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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

3319 Resolucién de 17 de marzo de 2016, de la Direcciéon General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificaciéon de la
registradora de la propiedad de Madrid n° 10, por la que se suspende la
inscripcién de un testimonio de una sentencia declarativa de dominio.

En el recurso interpuesto por dofia M. D. N. G., abogada, en nombre y representacion
de dofia A. M. M. L., contra la calificacion de la registradora de la Propiedad de Madrid
numero 10, dofia Maria Victoria Jiménez Bobo, por la que se suspende la inscripcion de
un testimonio de una sentencia declarativa de dominio.

Hechos

Mediante testimonio expedido por la letrada de la Administracién de Justicia, dona H.
V. S., se incorporé la sentencia numero 167/2015 dictada el dia 14 de julio de 2015 por
dofia Rocio Nieto Centeno, magistrado-juez del Juzgado de Primera Instancia numero 26
de Madrid. En dicha sentencia, declarada firme, se resuelve una accion declarativa del
dominio relativa a la finca registral numero 117.095 del Registro de la Propiedad de Madrid
numero 10, estimando la demanda formulada por dofia A. M. M. L., declarando el dominio
de la misma respecto de la mencionada registral y ordenando la inscripcion registral de la
misma, asi como la cancelacion de los asientos que resulten contradictorios.

Dicho testimonio fue presentado en el Registro de la Propiedad de Madrid nimero 10
el dia 2 de noviembre de 2015, causando el asiento de presentacion 850 del Libro Diario
nuamero 100. Iniciado el procedimiento registral, el mencionado documento fue calificado
negativamente el dia 23 de noviembre de 2015 con la siguiente nota: «Registro de la
Propiedad numero diez de Madrid. Hechos. 1.° Con fecha dos de noviembre de dos mil
quince se practicod asiento de presentacién n.° 850 en el Libro Diario de Operaciones
n.° 100 de este Registro de la Propiedad, de testimonio expedido el veintiddés de octubre
de dos mil quince, de una sentencia dictada con fecha catorce de julio de dos mil quince,
por el Juzgado de Primera Instancia numero 26 de Madrid, en el procedimiento ordinario
seguido con el numero 1199/2014. 2.° De la documentacién aportada resulta que la
finca 117.095 se adjudicé por el Instituto de la Vivienda de Madrid —IVIMA— a don B. G. A.
casado con Dofa D. M. P,, en virtud de contrato de compraventa de 20 de julio de 1988.
Sin embargo la demanda sélo se dirige contra Don B. G. A., sin tener en cuenta a Dofa D.
M. P., su conyuge. 3.° De la documentacion aportada no consta en el fallo cual es el titulo
de adquisicion de dofia A. M. M. L. 4.° Parece existir un error material en el
encabezamiento de la sentencia cuando se dice «elevacion a publico de contrato de
compraventa» cuando se trata de un procedimiento ordinario declarativo de dominio.
Vistos los arts. 1, 3, 9.6 y 18 de la Ley Hipotecaria, 51.11 y 100 del Reglamento Hipotecario,
y 24 de la Constitucion Espafiola, y las resoluciones de la D.G.R.N. de fechas 11 de
septiembre de 2001, 30 de octubre de 2002, 28 de abril de 2005, 28 de octubre de 2005, 15
de julio de 2010, 28 de septiembre de 2011, 11 de mayo de 2012, y 15 de octubre de 2013,
se suspende la inscripcion por los siguientes: Fundamentos de Derecho. 1.° Del
documento presentado no consta que la demanda se haya dirigido contra dofia D. M. P.,
ya que ella también seria propietaria intermedia junto con Don B. G. A., su marido, de la
finca niumero 117.095, caso de que estuvieran sujetos al régimen econémico matrimonial
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de gananciales, circunstancia que tampoco resulta de la documentacién aportada, y ello
por exigirlo asi el principio constitucional de tutela judicial efectiva que impone la
proscripcion de la indefension. 2.° Del documento presentado no consta el titulo material
de adquisicion de dofia A. M. M. L., de los distintos que se citan en la documentacién,
circunstancia necesaria que determina la distinta proteccién de la misma frente a
terceros. 3° Aclarar el posible error sefialado en el hecho nimero 4 para que resulte
congruente con el fallo. Las referidas causas suspensivas deberan ser subsanadas antes
de los 60 dias habiles de la fecha de esta notificacion. Contra la presente calificacion (...)
Madrid, veintitrés de noviembre del afio dos mil quince. La registradora (firma ilegible y
sello del Registro con el nombre y apellidos de la registradora)».

