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RESOLUCION de 4 de septiembre de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el
recurso interpuesto contra la calificaciéon negativa del registrador de la propiedad de Estepona n.° 1, por la
que acuerda denegar la practica de cancelacion en relacién a la limitacion temporal del articulo 28 de la
Ley Hipotecaria.

(BOE de 30 de octubre de 2019)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Finca adquirida por herencia sujeta al Derecho inglés. Efectos respecto
de terceros. Plazo de dos aios del articulo 28 de la Ley Hipotecaria. Tradicionalmente se considera
que el fundamento del articulo 28 de la Ley Hipotecaria es la inseguridad en el titulo sucesorio en cuanto
pudieran aparecer parientes del causante que no habian sido tenidos en cuenta, o un testamento de fecha
mas reciente en el que se designe un heredero distinto. Es decir, protege a un eventual heredero real
frente al aparente, en toda o parte de la sucesion. Se valora mas improbable, salvo pretericion, esta
circunstancia en herederos forzosos. Por ello, el segundo inciso del precepto exceptua las inscripciones
por titulo de herencia testada o intestada, mejora o legado a favor de herederos forzosos. Es facil deducir,
por tanto, que este articulo ni en su actual redaccion ni en sus anteriores versiones se dirige -
especialmente- a la comprobacion de la existencia de legitimarios, titulares de partes reservadas, en la
terminologia del Reglamento (UE) n.° 650/2012, sino principalmente a la comprobacién de herederos
voluntarios o beneficiarios de la sucesion. La facilitacion de las sucesiones internacionales tras la entrada
en aplicacién de ese Reglamento (UE) n.° 650/2012 no solo no excluye la limitacién temporal que
establece el precepto, sino que le dota de un especial significado acercandose, nuevamente, a su contexto
histérico. Su interés y utilidad se fundamenta de una parte, en las especiales normas previstas en el
instrumento europeo para las disposiciones mortis causa (articulos 3.1, 24 y 25 basadas en la ley putativa
referida a la residencia habitual en defecto de professio iuris) y de otra, en la dificultad probatoria de los
elementos de hecho relevantes en la aplicacion de la ley extranjera. Este ultimo elemento, es de especial
interés en un ordenamiento como el nuestro que admite la sustanciacion de las sucesiones por la
autoridad espafiola aplicando, sin embargo, una ley extranjera. A ello debe afiadirse la evidente dificultad
en exigir y probar la existencia y anotacién en un Registro de titulos testamentarios. La norma europea,
para las herencias causadas tras su aplicacion, dificulta los criterios de busqueda dadas las especiales
normas de validez material y formal de las disposiciones mortis causa. Por todo ello, la aplicacion de la ley
extranjera, maxime de un tercer Estado no europeo a la sucesién mortis causa, no solo es compatible con
el articulo 28 de la Ley Hipotecaria, sino que refuerza su objetivo y finalidad. Adicionalmente, una vez
practicado un asiento, aun no tratandose de una carga o gravamen, sino en la expresién de la limitacién
temporal de efectos de la fe publica, al que se refiere el articulo 28 de la Ley Hipotecaria, el asiento
practicado esta bajo la salvaguardia de los tribunales sin que sea posible su cancelaciéon en cuanto no
existe un determinado interesado, si no es, en su caso, por resolucion judicial.

PRECEPTOS:

Reglamento (UE) n.° 650/2012 (competencia, ley aplicable, reconocimiento y ejecucion de resoluciones,
aceptacion y ejecucion de documentos publicos en materia de sucesiones mortis causa y creacion del
certificado sucesorio europeo), arts. 1.2.1), 3.1, 4 a 11, 21 a 28 y 83 y considerandos 18, 19, 27 43 y 48 a
51.

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 1, 28 y 34.

En el recurso interpuesto por don Fernando Javier Moreno Mufoz, notario de Fuengirola, contra la
calificacion negativa del registrador de la Propiedad de Estepona numero 1, don Manuel Fuentes del Rio, por la
que acuerda denegar la practica de cancelacion en relacién a la limitacién temporal del articulo 28 de la Ley
Hipotecaria.
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Hechos
|

Por escritura autorizada por el notario de Fuengirola, don Fernando Javier Moreno Mufoz, se procedi6 a
transmitir por titulo de compraventa la finca registral nimero 11.342 del Registro de la Propiedad Estepona
numero 1.

