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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

8443 Resolucion de 11 de abril de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Mdstoles n.° 1 a inscribir el testimonio de una
sentencia dictada en un procedimiento ordinario.

En el recurso interpuesto por don I. V. C., abogado, en nombre y representacion de
don A. S. F. y dofia M. C. S. H., contra la negativa de la registradora de la propiedad de
Mdstoles n.° 1, dofia Nuria Rosa Serna Gémez, a inscribir el testimonio de una sentencia
dictada en un procedimiento ordinario.

Hechos
[

En mandamiento, expedido por don A. T. P., letrado de la Administracion de Justicia
del Juzgado de Primera Instancia nimero 4 de Mostoles, se transcribia la sentencia
dictada en el procedimiento ordinario nimero 1002/2022, y en cuyo fallo se decia que se
estimaba la demanda formulada contra don M. E. C. —hoy sus herederos—, y dofia E. G.
G., declarando que la propiedad de la finca registral numero 1.612 del Registro de la
Propiedad de Mdstoles n.° 1 pertenecia a los demandantes para su sociedad conyugal
«en virtud de contrato de compra suscrito en fecha 6 de mayo de 1975; rectificandose la
discordancia registral, ordenando la reanudacion del tracto sucesivo, con inscripcién del
inmueble a nombre de los demandantes en el Registro de la Propiedad con rectificacion
del asiento vigente o cancelando cualquier otro de distinta titularidad».

Presentado dicho mandamiento en el Registro de la Propiedad de Mdstoles n.° 1, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Entrada N.°: 4307 del afio: 2023

Asiento N.°: 1627 Diario: 79

Presentado el 04/12/2023 a las 09:00:00

Presentante: V. C., .

Interesados: A.S.F, M.C.S.H.,,E.C. M,,G. G. E.
Naturaleza: Mandamiento Judicial

N.° Juicio: 1002/2022 de 23/11/2023

Juzgado: Juzgado de Primera Instancia N.° 4 de Mdstoles,

Previa calificacion de la precedente documentacion, presentada en este Registro con
el Asiento 1627 del Diario 79, se suspende la inscripcién del mismo, en cuanto a la finca
registral 1612, conforme a los articulos 18, 19 bis de la Ley Hipotecaria y concordantes,
con base a los hechos y fundamentos que siguen:

Hechos:

Primero: Se presenta mandamiento expedido por don A. T. P., Letrado de la
Administracién de Justicia del Juzgado de 1.2 Instancia n.° 4 de Mdéstoles, en el
Procedimiento Ordinario arriba referido, en cuyo fallo se dice que se estima la demanda
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formulada contra don M. E. C., hoy sus herederos, y dofia E. G. G., declarando que la
propiedad de la finca registral 1612 pertenece a los demandantes para su sociedad
conyugal “en virtud de contrato de compra suscrito en fecha 6 de Mayo de 1975,
rectificandose la discordancia registral ordenando la reanudacién del tracto sucesivo, con
inscripcion del inmueble a nombre de los demandantes con rectificacion del asiento
vigente o cancelando cualquier otro de distinta titularidad”.

Defectos. Fundamentos de Derecho:

Vistos los articulos 18 y 20 de la Ley Hipotecaria y 100 de su Reglamento.

Considerando que la finca figura inscrita a nombre de don M. E. C. y dofia E. G. G.,
no indicandose en el documento presentado los datos del fallecimiento del citado don M.,
o la determinacion de sus herederos. Por el contrario se indica que la cotitular dofia E. se
allana a la demanda en nombre propio y en nombre de la comunidad hereditaria de don
M. sin indicar quienes son las personas a que se refiere y en cuyo nombre actla la
demandada.

