santander, tomo 1322, Libro 169, al folio 128, n.° de finca registral 13.238 (...) inmueble
que es el objeto del presente embargo.

En meritado procedimiento ha quedado Dofia P. H. H., D. J. A. L. H.,, D2 E. L. H,,
D.2M. C. L. H.y D.2M. I. H. H. son propietarios en pleno dominio del inmueble sito en la
(...) de Santander, titularidad inscrita en el Registro de la Propiedad n.° 4 de Santander,
tomo 1322, Libro 169, al folio 128, n.° de finca registral 13.238. Adjuntandose (...) copia
simple del Registro de la Propiedad acreditandose la titularidad de la vivienda, como
herederos de los los [sic] titulares registrales que han fallecido conforme a certificado de
defuncién (...) y escritura de aceptacién y adjudicacion de herencia (...)

Meritado procedimiento de reclamacién concluy6é en virtud resolucion (...) titulo
ejecutivo que da pie a la presente ejecucion de la que deriva meritado procedimiento
judicial (...) donde se incluye meritado titulo, en virtud del cual se embarga la vivienda y
que es objeto de calificacion negativa.

Fundamentos de Derecho

L[]

En todo caso, esta parte se allana a completar y subsanar cuantos defectos
presentare el presente recurso, manifestando su expresa voluntad de mantener la
presente alzada.

I1l.  Motivos del recurso.

Primero. Anotacion de embargo ordenada en un procedimiento seguido contra los
herederos del titular registral.

En este sentido, los procesos ejecutivos por deudas de los herederos ciertos y
determinados del titular registral, en el caso que se haya 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
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personales, como sucede en el presente supuesto y se adjunta la documental necesaria
para su justificacion.

En definitiva, se acreditar su condicién de heredero del titular registral meritada
embargo se puede acordar o inscribir conforme al articulo 166 de Ley hipotecaria
recogiendo Si las acciones se hubieren ejercitado contra persona en quien concurra el
caracter de heredero o legatario del titular, segun el Registro, por deudas propias del
demandado, se haran constar las circunstancias del testamento o declaracién de
herederos y de los certificados del Registro General de Actos de Ultima Voluntad y de
defuncion del causante. La anotacion se practicara sobre los inmuebles o derechos que
especifique el mandamiento judicial en la parte que corresponda al derecho hereditario
del deudor.

En el supuesto de este expediente, las deudas se producen después del
fallecimiento del causante, consta estar aceptada la herencia y efectuada la particion, es
decir, no esta yacente la herencia del causante, y en buena ldgica el causante transmite
sus deudas a sus herederos desde su fallecimiento, y este responde desde la aceptacion
de la misma, estamos ante el supuesto de deudas propias del heredero, por lo que debe
considerarse cumplido el tracto sucesivo.

Deuda comundad [sic] de propietarios.

La obligacion que impone la Ley de Propiedad Horizontal a todo propietario de
contribuir, de acuerdo con su correspondiente cuota de participacion dentro del conjunto
del inmueble, a los gastos generales precisos para atender su sostenimiento es una
obligacién personal, nacida de la condicidn de propietario que, aunque se produzca una
transmision del derecho, no se desvincula del deudor, que sigue respondiendo con todo
Su patrimonio.

No obstante la citada Ley, en atencion al quebranto que para las Comunidades de
propietarios y su adecuado funcionamiento representa la morosidad de sus miembros en
el cumplimento de la mencionada obligacion y con el fin de garantizar el cobro, dispone,
gue si se opera una transmisidn del piso o local, cualquiera que sea el titulo de su
adquisicion, soporta una carga real que garantiza el abono de los gastos mencionados
generados con anterioridad.

La responsabilidad de pago afecta tanto al propietario anterior (el que lo era cuando
se gener6 la deuda, como obligacién personal, ya que es el verdadero deudor) como al
nuevo propietario (como obligacion real derivada de la carga real que la ley establece
sobre el inmueble, "afeccion"), pudiendo reclamarse la deuda a cualquiera de ellos.

Esto es lo que supone una verdadera afeccion de la vivienda al pago de deudas con
la Comunidad, la afeccién real del bien a la deuda con la consiguiente carga para el
titular actual, aunque no sea el deudor personal. Es decir, el actual titular del piso que no
es el deudor personal de las cuotas (pues no era propietario cuando éstas se
devengaron), esta obligado a soportar sobre su finca aquella deuda. Es su inmueble el
gue ha de hacer frente a aquellos gastos (con el limite temporal del que hemos hablado)
aungue ese titular actual no sea el deudor personal.»

