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RESOLUCION de 20 de febrero de 2018, de la Direccion General de los Registros y del Notariado, en el
recurso interpuesto contra la nota de calificacion extendida por el registrador de la propiedad de Cullera,
por la que se deniega la inscripciéon de un mandamiento de cancelacion.

(BOE de 7 de marzo de 2018)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Derecho de superficie seguido de declaracién de obra nueva. Mandamiento
de cancelacién de la inscripcion en cumplimiento de sentencia firme en cuyo fallo no se declara la
nulidad de la escritura publica en virtud de la que se practicd la inscripcién ni se acuerda su
cancelacion. EI mandamiento no es titulo formal en el sentido recogido por el articulo 3 de la Ley
Hipotecaria, y asi lo confirma el parrafo primero del articulo 257 de la misma Ley, pues no contiene por si
mismo el titulo material del articulo 2 susceptible de modificar el contenido del Registro. Asi ocurrié en el
supuesto de hecho cuando, presentado el mandamiento en el Registro de la Propiedad, el registrador exigio
gue se acompanfara al mismo la oportuna sentencia firme de la que resultara el titulo material que diera
cobertura a la modificacion del contenido del Registro. La doctrina jurisprudencial en relacién al articulo 38
de la Ley Hipotecaria ha interpretado dicho precepto de forma estricta en algunas decisiones. No obstante,
el propio Alto Tribunal ha ido consolidando una doctrina de contrario (no sin algunas vacilaciones), que pone
de manifiesto que siendo la cancelacion en el Registro de la Propiedad consecuencia ineludible de la
decision principal, no existe violacidon del principio de congruencia, debiendo considerarse su solicitud
implicita en la demanda contradictoria del derecho inscrito. Dicha doctrina resulta mas acertada desde el
plano hermenéutico juridico-social y flexibilizadora del tréfico juridico, estableciendo que el hecho de haber
ejercitado el actor una accién contradictoria del dominio que figura inscrito a nombre de otro en el Registro
de la Propiedad, sin solicitar nominal y especificamente la nulidad o cancelacién del asiento contradictorio,
lleva claramente implicita esta Ultima peticion y no puede ser causa de que se deniegue la formulada
respecto a la titularidad dominical. En este sentido, la falta de expresion en el titulo presentado ante el
registrador de la solicitud explicita de los asientos cuya cancelacién se pretende no constituye una violacion
del principio de rogacion pues la sola presentacion en el Registro, lleva implicita la solicitud de la practica
de todos los asientos que puedan practicarse siendo incumbencia del registrador la determinacién de cuales
sean estos. Dicha doctrina es perfectamente compatible con la que sostiene que tratdndose de inscripcion
de documentos judiciales y mas concretamente de sentencias declarativas o constitutivas que afectan a
derechos inscritos, debe especificarse qué asientos deben ser objeto de cancelacién. Todo documento que
acceda al Registro y que pretenda alterar su contenido debe reunir los requisitos previstos en la legislacion
hipotecaria. Esta afirmacién es predicable igualmente de los documentos judiciales cualquiera que sea su
naturaleza y el procedimiento del que provengan. No incumbe al registrador determinar cuél es el alcance
de los efectos producidos por la sentencia presentada aunque si le incumbe la facultad de determinar si el
mandato de cancelacion es congruente con el contenido material de la resolucion judicial. Aquella facultad,
incumbe con caracter exclusivo al poder judicial por tener constitucionalmente atribuida la competencia de
juzgar y de hacer ejecutar lo juzgado.

PRECEPTOS:

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 1, 18, 20, 21, 38, 40y 79.
Ley 1/2000 (LEC), arts. 521 y 522.
Decreto de 14 de febrero de 1947 (Rgto. Hipotecario), arts. 100.

En el recurso interpuesto por don J. L. S. O., en nombre y representacion de la sociedad «E.S. Starma,
S.L.», contra la nota de calificacion extendida por el registrador de la Propiedad de Cullera, don Antonio Jiménez
Cuadra, por la que se deniega la inscripcién de un mandamiento de cancelacion.
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Hechos
|

En el Juzgado de lo Mercantil nUmero 6 de Madrid se sigue procedimiento ordinario nimero 18/2009

actuando como demandante la sociedad «Estacion de Servicio Starma, S.L.», y como demandada la sociedad
«Repsol Comercial de Productos Petroliferos, S.A.». Por la letrada de la Administracion de Justicia, dofia M. J. P.
S., se expidi6 mandamiento, de fecha 13 de julio de 2017, del que resulta: «Que en los autos arriba resefiados,
Procedimiento Ordinario n.° 18/2009, a instancia de Estacion de Servicio Starma S.L., CIF (...) contra Repsol
Comercial de Productos Petroliferos S.A., CIF (...) se ha dictado sentencia por la Audiencia Provincial de Madrid,
acordando la cancelacién del derecho de superficie por haber sido declarado contrario a derecho en los presentes
autos en relacion con la finca n.° 53109 del Registro de la Propiedad de Cullera, inscrita al Tomo 2591, Libro 856,
folio 133, debiendo cancelarse la inscripcion 2.2»,
Dicho mandamiento fue calificado negativamente el dia 8 de agosto de 2017, siendo objeto de devolucién junto con
una adicién, de fecha 6 de septiembre de 2017, librada por la letrada de la Administracién de Justicia, dofia M. J. P.
S., y por el que se acomparfaba cotejo de la sentencia dictada por la Audiencia Provincial de Madrid, Seccién
Vigesimoctava, de fecha 30 de noviembre de 2012, recaida en el recurso de apelacién nimero 627/2011, procedente
del Juzgado de lo Mercantil n.° 6 de Madrid, siendo el apelante «Estacion de Servicio Starma, S.L.», y el apelado
«Repsol Comercial de Productos Petroliferos, S.A.».