Considerando que en el supuesto que nos ocupa se ha ejercitado una accién que sin
duda pretende la rectificacion del Registro y su concordancia con la realidad juridica
extrarregistral, pero con absoluta imprecisién en cuanto a qué tipo de accion se entabla,
gué asientos se pretenden practicar, y cual es el procedimiento seguido, pues por un
lado se ordena la reanudacién del tracto sucesivo, procedimiento que no es susceptible
de tramitarse actualmente por la via judicial y que en la legislacion anterior preveia la
cancelacién de cualquier asiento contradictorio tal y como indebidamente se pide ahora;
pero por otra parte se ordena que se rectifique el asiento vigente, y no se dice cudl es la
rectificacion a practicar, puesto que no se indica cual es el error del asiento, porque no
se expresa el iter transmisivo de la finca, es decir, se menciona el contrato de compra
pero no se indica a quién se compro, si fue a los titulares registrales, en cuyo caso no
tendria sentido la cancelacién de su inscripcidon al no haber ninguna interrupcion de
tracto, ni tampoco procederia la modificacion de su asiento; o fue a persona distinta, en
cuyo caso habria que saber quién es y si dicha persona ha sido o no demandada en el
procedimiento por exigencia del articulo 20 y 82 de la Ley Hipotecaria.

Considerando que el articulo 51,9.° del Reglamento Hipotecario exige que se
identifiquen los datos de la persona de quien procedan los bienes o derechos.

Considerando que el articulo 100 del Reglamento hipotecario preveé la calificacion por
los Registradores de los documentos expedidos por la autoridad judicial en cuanto a la
congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiere dictado, a las
formalidades extrinsecas del documento presentado y a los obstaculos que surjan del
Registro.

Se suspende la inscripcidon por no constar los datos del fallecimiento del titular
registral don M. E. C., certificado de defuncién y ultimas voluntades asi como testamento
o declaracién de herederos del mismo; y por no constar los datos del vendedor o
vendedores de la finca en el contrato de compraventa citado, lo que determinaria los
asientos concretos a practicar, que ahora se ordenan de forma absolutamente amplia e
imprecisa.

Contra esta calificacion (...)

Mdstoles, a trece de diciembre del afio dos mil veintitrés. La Registradora de la
Propiedad, Fdo: Nuria Rosa Serna Gémez».

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-8443



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Viernes 26 de abril de 2024 Sec. lll. Pag. 48191

Contra la anterior nota de calificacion, don I. V. C., abogado, en nombre y
representacién de don A. S. F. y dofia M. C. S. H., interpuso recurso el dia 15 de enero
de 2024 atendiendo a los siguientes argumentos:

«Primero. El titulo cuya inscripcion se pretende es la sentencia firme de fecha 11 de
abril de 2023 dictada por el Magistrado-Juez a cargo del Juzgado de Primera Instancia 4
de Moéstoles, en el procedimiento de juicio ordinario 1002/2022 en el que los
demandantes don A. S. F. y dofia M. C. S. H. ejercitan una acciéon contradictoria de
dominio contra don M. E. C. y dofia E. G. G., quienes aparecen como titulares de la finca
registral 1612 del Registro de la Propiedad 1 de Mostoles, solicitando la cancelaciéon de
la inscripcion en la que figuran estos dltimos y que se declare el dominio sobre dicha
finca a favor de aquellos.

Tal y como se indica en el titulo judicial, la titular registral demandada, Dofa E. G. G.,
comparece y se allana a la demanda en nombre propio y en representacion de la
comunidad hereditaria de Don M. E. C., su esposo fallecido en fecha 14 de abril de 2017
tal y como la viuda acredit6 acompafiando el certificado de defuncion.

El ambito de la calificacion del Registrador de la Propiedad respecto de documentos
judiciales no permite cuestionar la decisién judicial, en este caso la declaracion del
dominio sobre un inmueble a favor de determinada persona, atribuida de forma exclusiva
a los jueces y tribunales. Nos encontramos ante una accion contradictoria de dominio
que ha de dirigirse contra el titular registral, en nuestro caso un matrimonio en el que uno
de los conyuges se encuentra fallecido y asi consta acreditado en el procedimiento
judicial mediante la aportacion del certificado de defuncién por su cényuge sobreviviente,
y asi lo ha considerado acreditado también el Juez, no pudiendo suspenderse la
inscripcién por no constar los datos formales requeridos con caracter general a un
documento notarial (certificado de defuncion, Ultimas voluntades, testamento o
declaracion de herederos) cuando se trata de un titulo judicial firme, en el que el
demandado, titular registral sobreviviente, se allana a la demanda reconociendo no ser
ya titular del inmueble por haberlo transmitido junto con su conyuge hace casi 50 afios.