El dia 28 de diciembre de 2015, dofia M. D. N. G., Abogada, en nombre y representacion
de dofa A. M. M. L., interpuso recurso contra la mencionada calificacion. En dicho recurso
entiende la recurrente que la calificacion es incorrecta en base a los siguientes argumentos:
En cuanto al primero de los defectos apuntados en la nota de calificacion, sostiene la
recurrente que «la sentencia, cuyos efectos se solicitan inscribir, a pesar de la existencia
del error material en el encabezamiento, y en donde consta que Don B. ha sido demandado,
indica en los antecedentes de hecho: Que por la actora se ejercita accion declarativa de
dominio para respecto a la vivienda ubicada en Madrid, calle (...) de Madrid, Finca Inscrita
en el Registro de la Propiedad de Madrid n.° 10, Tomo 1.270, Libro 1258, folio 118,
finca 117095. Asi mismo, que se declare haber lugar a la inscripcion registral de dicha
titularidad y cancelacién de todas las cargas y gravamenes que pesen sobre la misma e
imposicién a la demandada de las costas causadas en el presente procedimiento. Consta
en la sentencia que las partes demandadas, fueron emplazadas y contestaron a la
demanda y que se practicaron las pruebas necesarias, constando que Don B. G. A., se
allané a la demanda. En la fundamentacién juridica de la sentencia, ya se indica, que la
demanda se dirige contra el titular registral, que es el IVIMA, y contra Don B. G. A.». En
este sentido, sostiene que no se produce en ningun caso indefensién alguna de ningun
interesado con derecho alguno, llegando a considerar que, al ser la venta realizada por
IVIMA, fue tal 6rgano el que comprobd la legalidad del negocio. Concretamente, expone
en el recurso que «por supuesto que el principio constitucional de proteccion jurisdiccional
de los derechos e intereses legitimos, previstos en el art. 24 de la Constitucion Espafiola,
en el ambito registral, determina la imposibilidad de practicar asientos que comprometen
una titularidad registral, si no consta que ese titular haya sido parte en el procedimiento del
que emana la resolucién, pero tal y como consta en la demanda, el titular registral era el
IVIMA, que se lo adjudicé a Don B., y estos vendieron la vivienda a la recurrente junto a su
esposo, venta autorizada por IVIMA, quien a su vez comprobd que la venta estuviera
ajustada a derecho y, debe tenerse en cuenta, que la sentencia, que se pretende inscribir,
es una sentencia declarativa de dominio, que ya supone cosa juzgado, con los efectos
juridicos de la misma y no una demanda de elevacion a publico de contrato privado de
compraventa, cuestion esta ya que cambia el escenario judicial». En cuanto al segundo de
los defectos apuntados en la nota de calificacion, la no constancia en el fallo del titulo de
adquisicion de dofia A. M. M. L., sostiene la recurrente que «en la sentencia consta
perfectamente acreditado, cual es el titulo de adquisiciéon de la propiedad de Dofa A. M.
M. L., al indicar en los fundamentos de derecho, que la misma adquirié su titulo mediante
sentencia de divorcio dictada por el Juzgado 12 Instancia n.° 28 de Madrid, el dia 11 de
enero de 2003, se aprobd el convenio regulador por el que se adjudicaba a la esposa la
vivienda litigiosa, no siendo necesario que tal extremo conste en el fallo de la sentencia
para su inscripcion». En cuanto al tercero de los defectos apuntados, la solicitud de
aclaracion sobre el objeto de la accién, sostiene la recurrente que también debe ser
revocado puesto que «en nada incide en el fallo de la sentencia, y en la misma, tanto en
los antecedentes de hecho como en los fundamentos de derecho, ya que el fallo de la
sentencia indica: Declaro, que la actora es propietaria de la vivienda sita en Madrid,
Avenida (...), Inscrita en el Registro de la Propiedad n.° 10 de Madrid, Tomo 1.270,
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Libro 1258, folio 118, finca 117095, y ordeno su inscripcion en el Registro de la Propiedad
con cancelacién de los asientos que resulten contradictorios con el dominio declarado. Por
lo tanto, el error en el encabezamiento, no es obstaculo para la inscripcién de la sentencia,
ordenado por el Juzgado».

v

Mediante escrito, de fecha 20 de enero de 2016, la registradora de la Propiedad emitié
su informe y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafola; 18 de la Ley Hipotecaria; 51 'y 100
del Reglamento Hipotecario; 218 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; las Sentencias del
Tribunal Supremo de 5 de noviembre de 1992, 6 de mayo de 2009 y 11 de febrero de 2010,
y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 13 de abril
de 1999, 10 de mayo de 2001, 15 de octubre de 2013, 29 de abril, 13 de mayo, 16 de
junio, 17 de julio, 3 de noviembre y 3 y 9 de diciembre de 2015 y 7 de enero de 2016.