Del Registro de la Propiedad resulta:

a) Que la finca registral nimero 53.109, pertenecia en pleno dominio a la sociedad «Servi-Auto Xuquer,
S.L.», conforme a su inscripcién 1.2

b) Que la titular registral constituy6 a favor de la sociedad «Repsol Comercial de Productos Petroliferos,
S.A.» un derecho de superficie segun resulta de su inscripcién 2.2 Del contenido de la inscripcion resulta, entre otros
aspectos no relevantes para la presente, que su objeto lo constituye que la sociedad pueda ejercer el «ius
edificandi», construyendo las instalaciones necesarias para el funcionamiento de una estaciéon de servicio de
carburantes y derivados, y que su duracién sera de veinticinco afios a partir de la inscripcién en el Registro de la
Propiedad. El asiento se practicé en virtud de la escritura publica, de fecha 15 de noviembre de 1994, autorizada
por la notaria de Alginet, dofia Ana Maria Mas Mayor.

¢) Que, en virtud de la inscripcién 3.2, la sociedad mercantil «Starma, S.L.» adquiri6é el dominio de la finca.
El asiento se practico en virtud de la escritura publica, de fecha 25 de noviembre de 1994, autorizada por la notaria
de Alginet, dofia Ana Maria Mas Mayor.

d) Que la sociedad titular del derecho de superficie inscrito en la inscripcion 2.2 declar6 determinada obra
nueva en la inscripcion 5.2

e) Que la finca nimero 53.109 fue objeto de agrupacioén, junto con otra, a favor de su titular, la sociedad
«Starma, S.L.», conforme a la inscripcion 1.2 de la finca registral nimero 56.128 de Cullera.