Presentada copia autorizada de dicha escritura en el Registro de la Propiedad Estepona numero 1, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Documento presentado bajo el asiento numero 954 del Diario 121 el dia 28/03/2019

Presentada por via telematica copia electronica exacta de la escritura autorizada el dia veintiocho de
marzo de dos mil diecinueve, por el notario de Fuengirola, Don Fernando Moreno Mufioz, nimero 564/2.019 de
protocolo, y bajo el asiento arriba indicado, cuya practica fue oportunamente notificada al citado notario autorizante
mediante certificacion electrénica remitida teleméaticamente por este Registro al mismo.—En el dia de hoy, dentro
del plazo de 15 dias habiles previsto en los articulos 18 de la L.H. y de conformidad con el articulo 98 R.H. ha sido
objeto de calificacion parcial negativa por el registrador que suscribe en base a los siguientes

Hechos

En el titulo se solicita la cancelacion de una limitacion temporal establecida sobre la finca de este niumero -
articulo 28 LH- alegando que en el Derecho sucesorio inglés no existen las legitimas.

Fundamentos de Derecho

Con arreglo al parrafo primero del articulo 18 de la Ley Hipotecaria, los Registradores calificaran, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicita
la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes, y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulta de ellos y de los asientos del Registro.

En relacion al defecto indicado en los anteriores hechos, hay que poner de manifiesto que el sistema
registral y sus efectos se rigen por la ley espafola, con independencia de la legislacién aplicable a negocio que
pretende acceder al Registro buscando amparo en los especiales efectos tuitivos que derivan de la inscripcion. En
efecto, la competencia exclusiva y excluyente del Derecho espafol en la regulaciéon del mismo es indudable. El
articulo 56 de la LCJI dispone: «EIl procedimiento registral, los requisitos legales y los efectos de los asientos
registrales, se someteran en todo caso, a las normas del Derecho espafol». También lo proclama la STJUE
9/03/2017, en el asunto 343/15: «corresponde al legislador nacional fijar las condiciones del propio sistema de
seguridad juridica preventiva» ello «constituye una medida adecuada para alcanzar los objetivos de buen
funcionamiento del Registro de la Propiedad y de legalidad y seguridad juridica de los actos celebrados entre fe
publica y sobre los que el Estado miembros de que se trate ejerce un control especial, constituye una medida
adecuada para alcanzar los objetivos del funcionamiento del sistema del Registro de la Propiedad y de legalidad y
seguridad juridica de los actos celebrados entre particulares». Sobre esta base, el articulo 28 LH viene a
establecer una suspension de efectos temporal del amparo que el Registro concede al titular registral y ello por la
posicion juridica del heredero en las relaciones juridicas de su causante, en la cual se subroga. El precepto tan
s6lo contempla la excepcidn a esa suspension temporal d [sic] efectos en el caso de los herederos forzosos, que
deben su sucesién al imperativo legal.

Asi, la invocacion al Derecho britanico, que como expresa el titulo no conoce la figura de las legitimas o
del heredero forzoso, sin que por parte de este registrador se ponga objecién alguna a tal aseveracion, lejos de
fundamentar la cancelacion pretendida conduce a un resultado contrario, pues excluye la Unica excepcién que el
precepto contempla.

Parte dispositiva
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Vistos los articulos citados y demas disposiciones de pertinente aplicacién, el Registrador que suscribe
resuelve:

1) Inscribir a favor de Dofia N. S. K el pleno dominio de la finca que se dira, con caracter privativo, por
titulo de compraventa, y en todo caso con sujecion a la ley nacional que rija su régimen econémico-matrimonial,
mediante la inscripcién 7.2 de la finca (...)

2) Suspender la cancelacién de la limitacién temporal a la que se refiere el art. 28 de la Ley Hipotecaria
solicitada (...)

Estepona, dia de la fecha (firma electrénica) El registrador Manuel Fuente del Rio (...) Este documento ha
sido firmado con firma electrénica cualificada por Manuel Fuentes del Rio registrador/a de Registro Propiedad de

Estepona a dia ocho de Mayo del ano dos mil diecinueve».