Segundo. Por otra parte, la suspension de la inscripcion se fundamenta también en
no constar los datos del vendedor o vendedores de la finca en el contrato de
compraventa, lo que nuevamente plantea la cuestion del ambito de la calificacion
registral. Tratandose de una accién contradictoria de dominio, la misma ha de dirigirse
contra el titular registral tal y como la jurisprudencia ene establecido. Asi, se transcribe
parte de la fundamentacion juridica alegada en la demanda origen del procedimiento:

Requisito de la accion es, ademas, que vaya dirigida precisamente contra la persona
frente a la cual la declaracién, creando la cosa juzgada, cumpla la finalidad de certeza
juridica que satisface la necesidad del actor, esto es, contra “la persona que de una
modo serio, formal, deliberado y solemne” discute el derecho al titular o no se allana a
reconocerlo (Sentencia de la Sala 1.2 del Tribunal Supremo de 3 de diciembre de 1.977).
La exigencia de aquella necesidad de proteccion juridica justificativa del interés en la
declaracion del derecho se halla latente en la misma finalidad y razon de ser de la accion
declarativa de dominio, que no es otra, segun reiterada jurisprudencia, que la de “obtener
la declaracion de que el demandante es propietario de la cosa, acallando a la parte
contraria que discute ese derecho o se lo atribuye” (Sentencias de la Sala 1.2 del
Tribunal Supremo de 28 de febrero de 1.962, 12 de junio de 1.976, 3 de diciembre
de 1.977, 2 de abril de 1.979, 14 de marzo de 1.989, 14 de octubre de 1.991 y 23 de
enero de 1.992).

Entre los requisitos o presupuestos de la accién que nos ocupa estan, en efecto, la
justificacion del titulo de dominio y la identificacién de los bienes a que se contrae, que
son comunes a la reivindicatoria (Sentencia de la Sala 1.2 del Tribunal Supremo de 14 de
marzo de 1989).
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Como pone de manifiesto la Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de junio
de 1.993, dada la naturaleza de la accion declarativa de dominio que se ejercita erga
omnes, y en funcion de ello, la legitimacién pasiva es indeterminada, de forma que toda
persona que, directa o indirectamente, actual o virtualmente, pueda perturbar el derecho
del titular de la propiedad, puede ser llamada al proceso, mas dada la finalidad de la
accion declarativa del dominio, la legitimacion pasiva recae en quien, de un modo serio,
formal, deliberado y solemne, discute ese derecho o se lo arroga o atribuye, habiendo
declarado el Tribunal Supremo, en Sentencia de 3 de diciembre de 1.997, que “la
relacion juridico procesal queda correctamente constituida, cuando de accion declarativa
de dominio se trata, trayendo solamente al proceso a la persona que niega 0 no
reconoce el derecho de dominio controvertido”, persona que en este caso no es otra que
la demandada a virtud de la titularidad registral que ostenta sobre dicho inmueble.

La negacion del derecho de propiedad de la actora por parte del demandado se
produce en virtud de su titularidad registral sobre el inmueble en cuestion, por lo que ha
de ejercitarse una accion contradictoria del dominio, pues como pone de manifiesto la
Sentencia de la Sala 10 del Tribunal Supremo de 29 de mayo de 1.981, conforme a lo
dispuesto en el parrafo 2.° del articulo 38 de la Ley Hipotecaria, necesariamente ha de ir
precedido o conjuntamente con la peticion de nulidad o cancelaciéon de la inscripcion
correspondiente, si bien tal y como ha sefialado la Sentencia de la Sala 10 del Tribunal
Supremo de 16 de mayo de 1983, para que se originen las consecuencias procesales
determinadas por el principio de legitimacion registral, es el ejercicio de una accién
contra el titular conforme al Registro que pueda provocar una sentencia cuyo fallo resulte
incompatible con la inscripcién en cuanto debe entrafiar normalmente la cancelacién del
asiento correspondiente, por lo que tal norma -de flexible interpretacion segin entiende
la Sentencia del Tribunal Supremo de 9 de diciembre de 1.981- sélo es aplicable en los
casos en que del éxito de las pretensiones deducidas haya de derivarse el
reconocimiento de un derecho inconciliable con el contenido de la inscripcién
supuestamente contradicha.