Presentada la referida documentacion en el Registro de la Propiedad de Cullera, fue objeto de la siguiente
nota de calificacidn: «Hechos: Starma, S.L. present6 en este Registro de la Propiedad el dia 2 de agosto de 2017
un mandamiento expedido el 13 de julio de 2017 por dofia M. J. P. S., Letrado de la Administracién de Justicia del
Juzgado de lo Mercantil n.° 6 de Madrid, en Procedimiento Ordinario n.° 18/2009, en el que se solicita la cancelacion
del derecho de superficie en relacion con la finca n.° 53109. Dicho documento causo el asiento nimero 19 del tomo
77 del Libro Diario de este Registro. El citado mandamiento fue calificado negativamente el 8 de agosto de 2017.
Se aporta adicion al mandamiento, expedida el 6 de septiembre de 2017 por Dofia M. J. P. S., Letrada de la
Administracion de Justicia del Juzgado de lo Mercantil n.° 6 de Madrid, acompafiada de cotejo del testimonio de la
sentencia dictada por la Audiencia Provincial de Madrid el 30 de noviembre de 2012. Asimismo, se aporta testimonio
de la citada sentencia, expedido el 7 de septiembre de 2017 por Dofia A. A. F., Letrada de la Administracion de
Justicia de la Seccion Vigesimoctava de la Audiencia Provincial de Madrid. El Registrador que suscribe, previa
calificacién del documento resefiado en cumplimiento del articulo 18 de la Ley Hipotecaria, ha resuelto no practicar
las operaciones solicitadas en base a los siguientes Defectos y fundamentos de Derecho: Primero: La
documentacién aportada no subsana el defecto sefialado en la nota de calificacién del dia 8 de agosto de 2017, ya
que ni del Fallo ni de los Fundamentos de Derecho de la sentencia dictada por la Seccién Vigésima Octava de la
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Audiencia Provincial de Madrid el 30 de noviembre de 2012 que se ha aportado resulta que se haya declarado la
nulidad de la escritura autorizada el 15 de noviembre de 1994 por la Notario de Alginet Dofla Ana Maria Mas Mayor,
en la que la entidad Servi-Auto Xaquer SL constituyé un derecho de superficie a favor de la sociedad Repsol
Comercial de Productos Petroliferos SA, y que causd la inscripcion 2.2 de la finca registral 53109, ni que se haya
acordado la cancelacion de dicha inscripcién, como se solicita en el mandamiento calificado, ya que del Fallo sélo
resulta: 1) Que se estima en parte el recurso de apelacion interpuesto por la representacion de Estacion de Servicio
Starma SL contra la sentencia dictada el 31 de enero de 2011 por el Juzgado de lo Mercantil n.° 6 de Madrid, en el
juicio ordinario n.° 18/2009 del que este rollo dimana. 2) Que se revoca la resolucion recurrida y en su lugar se
decide que procede la estimacion parcial de la demanda interpuesta por Estacion de Servicio Starma SL contra
Repsol Comercial de Productos Petroliferos SA en los siguientes términos: a) se declara que la duracién de la
exclusiva de suministro inicialmente pactada entre Estacion de Servicio Starma SL y Repsol Comercial de Productos
Petroliferos SA no se ajustaba, a partir de 31 de diciembre de 2001, a los limites temporales admitidos por el Derecho
europeo de la competencia; y b) se declara que no procede efectuar expresa imposicion de las costas derivadas de
la primera instancia. Y de los Fundamentos de Derecho tampoco resultan dichos extremos. Como se indic6 en la
nota de calificacién de 8 de agosto de 2017, al tratarse de cancelar inscripciones practicadas en virtud de escrituras
publicas, de los articulos 82-1° de la Ley Hipotecaria, 173 parrafo primero y 174 de su Reglamento resulta que el
titulo habil es la propia resolucién judicial que ordene su cancelacién, como ha reconocido la Direccion General de
los Registros y del Notariado en Resolucion de fecha 18 de Marzo de 1999. El mandamiento presentado, al ser un
acto de comunicacién procesal segun el articulo 149 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, no es el titulo formal al que
se refiere el articulo 3 de la Ley Hipotecaria a efectos de su acceso al Registro, como confirman los pérrafos primeros
de los articulos 82 y 257 de la misma Ley, pues no contiene por si mismo el titulo material susceptible de modificar
el contenido del Registro que contempla el articulo 2 de dicha Ley en su integridad al recoger sélo parte del mismo
y con omision de circunstancias que debe contener el asiento que se practique. (Resolucion de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de fecha 15 de Diciembre de 2010 y 6 de abril de 2016). Segundo: Sin perjuicio de
lo anterior, A) La exclusiva de suministro pactada entre Estaciéon de Servicio Starma SL y Repsol Comercial de
Productos Petroliferos SA a la que hace referencia la sentencia no se encuentra inscrita y no se declara su nulidad,
sino que no se ajustaba a los limites temporales admitidos por el Derecho europeo de la competencia. B) De la
documentacién calificada no resulta que en el procedimiento que da lugar a la misma haya sido parte la entidad
Servi-Auto Xdquer SL, otorgante de la escritura que causé el asiento que se solicita cancelar en cuanto que
constituy6é el derecho de superficie como titular de la finca afectada. La intervencion de dicha entidad en el
procedimiento se considera necesaria por el principio de tracto sucesivo que sanciona el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria asi como del principio constitucional de proteccion jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos
(cfr. articulo 20 de la Constitucién Espafiola) el cual impide extender las consecuencias de un proceso a quienes no
han sido partes en él, ni han intervenido de manera alguna, exigencia ésta que, en el ambito registral y dada la
salvaguardia judicial de los asientos registrales, determina la imposibilidad de practicar, en virtud de una resolucion
judicial, asientos que comprometen una titularidad si no consta que ese titular haya sido parte en el procedimiento
del que emana aquella resolucién. En este sentido se ha pronunciado la Direccién General de los Registros y del
Notariado en Resoluciones de 9 de mayo de 2012, 8 de julio de 2007 y 25 de noviembre de 2006. Y en la misma
linea la citada Direccion General ha sefalado en Resolucion de 24 de mayo de 2017: “Como ha afirmado de forma
reiterada esta Direccién General, el respeto a la funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y
tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los registradores de la
Propiedad, la obligacion de cumplir las resoluciones judiciales. Pero no es menos cierto que el registrador tiene,
sobre tales resoluciones, la obligacion de calificar determinados extremos, entre los cuales no esta el fondo de la
resolucion, pero si el de examinar si en el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro
concede algun derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto de evitar su indefensién, proscrita por
el articulo 24 de la Constitucion Espafiola y su corolario registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Es doctrina
reiterada de este Centro Directivo, apoyada en la de nuestro Tribunal Supremo en la Sentencia relacionada en el
‘Vistos’, que el registrador puede y debe calificar si se ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se trate de
documentos judiciales, ya que precisamente el articulo 100 del Reglamento Hipotecario permite al registrador
calificar del documento judicial ‘los obstaculos que surjan del Registro’, y entre ellos se encuentra la imposibilidad
de practicar un asiento registral si no ha sido parte o ha sido oido el titular registral en el correspondiente
procedimiento judicial.” Los defectos, en principio, se consideran insubsanables. Contra esta calificacion (...) Al
haberse aportado nueva documentacién se prorroga nuevamente el asiento de presentacion por un plazo de sesenta
dias contados desde la fecha de la dltima notificacion practicada. Cullera, a 25 de octubre de 2017. El registrador
(firma) Firmado: Antonio Jiménez Cuadra».
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Contra la anterior nota de calificacién, don J. L. S. O., en nombre y representacion de la sociedad «E.S.
Starma, S.L.», interpuso recurso el dia 30 de noviembre de 2017 en virtud de escrito en el que alega, resumidamente,
lo siguiente: Primero.—Que la calificacién infringe los articulos 2 y 3 de la Ley Hipotecaria al calificar el mandamiento
de cancelacién como mero acto de comunicacién; Que del fallo de la sentencia acompafiada de la Audiencia
Provincial de Madrid, se deriva inexorablemente que la duracion del pacto de suministro en exclusiva contenido en
el contrato de arrendamiento contraviene la normativa comunitaria de aplicacion desde el dia 1 de enero de 2002
por la falta de adaptacion al Reglamento 2790/99, criterio concordante con el del Tribunal de Justicia de Luxemburgo,
asunto prejudicial C-142/13. Este criterio ha sido acogido por el Tribunal Supremo en el mismo procedimiento
«Starma, S.L.» contra «Repsol, S.A.» y, en concreto, en su auto de fecha 17 de febrero de 2017 por el que se
inadmiten los recursos de casacién y extraordinario de infraccién procesal interpuestos por las partes. El Tribunal
Supremo, aungue inadmite los recursos, entra a valorar el fondo del asunto, resultando la afirmaciéon de nulidad de
todo el entramado contractual entre las partes. Es preciso, pues, concluir que la sala del Tribunal Supremo entiende
que la relacién juridica compleja ha devenido nula/ineficaz. Coincide asi la Sala con la Audiencia Provincial en su
sentencia de fecha 30 de noviembre de 2012, por lo que no puede obviarse que la relacién contractual finalizé el dia
31 de diciembre de 2001, como claramente se indica en su parte dispositiva. Siendo ésta la conclusion de la
sentencia, el mandamiento no hace més que comunicar lo acordado en el pleito conforme el articulo 521.2 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, y sin que sea preciso que se despache ejecucién; Que si el registrador se niega a cancelar,
se viola el derecho constitucional de tutela judicial efectiva de su representada que tiene a su favor el
pronunciamiento judicial; Que, tratandose de un pronunciamiento que no precisa ejecucion, el mandamiento no es
mas que una certificacion de la sentencia constitutiva firme; Que asi lo ha confirmado la jurisprudencia del Tribunal
Supremo (con cita), y sin perjuicio de la liquidacion de la relacion contractual que habra de ventilarse, si acaso, en
un nuevo procedimiento; Que el articulo 79.3 de la Ley Hipotecaria determina la cancelacién de las inscripciones
cuando se declare la nulidad del titulo en cuya virtud se hayan hecho. Ademas, es doctrina jurisprudencial asentada
(con cita), que el articulo 38 de la Ley Hipotecaria debe interpretarse en el sentido de considerar implicita la peticiéon
de nulidad o cancelacidon del asiento registral cuando se ejercite una accion contradictoria de la titularidad, y Que la
Direccion General de los Registros y del Notariado ha reiterado (con cita) que la valoracién del fondo del asunto
escapa al control del registrador, por o que no puede pronunciarse sobre la compatibilidad de las acciones
ejercitadas, y Segundo.—Que el registrador yerra cuando considera que la entidad «Servi-Auto Xuquer, S.L.» deberia
haber sido parte en el procedimiento, pues dicha entidad vendi6é a «Starma, S.L.» causando la inscripcion 5.2 de la
hoja registral, y quedando subrogada ésta en su posicion juridica, y Que, siendo la titular del domino «Starma, S.L.»,
en nada puede comprometer su situacion juridica el hecho de que dejara de ser propietario del terreno en el afio
1994,