Contra la anterior nota de calificacion, don Fernando Javier Moreno Mufoz, notario de Fuengirola,
interpuso recurso el dia 7 de junio de 2019 en base a los siguientes argumentos:

«Fundamentos de Derecho

Primero: Nada hay que objetar a la aplicacién exclusiva de la legislaciéon espafiola al procedimiento
registral considerado en su totalidad. No obstante, el Sr. Registrador confunde la mecénica registral, con el
derecho sustantivo invocado y que pone en marcha dicho procedimiento. Es procedimiento registral la forma de
practicar los asientos, es derecho sustantivo el fundamento civil-juridico de la constatacion tabular o su negativa.

Segundo: El articulo 28 se introduce en la Ley Hipotecaria de 1869, y se mantiene en la ley de 1909, asi
como la actual de 1944-1946. El precepto por tanto tiene una notable vinculacion al Derecho Espafiol, basado en
el sistema latino, régimen exhaustivo de legitimas y destino predeterminado del caudal hereditario en una
abrumadora mayoria de supuestos.

Lo dicho antes, resulta claramente de la diccion literal del propio articulo, el cual contiene dos partes bien
diferenciadas. Primero, la suspensién de la fe publica registral para la proteccion del heredero real, en casos de
inscripcién por herencia o legado y durante el periodo de dos afios desde el fallecimiento del causante y después,
separado de lo anterior por el signo punto y seguido, su no aplicacién respecto de las inscripciones practicadas a
favor de herederos forzosos.

La aplicacion del precepto de forma generalizada a ciudadanos sujetos a legislaciones de clara inspiracion
anglosajona, sin limitacion alguna en las facultades dispositivas mortis causa, supondria una clara
desvirtualizacion del mismo y su aplicacion mas alla de su letra y espiritu. En paises donde no hay legitimas, ¢ qué
razon de ser tendria la proteccidn del heredero real, que por esencia no existe?. En el mismo sentido, la aplicacion
del precepto de forma indiscriminada, conllevaria hacer obsoleto y contradictorio el propio articulo; en casos de
inexistencia de legitima, la proteccion del heredero real (inexistente) por via del articulo 28 LH, no podria tener
mas fundamento que la tedrica aparicion de algun otro titulo sucesorio, y esto puede ocurrir haya o no herederos
forzosos, pero para estos, el precepto se declara expresamente excepcionado. ;No estamos extralimitando el
precepto?

El propio Registrador afirma que no tiene objecion alguna a la inexistencia de legitimas en el ordenamiento
juridico britanico, lo que solo puede entenderse en el sentido de que conoce su contenido y sabe que rige el
principio de libertad absoluta de testar, como por otra parte, se le dice expresa e insistentemente en el propio
titulo. Pero luego, en una clara confusion de términos, alega que nuestra referencia a ausencia de herederos
forzosos, abunda en su fundamentacion, pues solo si existen e intervienen herederos forzosos, se exceptia la
aplicacion del art. 28 LH. Por segunda vez estoy totalmente de acuerdo con su primera acepcion, la afeccién solo
procede en sistemas con régimen de legitimas y en estos casos solo se excepcionan las inscripciones a favor de
herederos forzosos. Pero igualmente, estoy en desacuerdo con su conclusion, es decir, que en ausencia de
herederos forzosos no cabe excepcion. O sea que el articulo solo tiene un segundo parrafo.

Por ultimo y en el caso que nos ocupa, no habiendo herederos reales por propia esencia de su
ordenamiento juridico y habiendo dispuesto el testador a favor de su esposa como heredera Unica: A quién
protege el articulo? ¢ Si nunca podriamos aplicar el segundo apartado del articulo, no queda el parrafo primero sin
contenido? ;Se va a aplicar el precepto a todas las herencias de ciudadanos britanicos, v.gr.?
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En legislaciones sin herederos forzosos, convertiriamos un precepto concebido para aplicarse
excepcionalmente, en una aplicaciéon generalisima e indiscriminada del mismo. Mientras en derecho espafiol, las
herencias con herederos forzosos son abrumadoramente mayoritarias, pero coexisten con supuestos de libertad
de testar y de ahi la esencia del articulo; en legislaciones donde solo hay herederos voluntarios, el precepto
estaria descontextualizado, realizaria la proteccion de unos derechos sucesorios que ningun precepto del
ordenamiento en cuestion contempla y en favor de unos «herederos reales» que por definicion no existen.