La consecuencia del allanamiento de la parte demandada, titular registral de la finca,
es la estimacion de la pretension deducida en la demanda, esto es la declaracion de
dominio a favor de los demandantes, también acreditado con la prueba documental
aportada con la demanda, y debiendo en definitiva inscribirse el dominio por haberlo asi
ordenado la autoridad judicial.

Tercero. En ese mismo Registro de la Propiedad 1 de Mostoles se encuentra
inscrita la Sentencia de 17/12/2003 dictada en el procedimiento ordinario 338/2003 sobre
accion contradictoria de dominio ejercitada sobre la finca 15301 de ese Registro 1 (calle
[...]), dirigida Unicamente contra el titular registral en un procedimiento con idéntico
esquema procesal y argumentacion de fondo que los del procedimiento en el que se ha
dictado la Sentencia cuya inscripcion se ha suspendido y aqui se combate, considerando
el Juez acreditado el dominio de la finca a favor de los demandantes (como asi ha sido
en nuestro caso) con la prueba alli practicada, e inscribiéndose el dominio a su favor tal y
como consta en la copia de dicha sentencia (...), y que se encuentra en los archivos de
ese Registro de la Propiedad.

Cuarto. La inscripcion puede realizarse parcialmente, precisamente en lo que a la
inscripcién del dominio a favor de los promotores del procedimiento se refiere y asi ha
declarado la Sentencia firme objeto de calificacion.

Dicho asiento quedara baja la salvaguardia de los Tribunales, debiendo producir
todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud a instancia de tercero interesado
o por los Tribunales de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos».

\%

La registradora de la Propiedad emitié informe en el que mantuvo integramente su
calificacién y formd el oportuno expediente que elevo a esta Direccién General.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucién Espafiola; 1.3.°, 18, 20, 38, 40 y 83 de la
Ley Hipotecaria; 100 y 326 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia de la Sala Primera
del Tribunal Supremo de 9 de septiembre de 2021; las Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 7 de abril de 2003, 7 de septiembre de 2015,
17 de marzo de 2016 y 3 de mayo de 2017, y las Resoluciones de la Direcciéon General
de Seguridad Juridica y Fe Publica de 14 y 25 de octubre de 2021, 1 de febrero y 24 de
octubre de 2022, 14 de febrero y 10 de mayo de 2023 y 8 de enero de 2024.

1. El presente recurso tiene como objeto la calificacion de un mandamiento judicial
gue ordena la inscripcién de una sentencia dictada en procedimiento declarativo y en
cuyo fallo se dice que se estima la demanda formulada contra don M. E. C., hoy sus
herederos, y dofia E. G. G., declarando que la propiedad de la finca registral 1.612
pertenece a los demandantes para su sociedad conyugal «en virtud de contrato de
compra suscrito en fecha 6 de mayo de 1975, rectificandose la discordancia registral
ordenando la reanudacién del tracto sucesivo, con inscripcién del inmueble a nombre de
los demandantes con rectificacion del asiento vigente o cancelando cualquier otro de
distinta titularidad».

La registradora suspende la inscripcién alegando que no consta acreditado el
fallecimiento de uno de los dos cényuges titulares registrales demandados y que la
imprecision del fallo judicial impide saber qué tipo de procedimiento se ha tramitado y
gué operaciones registrales son procedentes.

2. Como cuestion previa conviene recordar 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 calificacion del registrador, rechazandose de
plano cualquier otra pretension basada en otros motivos o en documentos no
presentados en tiempo y forma.

También es necesario reiterar, ante las apreciaciones realizadas en el escrito de
recurso, la doctrina de este Centro Directivo, segun la cual, el registrador no queda
vinculado por calificaciones efectuadas por otros registradores, como resulta del
articulo 18 de la Ley Hipotecaria, que dispone que el registrador califica bajo su
responsabilidad. En este sentido, segun la Resolucion de 11 de diciembre de 2020,
reiterada por la de 13 de enero de 2021, constituye doctrina reiterada de esta Direccion
General que el registrador, al ejercer su competencia de calificacion de los documentos
presentados a inscripcion, no estd vinculado, habida cuenta del principio de
independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros
registradores, como tampoco lo esta por las propias resultantes de la anterior
presentacion de otros titulos.