v

El registrador, tras la oportuna instruccién del expediente, emitié informe el dia 11 de diciembre de 2017,
ratificAndose en su calificacion, y elevé el expediente a este Centro Directivo. Del expediente resulta que se notificd
a la letrada de la Administracion de Justicia del Juzgado de lo Mercantil nUmero 6 de Madrid y a la Seccion
Vigesimoctava de la Audiencia Provincial de Madrid la interposicién del recurso, no presentdndose alegacién alguna.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 18, 20, 21, 38, 40 y 79 de la Ley Hipotecaria; 521 y 522 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil; 100 del Reglamento Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 19 de junio de 1975, 11 de febrero de 1998, 20 de julio de 2006, 23 de marzo y 19 de junio de 2007, 20 de enero
de 2012, 13 de junio de 2013, 13 de junio de 2014, 1 de julio y 26 de octubre de 2015y 8 de mayo y 8 y 28 de
septiembre de 2017.

1. Inscrito un derecho de superficie por un periodo de veinticinco afios y subsiguiente declaracién de obra
nueva en el folio registral de una finca, se presenta mandamiento de cancelacién de la inscripcién. Se acompafia al
mandamiento testimonio de la sentencia firme dictada por la Audiencia Provincial de Madrid en procedimiento de
apelacion cuyo fallo es recogido, en lo esencial, en la calificacién del registrador.
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El registrador deniega la cancelacion en base a dos motivos: el primero, porque la sentencia presentada no
declara la nulidad de la escritura publica en virtud de la que se practicé la inscripcion, ni acuerda su cancelacion,
siendo la propia sentencia, y no el mandamiento, quien debe recoger tales extremos de conformidad con los
preceptos citados de la Ley Hipotecaria; el segundo motivo hace referencia a la falta de previa inscripcién del pacto
de exclusiva de suministro a que hace referencia la sentencia, cuya nulidad tampoco se declara, y al hecho de que
no ha sido parte en el procedimiento la entidad «Servi-Auto Xuquer, S.L.» otorgante de la escritura cuyo asiento se
pretende cancelar.