v
El registrador emitié su preceptivo informe y elevé el expediente a este Centro Directivo.
Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.2.1), 3.1, 4 a 11, 21 a 28 y 83 y considerandos 18, 19, 27 43 y 48 a 51 del
Reglamento del Reglamento (UE) n.° 650/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de julio de 2012,
relativo a la competencia, la ley aplicable, el reconocimiento y la ejecucion de las resoluciones, a la aceptacién y la
ejecucién de los documentos publicos en materia de sucesiones mortis causa y a la creacion de un certificado
sucesorio europeo; los articulos 1, 28 y 34 de la Ley Hipotecaria; las Sentencias del Tribunal de Justicia de la
Unién Europea de 9 de marzo de 2017, en el asunto C-343/15 (Piringer), y 12 de octubre de 2017, en el asunto C-
218/16 (Kubicka); las Sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 26 de enero de 2001 y 13 de mayo
de 2013, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 2 de marzo de 2018 y 4
de enero, 14 de febrero y 24 de mayo de 2019.

1. Presentada a inscripcion una escritura de compraventa de una finca adquirida a titulo de herencia,
abierta la sucesion que causa ésta con posterioridad al 17 de agosto de 2015, sujeta al Derecho britanico,
concretamente al inglés y debidamente inscrita, se solicita por la heredera cotitular de la finca, incidentalmente, la
cancelacién de la limitacion que a los efectos del articulo 28 de la Ley Hipotecaria, afecta la mitad de la finca
transmitida, sin haber transcurrido los dos anos de la limitacion desde el fallecimiento del causante, prevista en
dicho articulo.

2. Considera el notario autorizante y recurrente que dado que la sucesion inscrita, por razén de «professio
iuris» tacita, se sujetd al Derecho inglés que desconoce las legitimas y la figura del heredero forzoso, carece de
razon de ser y es inaplicable el articulo 28 de la Ley Hipotecaria por lo que solicita su cancelacién.

3. Para la resolucion de la cuestion planteada se hace necesario, en primer lugar, analizar el ambito de
aplicacién del Reglamento (UE) n.° 650/2012, en relacion con el Registro de la Propiedad y, en segundo lugar,
incidir en la finalidad del articulo 28 de la Ley Hipotecaria, para asi decidir si en algo se desvirtta éste por el hecho
de regirse por la ley inglesa la sucesion inscrita sobre la cual se publica la limitacion temporal establecida en el
precepto.

4. Respecto del primer tema, el articulo 1.2.1) del reglamento (UE) n.° 650/2012, de 4 de julio, excluye del
ambito de aplicacién del Reglamento cualquier inscripcion de derechos sobre bienes muebles o inmuebles en un
Registro, incluidos los requisitos legales para la practica de los asientos, y los efectos de la inscripcion o de la
omision de inscripcidn de tales derechos en el mismo.

Los considerandos 18 y 19 clarifican esta exclusion sefialando que:

«Los requisitos de la inscripcion en un registro de un derecho sobre bienes muebles o inmuebles se deben
excluir del ambito de aplicacion del presente Reglamento.

Por consiguiente, debe ser el Derecho del Estado miembro en que esté situado el registro (para los bienes
inmuebles, la lex rei sitae) el que determine en qué condiciones legales y de qué manera se realiza la inscripcién,
asi como qué autoridades, como registradores de la propiedad o notarios, se ocupan de verificar que se reunen
todos los requisitos y que la documentacién presentada es suficiente o contiene la informacion necesaria. En
particular, las autoridades podran comprobar que el derecho del causante sobre los bienes sucesorios
mencionados en el documento presentado para su inscripcion es un derecho inscrito como tal en el Registro o un
derecho que de otro modo se haya probado que es conforme con el ordenamiento juridico del Estado miembro en
que esté situado el Registro (...) Se deben excluir también del ambito de aplicacion del presente Reglamento los
efectos de la inscripcion de los derechos en el registro. En consecuencia, debe corresponder al Derecho del
Estado miembro en que esté situado el Registro determinar si la inscripcion tiene, por ejemplo, efecto declarativo o
constitutivo. Asi pues, en caso de que, por ejemplo, la adquisicion de un derecho sobre un bien inmueble deba ser
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inscrita con arreglo al Derecho del Estado miembro en que esté situado el registro para producir efectos erga
omnes o para la proteccién legal del negocio juridico, el momento de dicha adquisicién deberéa regirse por el
Derecho de ese Estado miembro».