\%

Con fecha 27 de noviembre de 2024, la registradora de la Propiedad emiti6 informe y
elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 2, 3, 18, 20, 38, 40 y 82 de la Ley
Hipotecaria; 150 y 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 100, 140 y 166 del
Reglamento Hipotecario; las Sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo 28 de junio
y 21 de octubre de 2013, 6 de febrero de 2020 y 9 de octubre de 2021; las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 27 de noviembre de 2002, 7 y 8 de abril
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de 2003, 23 de marzo y 22 de junio de 2007, 29 de mayo y 26 de agosto de 2008, 6 de junio
y 11 de julio de 2009, 8 de noviembre de 2010, 2 de septiembre de 2011, 11 de mayo
de 2012, 28 de enero, 27 de mayo y 12 de julio de 2013, 29 de enero, 8 de mayo y 2 de
octubre de 2014, 29 de enero, 11 de febrero, 5 de marzo, 16 y 29 de abril, 21 de mayo, 17 de
julio, 22 de octubre y 9 de diciembre de 2015, 17 de marzo, 17 de mayo, 8 y 23
de septiembre, 4 de octubre y 15 de noviembre de 2016, 22 de mayo, 18 de octubre y 18 de
diciembre de 2017,15 de febrero, 20 de julio, 15 de noviembre y 18 de diciembre de 2018
y 17 de enero, 8 de mayo, 6 de septiembre, 4 de noviembre y 12 de diciembre de 2019, y las
Resoluciones de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 10 de agosto, 30
de septiembre y 19 de octubre de 2020 y 14 y 28 de enero, 3 de febrero, 18 de mayo, 23 de
julio y 9 de septiembre de 2021 y 19 de julio de 2022.

1. La presente resolucién tiene por objeto un mandamiento judicial por el que se
ordena se practique una anotacion preventiva de embargo.

La registradora sefiala como defecto que impide la practica de la anotacion
preventiva, la circunstancia de que la finca se encuentra inscrita a nombre del
matrimonio formado por los cényuges don U. G. A. y dofia |. H. H. para su sociedad
conyugal, y el procedimiento se ha dirigido, segin consta en el mandamiento contra
dofia M. I. H. H.

El recurrente aporta con el recurso una serie de documentos de los que resultan que el
procedimiento se ha seguido, por fallecimiento de varios herederos, contra dofia M. |. H. H.

2. Con carécter previo debe sefialarse que conforme al articulo 326 de la Ley
Hipotecaria «el recurso deberd recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del Registrador, rechazandose
cualquier otra pretension basada en otros motivos 0 en documentos no presentados en
tiempo y formax.

Consecuentemente, la documentacién aportada por el recurrente con su escrito de
recurso, y que no fue objeto de calificacién por la registradora de la Propiedad, no puede
ser tenida en cuenta en la resolucidén del presente recurso, sin perjuicio de que,
presentada nuevamente en el Registro pueda ser objeto de una nueva calificacion
registral.

3. De acuerdo con lo expuesto en el anterior fundamento de Derecho, el recurso
debe ser desestimado.

El parrafo séptimo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, segun redaccién dada por la
disposicion final primera de la Ley 41/2015, de 5 de octubre, dispone que «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. En los procedimientos criminales y en los de decomiso podra
tomarse anotacién de embargo preventivo o de prohibiciéon de disponer de los bienes,
como medida cautelar, cuando a juicio del juez o tribunal existan indicios racionales de
que el verdadero titular de los mismos es el encausado, haciéndolo constar asi en el
mandamiento».

El parrafo quinto del mismo articulo 20 de la Ley Hipotecaria dispone que «tampoco
sera precisa dicha inscripcién previa para inscribir los documentos otorgados por los
herederos: (...) Tercero. Cuando se trate de testimonios de decretos de adjudicacion o
escritura de venta verificada en nombre de los herederos del ejecutado en virtud de
ejecucién de sentencia, con tal que el inmueble o derecho real se halle inscrito a favor
del causante».

Por su parte, el articulo 166 del Reglamento Hipotecario, en su apartado primero,
dispone que: «Si se pidiese anotacidon preventiva de embargo en procedimientos
seguidos contra herederos indeterminados del deudor, por responsabilidades del mismo,
se expresara la fecha del fallecimiento de éste. Cuando el procedimiento se hubiese
dirigido contra herederos ciertos y determinados del deudor, también por obligaciones de
éste, se consignaran, ademas, las circunstancias personales de aquéllos. Si las acciones
se hubieren ejercitado contra persona en quien concurra el caracter de heredero o
legatario del titular, segin el Registro, por deudas propias del demandado, se haran
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constar las circunstancias del testamento o declaracion de herederos y de los
certificados del Registro General de Actos de Ultima Voluntad y de defuncion del
causante. La anotacion se practicara sobre los inmuebles o derechos que especifique el
mandamiento judicial en la parte que corresponda el derecho hereditario del deudor».

4. En el presente expediente, la finca se encuentra inscrita a nombre de los
coényuges don U. G. A. y dofia I. H. H. para su sociedad conyugal, y el procedimiento se
ha dirigido, segin consta en el mandamiento, contra dofia M. I. H. H., persona diferente
del titular registral, por lo que, en aplicacion de lo expresado en el anterior fundamento
de Derecho, el recurso debe ser desestimado, en los términos expresados en los
anteriores fundamentos de Derecho.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién de la registradora.

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 natificacion, 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, 30 de enero de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica, Maria Ester Pérez Jerez.
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