El recurrente combate la calificacion en cuanto al primer defecto sefialado porque del fallo de la sentencia y
de sus fundamentos se deriva inexorablemente que la duracion del pacto de suministro en exclusiva contenido en
el contrato de arrendamiento contraviene la normativa comunitaria, criterio que ha confirmado el Tribunal Supremo
en el auto que cita, del que resulta que la relacién juridica compleja existente entre las partes ha devenido ineficaz
desde el 31 de diciembre de 2001. Afade que el articulo 521 de la Ley de Enjuiciamiento Civil permite la ejecucion
impropia de sentencias constitutivas firmes acompafiando la certificacion de sentencia y el mandamiento
correspondiente como ocurre en el supuesto de hecho. A lo anterior, afiade que la peticion de nulidad o cancelacion
del asiento se encuentra implicito en el ejercicio de la accidn de conformidad con la interpretacion jurisprudencial de
la Ley Hipotecaria y su articulo 38.

Por lo que se refiere al segundo motivo de denegacion, el recurrente entiende que el hecho de que el anterior
titular registral no haya sido parte en el procedimiento en nada perjudica su posicion juridica por lo que el defecto
debe decaer.

2. Comenzando por este Ultimo, resulta evidente que la calificacion no puede mantenerse. Como
inequivocamente resulta de los articulos 20, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria, la exigencia de que el titular registral
haya sido parte en el procedimiento o de que haya tenido la posicion prevista en el ordenamiento, se agota en el
titular registral actual, Unico al que, como afirma el articulo 40: «el asiento que se trate de rectificar concede algun
derecho (...)». Asi lo ha afirmado la doctrina secular de esta Direccion General en innumerables ocasiones (por
todas, y entre las mas recientes, Resoluciones de 24 de mayo y 8 y 28 de septiembre de 2017).

3. El analisis del primer defecto aconseja entrar primero en las cuestiones formales y en la afirmacion que
contiene la nota del registrador sobre la insuficiencia del mandamiento presentado para llevar a cabo la cancelacion
solicitada.

Esta Direccion General no puede amparar el criterio del registrador. Como ya pusiera de relieve la
Resolucién de 26 de octubre de 2015, la figura del mandamiento, que se convierte en elemento formal indispensable
para ciertas actuaciones registrales —vid. articulos 133 de la Ley Hipotecaria y 674 de la Ley de Enjuiciamiento Civil—
, esti prevista como acto procesal de comunicacion en el articulo 149 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, para cualquier actuacion cuya ejecucion corresponda a los registradores de la Propiedad.

El articulo 257 de la Ley Hipotecaria, por su parte, dispone que para que en virtud de resolucion judicial
pueda hacerse cualquier asiento en el Registro, expedira el juez, tribunal o secretario judicial (hoy letrado de la
Administracién de Justicia), por duplicado, el mandamiento correspondiente, excepto cuando se trate de ejecutorias,
de lo que parece deducirse que el articulo no exige mandamiento cuando se trate de ejecutorias —vid. Resolucion
de 24 de marzo de 2004—,entendiendo por ejecutoria el documento publico y solemne en que se consigna una
sentencia firme —articulo 245 de la Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial—.

De lo anterior resulta que, como afirmara la Resolucién de este Centro Directivo de 6 de abril de 2016, el
mandamiento no es titulo formal en el sentido recogido por el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, y asi lo confirma el
parrafo primero del articulo 257 de la misma Ley, pues no contiene por si mismo el titulo material del articulo 2
susceptible de modificar el contenido del Registro.

Asi ocurrié en el supuesto de hecho cuando presentado el mandamiento en el Registro de la Propiedad el
registrador exigio que se acompafiara al mismo la oportuna sentencia firme de la que resultara el titulo material que
diera cobertura a la modificacion del contenido del Registro. Lo que ocurre es que cumplimentada la exigencia,
decae el motivo de rechazo pues constando presentado tanto el mandamiento del letrado de la Administracion de
Justicia del Juzgado que conocié los autos en primera instancia como el testimonio de la sentencia firme recaida en
apelacion ante la Audiencia Provincial, resulta patente que el reproche no puede mantenerse (vid. en el mismo
sentido la Resolucion de 28 de septiembre de 2017), lo que nos lleva a la cuestion apuntada por el recurrente sobre
el contenido y alcance del articulo 38 de la Ley Hipotecaria.