5. La Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 12 de octubre de 2017 en el asunto C-
218/16 (Kubicka) puntualiza la exclusién al indicar -con ocasién del analisis de un titulo sucesorio en el que se
establecia un legado reivindicativo sujeto a Derecho aleman- en sus fundamentos 54 y 55:

«De ello se deduce, como el Abogado General ha sefialado sustancialmente en el punto 60 de sus
conclusiones, que puesto que el articulo 1, apartado 2, letra I), del Reglamento n.° 650/2012 sélo se refiere a la
inscripcion de derechos sobre bienes muebles o inmuebles en un registro, incluidos los requisitos legales para la
practica de los asientos, y a los efectos de la inscripcion o de la omisién de inscripciéon de tales derechos en el
mismo, los requisitos para la adquisicion de tales derechos no figuran entre las materias excluidas del ambito de
aplicacién de dicho Reglamento en virtud de la citada disposicion.

Confirma esta interpretacion el principio de unidad de la ley sucesoria, previsto en el articulo 23 del
Reglamento n.° 650/2012 -y especialmente en su apartado 2, letra e)-, que dispone que dicha ley regira "la
transmision a los herederos y, en su caso, a los legatarios, de los bienes, derechos y obligaciones (...)"».

6. Este pronunciamiento es coherente, como sefala el registrador, con la sentencia del Tribunal de Justicia
de la Unién europea de 9 de marzo de 2017, en el asunto C-343/15 (Piringer) que sefala «corresponde al
legislador nacional fijar las condiciones del propio sistema de seguridad juridica preventiva» ello «constituye una
medida adecuada para garantizar el buen funcionamiento del registro de la Propiedad y de legalidad y seguridad
juridica de los actos celebrados entre fe publica y sobre los que el Estado miembros de que se trate ejerce un
control especial, constituye una medida adecuada para alcanzar los objetivos del funcionamiento del sistema del
Registro de la propiedad y de legalidad y seguridad juridica de los actos celebrados entre particulares».

7. El articulo 1.2.1) del instrumento europeo, asi como sus considerandos 18 y 19 en su interpretacién
jurisprudencial, son suficientemente expresivos y permiten entender claramente que en nada cambia ni altera el
Reglamento (UE) n.° 650/2012, el funcionamiento y eficacia del Registro publico ni los efectos erga omnes o
eventuales limitaciones que por proteccion a terceros deba ser realizado conforme al Derecho nacional aplicable,
en base, en el caso de inmuebles, a la «lex rei sitae». Todo ello sin perjuicio de la ley aplicable a la sucesion que
rige la transmisién sucesoria.

8. Queda por decidir si la ley aplicable y su ambito tal como se regulan en los articulos 21, 22, 23 y 83 del
Reglamento puede ser relevante a los efectos de la constancia registral de la limitaciéon temporal del articulo 28 de
la Ley Hipotecaria.

El precepto ordena que las inscripciones de fincas o derechos reales adquiridos por herencia o legado no
surtiran efecto en cuanto a tercero hasta transcurridos dos afios desde la fecha de la muerte del causante:

«Las inscripciones de fincas o derechos reales adquiridos por herencia o legado, no surtiran efecto en
cuanto a tercero hasta transcurridos dos afios desde la fecha de la muerte del causante. Exceptuanse las
inscripciones por titulo de herencia testada o intestada, mejora o legado a favor de herederos forzosos».

9. Puede ser clarificador de su alcance analizar sus antecedentes.

La Ley Hipotecaria de 1861, no contemplaba esta limitacion temporal. La de 21 de diciembre de 1869,
introdujo esta limitacion como segundo parrafo del articulo 23 de la Ley Hipotecaria. En el Preambulo se afirma:
«Hay, sin embargo, algunos bienes que no pueden ser inscritos en perjuicio de tercero, ni liberados, al menos
dentro de cierto plazo, y son los adquiridos por herencia o legado. Asi lo exige la imposibilidad de probar
legalmente que un testamento, que se presenta como titulo para verificarse una inscripcién, no esta destruido por
otro anterior otorgado con clausula derogatoria -clausulas ad cautelam derogatorias de un futuro testamento,
prohibidas ahora- por haberlo revocado el testador, y el que el derecho de los parientes de un finado, declarados
sus herederos ab intestato, puede desaparecer por presentarse otros parientes mas inmediatos».