3. También es conveniente sefialar que es doctrina reiteradisima de este Centro
Directivo, que el escrupuloso respeto a la funcién jurisdiccional que ha de guardar el
registrador, implica el deber de cumplir las resoluciones judiciales firmes, sin que pueda
entrar en el fondo de las mismas a la hora de proceder a su calificacién, ahora bien hay
gue conciliar dicho respeto con el alcance de la calificacion registral de los documentos
judiciales, cuando existen obstaculos derivados del propio Registro, alguno de cuyos
aspectos concurren en el supuesto objeto de este recurso.

Como recordo6 la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 21 de
octubre de 2013, el registrador «(...) debia tener en cuenta lo que dispone el
articulo 522.1 LEC, a saber, todas las personas y autoridades, especialmente las
encargadas de los Registros publicos, deben acatar y cumplir lo que se disponga en las
sentencias constitutivas y atenerse al estado o situacién juridicos que surja de ellas,
salvo que existan obstaculos derivados del propio Registro conforme a su legislacion
especifica». También hay que citar la Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de
diciembre de 2021 sefiala: «Como resume la sentencia 625/2017, de 21 de noviembre,
conforme a los articulos 18 LH y 100 RH, el registrador de la propiedad debe calificar,
bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos en
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cuya virtud se solicita la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y validez de
los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas por lo que resulte de ellas y
de los asientos registrales. Y, en relaciéon con la inscripcion de los mandamientos
judiciales, el articulo 100 RH dispone que la calificacion registral se limitara a la
competencia del juzgado o tribunal, a la congruencia del mandamiento con el
procedimiento o juicio en que se hubiera dictado, a las formalidades extrinsecas del
documento presentado y a los obstaculos que surjan del Registro. Esta funcion
calificadora no le permite al registrador revisar el fondo de la resolucion judicial en la que
se basa el mandamiento, es decir, no puede juzgar sobre su procedencia. Pero si
comprobar que el mandamiento judicial deje constancia del cumplimiento de los
requisitos legales que preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos
en el registro».

4. El primero de los defectos sefialado por la registradora parte de la base de que
en el procedimiento interviene como demandada la esposa cotitular de la finca con
caracter ganancial que actia, ademas de en nombre propio, como representante de la
comunidad hereditaria de su difunto esposo, don M. E. C.

Ante esta circunstancia, se suspende la inscripcion por no constar los datos del
fallecimiento del conyuge titular registral, el citado don M. E. C., «certificado de defuncion
y ultimas voluntades, asi como testamento o declaracién de herederos».

No cabe sino confirmar el defecto.

Es principio basico de nuestro sistema registral el de que todo titulo que pretenda su
acceso al Registro ha de venir otorgado por el titular registral o en procedimiento seguido
contra él (cfr. articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria), alternativa esta ultima que no hace
sino desenvolver en el ambito registral el principio constitucional de salvaguardia
jurisdiccional de los derechos e interdiccion de la indefension (cfr. articulo 24 de la
Constitucion Espafiola) y el propio principio registral de salvaguardia judicial de los
asientos registrales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria). Si dicho titular registral ha
fallecido, el procedimiento habra de seguirse con quienes sea sus herederos.

Y en estos casos caben dos posibilidades:

a) que todavia no se haya producido la aceptacién, en cuyo saco nos encontramos
en situacién de herencia yacente y habra que tener en cuenta la doctrina de la Sentencia
de la Sala Primera del Tribunal Supremo namero 590/2021, de 9 de septiembre, recogida
en numerosas Resoluciones de esta Direccion General (véase entre las mas recientes la
de 8 de enero de 2024). Cuando se demanda a una herencia yacente caben dos
posibilidades: — que se conozca o se tengan indicios de la existencia de concretas
personas llamadas a la herencia. En este caso, habra de dirigirse la demanda contra
estos herederos, previa averiguacién de su identidad y domicilio. — que no se tenga
indicio alguno de la existencia de herederos interesados en la herencia yacente (casos
de personas que han fallecido sin testamento y sin parientes conocidos con derecho a la
sucesion intestada). En estos supuestos, ademas de emplazar a los ignorados herederos
por edictos, se debe comunicar al Estado o a la Comunidad Auténoma llamada por la
normativa civil aplicable a la sucesién intestada a falta de otros, la pendencia del
proceso, conforme al citado articulo 150.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

b) que los herederos ya hayan aceptado la herencia, constituyendo la comunidad
hereditaria. Entonces habra de dirigirse la demanda contra todos ellos.