4. Esta Direccion General conoce y aplica la doctrina jurisprudencial en relacién al articulo 38 de la Ley
Hipotecaria. Como afirmara la Resolucién de este Centro Directivo de 13 de junio de 2014 (y reitera la de 8 de mayo
de 2017), la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha interpretado dicho precepto de forma estricta en algunas
decisiones (como la muy rigurosa Sentencia de 7 de diciembre de 1982). No obstante, el propio Alto Tribunal ha ido
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consolidando una doctrina de contrario (no sin algunas vacilaciones, vid. Sentencia de 29 de octubre de 2013), que
pone de manifiesto que siendo la cancelacién en el Registro de la Propiedad consecuencia ineludible de la decisién
principal, no existe violacion del principio de congruencia debiendo considerarse su solicitud implicita en la demanda
contradictoria del derecho inscrito (Sentencias de 25 de mayo de 1995, 29 de febrero de 2000 y 4 de octubre de
2004, entre otras muchas). Como enfaticamente afirma la Sentencia de 21 de septiembre de 2012, citando la de 1
de diciembre de 1995, dicha doctrina resulta «mas acertada desde el plano hermenéutico juridico-social y
flexibilizadora del trafico juridico, estableciendo que el hecho de haber ejercitado el actor una accién contradictoria
del dominio que figura inscrito a nombre de otro en el Registro de la Propiedad, sin solicitar nominal y
especificamente la nulidad o cancelacion del asiento contradictorio, lleva claramente implicita esta Ultima peticion y
no puede ser causa de que se deniegue la formulada respecto a la titularidad dominical».

5. Cuestioén distinta es la determinacién de los asientos concretos a que se extiende el contenido de la
sentencia. En este sentido, y como afirmara la Resolucion de este Centro Directivo de fecha 11 de febrero de 1998,
la falta de expresion en el titulo presentado ante el registrador de la solicitud explicita de los asientos cuya
cancelacién se pretende no constituye una violacion del principio de rogacién pues la sola presentacion en el
Registro (articulo 6 de la Ley Hipotecaria), lleva implicita la solicitud de la practica de todos los asientos que puedan
practicarse siendo incumbencia del registrador la determinacién de cuales sean estos (Resolucion de 20 de julio de
2006).

Dicha doctrina general es perfectamente compatible con la que sostiene que tratandose de inscripcion de
documentos judiciales y més concretamente de sentencias declarativas o constitutivas que afectan a derechos
inscritos, debe especificarse qué asientos deben ser objeto de cancelacion. Como ha reiterado este Centro Directivo
en numerosas ocasiones (vid. Resoluciones de 26 de diciembre de 2014 y 29 de enero de 2015), todo documento
que acceda al Registro y que pretenda alterar su contenido debe reunir los requisitos previstos en la legislacién
hipotecaria (articulo 21 de la Ley Hipotecaria). Esta afirmacion es predicable igualmente de los documentos
judiciales cualquiera que sea su naturaleza y el procedimiento del que provengan.

Si con la presentacion del documento judicial se pretende la cancelacion de asientos vigentes en el Registro
debe especificarse en el mismo qué asiento o asientos han de ser objeto de cancelacion. Si indiscutible es el deber
de los registradores de cumplir las resoluciones judiciales firmes, también lo es su deber y potestad calificadora de
verificar que todos los documentos inscribibles cumplen las exigencias del sistema registral espafiol, entre las que
estad la debida determinacién del asiento, en nuestro caso a cancelar, de acuerdo al &mbito de calificacion
reconocido, en cuanto a documentos judiciales en el articulo 100 del Reglamento Hipotecario. La calificacion registral
de los documentos judiciales se extiende necesariamente a la congruencia de los mismos con la situacién registral
vigente en el momento en que se pretende su inscripcién por lo que ha de exigirse la identificacion suficiente de los
asientos a los que se refieren los mandamientos o documentos judiciales cancelatorios (Resolucion de 28 de febrero
de 1977 y muchas otras posteriores). Por otro lado, estando los asientos actualmente extendidos se encuentran
bajo la salvaguardia de los tribunales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria) de modo que no puede el registrador por
si solo cancelarlos sin la correspondiente resolucion judicial, debiendo el Juzgado manifestarlo expresamente. Este
es un obstaculo que surge del Registro que debe ser debidamente aclarado por el Juzgado.

Como repetidamente ha afirmado esta Direccion General no incumbe al registrador determinar cudl es el
alcance de los efectos producidos por la sentencia presentada aunque, como veremos, si le incumbe la facultad de
determinar si el mandato de cancelacién es congruente con el contenido material de la resolucion judicial. Aquella
facultad, incumbe con caracter exclusivo al poder judicial por tener constitucionalmente atribuida la competencia de
juzgar y de hacer ejecutar lo juzgado tal y como expresamente afirma el articulo 117 de la Constitucién Espafiola.

En el supuesto de hecho, en ejecucién de la sentencia y para que se proceda al reflejo registral de su
pronunciamiento, la letrada de la Administracion de Justicia expide mandamiento del que resulta (en los términos
reflejados en los hechos), que se debe llevar a cabo mediante la cancelacion del derecho de superficie que resulta
de la inscripcion segunda de la finca.