La excepciéon del parrafo segundo del precepto, con relaciéon a las inscripciones a favor de herederos
forzosos, se introdujo en la reforma de la Ley de 17 de julio de 1877. Siendo un hito posterior la creacién del
Registro General de Actos de Ultima Voluntad por el Real Decreto de 14 de noviembre de 1885, por cuya razén la
reforma de la Ley de 21 de abril de 1909, reduce el plazo de suspension a dos afios, modificandose la diccion «no
perjudicar a tercero» por la de «no surtir efecto en cuanto a tercero». La ley de 30 de diciembre de 1944 modifica
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el «dies ad quo» desde la fecha de inscripcién por la del fallecimiento del causante, siendo aplicable segun la
disposicion transitoria séptima de la ley Hipotecaria a las sucesiones causadas desde 1 de julio de 1945.

10. Conocidos los antecedentes, tradicionalmente se considera que el fundamento de esta disposicién es
la inseguridad en el titulo sucesorio en cuanto pudieran aparecer parientes del causante que no habian sido
tenidos en cuenta, o un testamento de fecha mas reciente en el que se designe un heredero distinto. Es decir,
protege a un eventual heredero real frente al aparente, en toda o parte de la sucesion.

Se valora mas improbable, salvo pretericion, esta circunstancia en herederos forzosos. Por ello, el segundo inciso
del precepto exceptua, como sabemos, las inscripciones por titulo de herencia testada o intestada, mejora o
legado a favor de herederos forzosos.

Es facil deducir, por tanto, que el articulo 28 de la Ley Hipotecaria, ni en su actual redaccién ni en sus
anteriores versiones se dirige -especialmente- a la comprobacién de la existencia de legitimarios, titulares de
partes reservadas, en la terminologia del instrumento europeo, -como considera el recurrente- sino principalmente
a la comprobacion de herederos voluntarios o beneficiarios de la sucesion.

11. La facilitacion de las sucesiones internacionales tras la entrada en aplicacion del Reglamento (UE) n.°
650/2012, no solo no excluye la limitacién temporal que establece el precepto, sino que le dota de un especial
significado acercandose, nuevamente, a su contexto historico.

Su interés y utilidad se fundamenta de una parte, en las especiales normas previstas en el instrumento
europeo para las disposiciones «mortis causa» (articulos 3.1, 24 y 25 basadas en la ley putativa referida a la
residencia habitual en defecto de «professio iuris») y de otra, en la dificultad probatoria de los elementos de hecho
relevantes en la aplicacion de la ley extranjera.

12. Este ultimo elemento, es de especial interés en un ordenamiento como el nuestro que admite la

sustanciacion de las sucesiones por la autoridad espafiola aplicando, sin embargo, una ley extranjera
(considerandos 27 y 43 y articulos 4 a 12, 21, 22, 27, 31 y 31, entre otros).
A ello debe afadirse la evidente dificultad en exigir y probar la existencia y anotaciéon en un Registro de titulos
testamentarios. La norma europea, para las herencias causadas tras su aplicacién, dificulta los criterios de
busqueda dadas las especiales normas de validez material y formal de las disposiciones mortis causa. (articulos
26 y 27 del Reglamento (UE) n.° 650/2012)

Por todo ello, la aplicacidon de la ley extranjera, maxime de un tercer Estado no europeo a la sucesion
«mortis causa», no solo es compatible con el articulo 28 de la Ley Hipotecaria, sino que refuerza su objetivo y
finalidad.

13. Por ultimo -y adicionalmente-, una vez practicado un asiento, aun no tratandose de una carga o
gravamen (Sentencia del Tribunal Supremo, Sala Primera, de 13 de mayo de 2013), sino en la expresion de la
limitacién temporal de efectos de la fe publica, al que se refiere el articulo 28 de la Ley Hipotecaria, el asiento
practicado esta bajo la salvaguardia de los tribunales sin que sea posible su cancelaciéon en cuanto no existe un
determinado interesado, si no es, en su caso, por resolucion judicial.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar la nota de calificacion
del registrador.

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 aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos
325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 4 de septiembre de 2019. El Director General de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido
Chamorro.
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