En el presente caso, del tenor literal de la sentencia objeto de calificacién parece
resultar la existencia de una comunidad hereditaria, en cuya representacion actla y
termina allanandose la viuda de dicho causante. Sera por tanto preciso que se aporte el
titulo sucesorio y los certificados de defuncion y Ultimas voluntades para poder conocer
quien o quienes integran la referida comunidad hereditaria y asi poder determinar si se
han cumplido las exigencias derivadas del principio de tracto sucesivo en los términos
expuestos.

5. El segundo defecto objeto de impugnacion parte de la falta de claridad del fallo
de la sentencia que se pretende inscribir.
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En efecto, se estima la demanda formulada contra don M. E. C., hoy sus herederos,
y dofia E. G. G., declarando que la propiedad de la finca registral 1.612 pertenece a los
demandantes para su sociedad conyugal «en virtud de contrato de compra suscrito en
fecha 6 de mayo de 1975, rectificandose la discordancia registral ordenando la
reanudacion del tracto sucesivo, con inscripcion del inmueble a nombre de los
demandantes con rectificacién del asiento vigente o cancelando cualquier otro de distinta
titularidad».

Como repetidamente ha afirmado esta Direccion General no incumbe al registrador
determinar cuél es el alcance de los efectos producidos por la sentencia presentada.
Dicha facultad incumbe con caracter exclusivo al juzgador por tener constitucionalmente
atribuida la competencia de juzgar y de hacer ejecutar lo juzgado tal y como
expresamente afirma el articulo 117 de la Constitucion Espafiola. Por otro lado, incumbe
también al registrador calificar la congruencia del procedimiento con el fallo judicial y la
adecuada conexion del procedimiento con el titular registral, en los términos antes
expuestos.

El contenido de la sentencia calificada adolece de cierta imprecisién, que impide
saber con exactitud si los transmitentes son directamente los titulares registrales (en
cuyo caso, lo procedente seria acordar la elevacion a publico de un documento privado),
o ha habido alguna otra transmisién intermedia. En este segundo caso procederia aplicar
la doctrina de este Centro Directivo acerca de la posibilidad de utilizar un procedimiento
ordinario para conseguir la reanudacion del tracto sucesivo interrumpido. A este
respecto, esta Direccion General, ya desde Resoluciones como la de 7 de abril de 2003,
ha venido declarando que la cuestion no es facil.

Aunqgue la demanda se haya dirigido contra el titular registral, la sentencia dictada en
procedimiento declarativo solo valdria para reanudar el tracto en el supuesto en que
aparecieran como demandados los titulares registrales, quienes de ellos adquirieron y
todos los titulares intermedios hasta enlazar con la titularidad del demandante. Las
consideraciones efectuadas en los anteriores fundamentos juridicos se ven confirmadas
tras la reforma operada en la Ley Hipotecaria por la Ley 13/2015, de 24 de junio.

Esta interpretacion ha sido avalada por una reciente Sentencia de la Sala Primera del
Tribunal Supremo de 21 de septiembre de 2023:

«En este caso, lo que se presenté al Registro fueron sendos mandamientos
judiciales que ordenaban la inscripcion de la titularidad dominical de Encarna sobre dos
fincas. Estos mandamientos fueron dictados en ejecucion de un procedimiento de
rectificacion de las inscripciones registrales en las que aparecia como propietario de
ambas fincas Banco de la Unién. Este procedimiento de rectificacion se inst6 al amparo
del art. 40 LH y se dirigieron contra quien aparecia como titular registral (Banco de la
Unién). En un supuesto como este en que la inexactitud proviene de no haber tenido
acceso al Registro alguna relacién juridica inmobiliaria, el apartado a) del art. 40 LH
dispone lo siguiente: “la rectificacion tendra lugar: primero, por la toma de razén del titulo
correspondiente, si hubiere lugar a ello; segundo, por la reanudacién del tracto sucesivo,
con arreglo a lo dispuesto en el Titulo VI de esta Ley, y tercero, por resolucion judicial,
ordenando la rectificacion”. El propio art. 40 LH aflade que “en los casos en que haya de
solicitarse judicialmente la rectificacién, se dirigira la demanda contra todos aquellos a
quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho, y se sustanciara por
los tramites del juicio declarativo correspondiente (...)" (...) El titulo en virtud del cual
Encarna insté este procedimiento judicial de rectificacién de asientos registrales era una
sentencia dictada en un previo juicio declarativo instado contra otra entidad para que se
declarara la adquisicion de esos inmuebles por compraventa. Esta sentencia estimatoria
fue dictada merced al allanamiento de la entidad demandada, que aparecia como
vendedora de las dos fincas. El procedimiento judicial de rectificacion se dirigié, como
hemos indicado, contra quien aparecia como titular registral de ambas fincas (Banco de
la Unién). Por sentencia judicial firme se estimé la demanda de rectificacién de asientos
registrales y se ordend, mediante sendos mandamientos judiciales, dicha rectificacién a
los registradores de la propiedad correspondientes. (...) Es cierto que el art. 40 LH
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prescribe que “en los casos en que haya de solicitarse judicialmente la rectificacion, se
dirigird la demanda contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar
conceda algun derecho”. Pero en supuestos como el presente, en los que se pretende
una reanudacion del tracto, el procedimiento judicial declarativo, puede considerarse un
medio idéneo para la rectificacion siempre y cuando se cumplan las exigencias previstas
en el Titulo VI de la Ley Hipotecaria para la reanudacion del tracto que garantizan la
intervencioén de los terceros que puedan tener algun derecho sobre alguna de las fincas.
(...) Conforme a la normativa hipotecaria vigente en el momento de instarse el juicio
declarativo de rectificacion de asientos (octubre de 2012), estas exigencias se
encontraban en el art. 201 LH. De acuerdo con este precepto, en casos de reanudacion
del tracto, debia citarse “a aquellos que, segun la certificacion del Registro, tengan algin
derecho real sobre la finca, a aquel de quien procedan los bienes o0 a sus
causahabientes, si fueren conocidos, y al que tenga catastrada o amillarada la finca a su
favor”, y, ademas, debia convocarse “a las personas ignoradas a quienes pueda
perjudicar la inscripcion solicitada por medio de edictos”. De este modo, en casos de
reanudacion del tracto sucesivo, se integraba la exigencia del art. 40 LH de que la
demanda fuera dirigida “contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de
rectificar conceda algin derecho”, con las medidas previstas en el art. 201 LH, regla
tercera, entonces en vigor, que exigian ademas la citacion de aquel de quien procedan
los bienes (o a sus causahabientes, si fueren conocidos) y la convocatoria por edictos de
“las personas ignoradas a quienes pueda perjudicar la inscripcion solicitada”. En la
actualidad, aunque haya cambiado el procedimiento para la reanudacién del tracto del
Titulo VI de la Ley Hipotecaria, con la reforma introducida por la Ley 13/2015, de 24 de
junio, se mantienen estas exigencias, como se desprende de la regla quinta del
apartado 1 del art. 203 LH, al que se remite el art. 208 LH. (...) Bajo esta interpretacion,
los registradores que calificaban los mandamientos judiciales que ordenaban la
inscripcion de la rectificacion de los asientos, en caso de reanudacion del tracto, podian
verificar que quedaba constancia de que se habian cumplido las exigencias legales
relativas a la citacion y convocatoria de interesados o afectados por la rectificacion,
previstos en la ley, dentro del marco de competencia que les confiere el art. 100 RHx».

Por todo ello, procede confirmar la calificacion impugnada y considerar necesario una
aclaracion del titulo.

En consecuencia, esta Direccién 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 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, 11 de abril de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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