Lo que ocurre es que si bien la demanda se referia a la nulidad del contrato de suministro (y por ende a la
de los demas contratos, incluido el de establecimiento del derecho de superficie), la sentencia sélo lo estima en
parte (rechazando la nulidad de todo el contrato y limitando sus efectos a su duracion a partir de la entrada en vigor
del reiterado reglamento europeo), por lo que la solicitud de extension de un asiento no puede exceder, como asi
ocurre, el contenido decisorio de la resolucién judicial, lo que nos lleva a la cuestién esencial.

6. Sefala el registrador que ni del fallo de la sentencia cuyo reflejo registral se ordena ni de sus fundamentos
resulta que se haya declarado la nulidad de la escritura en cuya virtud se practicé en su dia la inscripcion cuya
cancelacién se ordena. Asi lo hace constar transcribiendo literalmente el fallo de la sentencia.
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Aqui reside el nacleo de la discrepancia entre el recurrente y el registrador pues aquél entiende que
resultando del fallo que «la exclusiva de suministro inicialmente pactada entre Estacion de Servicio Starma SL y
Repsol Comercial de Productos Petroliferos Sociedades Andénimas no se ajustaba, a partir de 31 de diciembre de
2001 (...) a los limites temporales admitidos por el Derecho europeo de la competencia», resulta indubitada la
nulidad/ineficacia desde esa fecha del entramado contractual entre las partes y, como parte del mismo, del derecho
de superficie en su dia constituido.

Lo cierto sin embargo es que el contenido de la sentencia no permite llegar a semejante conclusién por lo
gue esta Direccion General no puede amparar la afirmacion del recurrente pues ni el fallo contiene declaracion
expresa de nulidad del derecho inscrito ni la declaracion de ineficacia a partir de una fecha tendria el efecto
pretendido. La propia sentencia reitera que su alcance es mas limitado que la pretension reflejada en la demanda.
Admitiendo que el fallo de la sentencia se refiere al derecho de superficie inscrito (lo que veremos a continuacion),
la afirmacién de que la exclusiva de suministro no se ajustaba a partir del 31 de diciembre de 2001 a los limites
temporales del Derecho europeo de la competencia no podria tener otro efecto que la modificacion del contenido de
la inscripcion en cuanto a su plazo (sin perjuicio, en su caso, de su posterior cancelacion por transcurso del plazo
modificado por los medios legalmente previstos).

De los fundamentos de Derecho de la sentencia resultan con claridad los anteriores extremos. De su
antecedente de hecho primero resulta que el objeto de la demanda se referia a la relacién contractual integrada por
el contrato de cesion de derecho de superficie, contrato de arrendamiento de industria, asi como los derivados:
escritura de cesién de derecho de superficie y venta de derechos de construccion y licencias y contrato de cesién
de la explotacién de estaciones de servicio, solicitAndose la nulidad radical de la total relaciéon contractual. Resulta
de los hechos expuestos en la sentencia que en primera instancia se desestimé la demanda.

Del fundamento de Derecho segundo resulta con absoluta claridad que en apelacion los términos de la
polémica se refieren a: determinacién de si se trataba de un acuerdo entre empresarios; determinacion de si ha
existido imposicién de precios a efectos de declarar la nulidad de la relacion contractual; determinacién de si los
limites de la exclusiva de suministro excedia de los limites temporales impuestos por el derecho europeo vy si, de
ser asi, procederia la nulidad de la relacién contractual; determinacion de si, en su caso, la nulidad del pacto de
suministro en exclusiva acarrearia la del contrato de superficie y del de arrendamiento de industria.

Del inciso final del fundamento quinto resulta que el tribunal considera que el acuerdo tenia la condicién de
acuerdo entre empresarios. Del fundamento sexto resulta que el tribunal no aprecia contravencién del derecho
europeo en relacidn a los precios recomendados.

Del fundamento octavo resulta que el hecho de que el plazo de la exclusiva de suministro excediera del de
cinco afios previsto en la reforma de la normativa europea (Reglamento 2790/1999), no permite apreciar de modo
retroactivo la nulidad del contrato si era valido conforme a la normativa vigente al tiempo de su concertacion, sino
su reajuste; Que en consecuencia no hay nulidad del contrato en su totalidad en virtud del principio de «favor
negotii»; Que la consecuencia es la sustitucién de la clausula que determina la duracion de la obligacion de exclusiva
por una prevision de cinco afios a partir de la entrada en vigor del Reglamento citado, y Que no procede la nulidad
radical de toda la operacion con efecto retroactivo sin perjuicio del derecho a solicitar la liquidacién por el transcurso
del plazo maximo admitido por las normas imperativas, conjugandose asi el respeto a las normas europeas de la
competencia con el derivado del contrato celebrado entre las partes.

De la fundamentacién resulta pues que no existe nulidad del contrato de suministro en su totalidad sino
simple sujecion de su plazo a la limitacion temporal de cinco afios a partir de la entrada en vigor del Reglamento
Europeo 2790/1999, pronunciamiento que resulta perfectamente congruente con el fallo a que se ha hecho
referencia mas arriba. Es cierto que de la lectura de la sentencia no resulta que el tribunal se haya pronunciado
expresamente sobre las cuestiones que la misma planteaba en relacion con las consecuencias respecto del contrato
de superficie existente entre las partes, pero resulta patente que la no declaracion de nulidad del contrato de
suministro, sino su mera adaptacion al plazo imperativo legal, no puede conllevar la declaracion de nulidad del
contrato de superficie sino, a la aplicacion de la misma restriccién a su duracion a partir de la entrada en vigor del
reiterado reglamento. Este es el sentido que resulta de la lectura de la sentencia y no el que pretende el recurrente.

7. Procede en consecuencia la desestimacion de este motivo de recurso sin que los argumentos de contrario
puedan enervar dicha conclusion.

En primer lugar porgue no forma parte del expediente el Auto del Tribunal Supremo, citado en el escrito de
recurso, de fecha 17 de febrero de 2017, por el que, segun el recurrente, se inadmiten los recursos de casacion
entablados y se analizan las consecuencias de la sentencia. Dicho documento no fue presentado a la calificacién
del registrador y, por aplicacién del articulo 326 de la Ley Hipotecaria, esta Direccion General no puede fundamentar
decisién alguna en su contenido. Dispone el articulo 326 de la Ley Hipotecaria lo siguiente: «El recurso debera
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recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del
Registrador, rechazandose cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados en
tiempo y formax.

En base a dicho precepto, es continua doctrina de esta Direccion General (por todas, Resolucion de 25 de
julio de 2017, basada en el contenido del articulo y en la doctrina de nuestro Tribunal Supremo, Sentencia de 22 de
mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad es
exclusivamente la determinacién de si la calificacion es o no ajustada a Derecho.

También ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo, en base al mismo fundamento legal (por todas,
Resoluciones de 23 de diciembre de 2010, 7 de septiembre de 2015, 14 de diciembre de 2016 y 17 de febrero de
2017), que en la tramitacion del expediente de recurso no pueden ser tomados en consideracion documentos no
calificados por el registrador (y que han sido aportados al interponer el recurso). En consecuencia, no procede llevar
a cabo un pronunciamiento en relacibn a documentos que no se pusieron a disposicién del registrador de la
Propiedad o Mercantil al tiempo de llevar a cabo su calificacion sin perjuicio de que llevandose a cabo una nueva
presentacion se adopte un nuevo acuerdo de calificacién en el que se haga referencia a dichos documentos (vid.
articulo 108 del Reglamento Hipotecario).

Tampoco puede amparar esta Direccidon General la afirmacién que hace el escrito de recurso que, de no
llevarse a cabo la inscripcién en los términos que del mismo resultan, se produciria una violacién de su derecho a
la tutela judicial efectiva consagrado en la Constitucion Espafiola. Ciertamente, y como incansablemente ha reiterado
esta Direccion General (por todas, Resolucién de 8 de septiembre de 2017), el respeto a la funcidn jurisdiccional,
que corresponde en exclusiva a los jueces vy tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos,
incluidos por ende los registradores de la Propiedad, la obligacion de cumplir las resoluciones judiciales. Pero no es
menos cierto, conforme doctrina reiterada de este Centro Directivo, apoyada en la de nuestro Tribunal Supremo
(Sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 28 de junio y 21 de octubre de 2013), que el registrador
tiene, sobre tales resoluciones, la obligacién de calificar determinados extremos, entre los cuales no esta el fondo
de la resolucion, pero si el de examinar la otras cuestiones a que se refiere el articulo 100 del Reglamento
Hipotecario entre las que se encuentra «(...) la congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que se
hubiere dictado (...)». Como resulta por extenso de las consideraciones expuestas, el mandamiento de cancelacion
de la inscripcion del derecho de superficie no es congruente con la sentencia de la Audiencia que ni estima nulidad
«radical», ni hace otra declaracion que los efectos contractuales de la relacién entre las partes no pueden ir mas
alla del plazo de cinco afios a partir de la entrada en vigor del Reglamento Europeo 2790/1999.

No es aceptable en consecuencia la afirmacion del escrito de recurso en relacién a que el registrador no
puede calificar el fondo del asunto. No hay tal puesto que ni cuestiona la decisién de fondo ni se inmiscuye en
actividad jurisdiccional alguna. Como ha puesto de relieve nuestro Tribunal Supremo (Sentencias de la sala de lo
Civil, Seccion Primera, numeros 454/2013, de 28 junio, y 674/2013, de 13 noviembre), el registrador al actuar en el
ambito de su competencia no invade la funcién jurisdiccional pues ni conoce de procedimiento judicial alguno, ni
interfiere en un procedimiento judicial en marcha ni en modo alguno se arroga actuaciones reservadas al poder
judicial.

El registrador se ha limitado, en ejercicio de su competencia, a poner de manifiesto que el indudable derecho
del actor a rectificar el contenido del Registro de la Propiedad, debe llevarse a cabo en los términos fijados en la
sentencia a fin de que coordinar la realidad extrarregistral que la resolucién judicial declara, con el contenido tabular
del Registro (articulo 40 de la Ley Hipotecaria).

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso y confirmar también
parcialmente la nota de calificacion del registrador en los términos que resultan de las consideraciones anteriores.

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, 20 de febrero de 2018. El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco Javier Gbmez
Galligo.
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