1. Se debate en este recurso la inscripcién del testimonio de una sentencia firme
declarativa de dominio respecto de la finca registral nimero 117.095 del Registro de la
Propiedad de Madrid nimero 10. Dicha finca consta inscrita a nombre del Instituto de la
Vivienda de Madrid. La vivienda fue adjudicada a don B. G. A. casado con dofia D. M. P.
en virtud de contrato de compraventa de 20 de julio de 1988. Posteriormente, el instituto
autorizo la enajenacion por parte de los citados propietarios a don J. J. E. C., casado con
dofia A. M. M. L. el 8 de agosto de 1994, quienes fueron reconocidos como propietarios
por el citado organismo, que a su vez tuvo conocimiento del convenio regulador del
divorcio de estos ultimos, en el que se adjudicaba la vivienda a la demandante. Interpuesta
la demanda, la demandante solicita la declaracion de dominio tanto contra don B. G. A.
como contra el Instituto de la Vivienda de Madrid, y se dicta sentencia donde se declara el
dominio ordenando la inscripcion a favor de dofna A. M. M. L.

El indicado testimonio es presentado en el Registro de la Propiedad, siendo calificado
negativamente con tres defectos: Primero.—Del documento presentado no consta que la
demanda se haya dirigido contra dofia D. M. P., ya que ella también seria propietaria
intermedia junto con don B. G. A., su marido, de la finca numero 117.095, caso de que
estuvieran sujetos al régimen econdmico matrimonial de gananciales; Segundo.—No
consta el titulo material de adquisicién de dofia A. M. M. L., y Tercero.—Deberia «aclarar el
posible error sefialado en el hecho nimero 4 para que resulte congruente con el fallo».

2. En cuanto al primero de los defectos apuntados, como es doctrina reiterada de
este Centro Directivo, cuando el que pretende la inscripcion no ha adquirido directamente
del titular registral sino que hay dos o mas transmisiones intermedias que no han accedido
al Registro, deben adoptarse las debidas precauciones si se desea obtener la reanudacion
del tracto por cualquier medio distinto de la aportacion de todos y cada uno de esos titulos
intermedios. Cuando se acude al expediente de dominio o al acta de notoriedad, dadas las
peculiares caracteristicas de este tipo de procedimientos, este Centro Directivo ha
reiterado en numerosas Resoluciones que el auto recaido en expediente de dominio es un
medio excepcional para lograr la inscripcién de una finca ya inmatriculada, y ello por una
triple razén: a) porque, contra la regla basica de nuestro sistema, que exige para la
rectificacion de un asiento el consentimiento de su titular o una resolucion judicial dictada
en juicio declarativo contra él entablado (cfr. articulos 1, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria),
dicho auto puede provocar la cancelacion de un asiento sin satisfacer ninguna de esas dos
exigencias; b) porque, contra la presuncion, a todos los efectos legales, de existencia y
pertenencia del derecho inscrito a favor del titular registral (cfr. articulo 38 de la Ley
Hipotecaria), se va a posibilitar una declaracién dominical contraria al pronunciamiento
registral en un procedimiento en el que no ha de intervenir necesariamente el afectado por
dicho pronunciamiento, y de ahi que el propio articulo 40.a) de la Ley Hipotecaria
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contemple este cauce como subsidiario de la inscripcidon de los titulares intermedios, y
c) porque contra la exigencia de acreditacion fehaciente del titulo adquisitivo para su
acceso al Registro (cfr. articulos 2 y 3 de la Ley Hipotecaria), se hace posible la inscripcion
en virtud de un auto que declara la exactitud del titulo adquisitivo invocado por el promotor,
siendo asi que dicho titulo puede estar consignado en un simple documento privado, y que
tal auto recae en un procedimiento en el que no queda asegurado el legitimo reconocimiento
de aquel documento privado por sus suscriptores (cfr. articulos 1218 y 1225 del Cdadigo
Civil, 602 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, y 201, reglas 3.2 y 4.2, de la Ley
Hipotecaria).

Esta excepcionalidad justifica una comprobacion minuciosa por parte del registrador
del cumplimiento de los requisitos y exigencias legalmente prevenidos, a fin de evitar la
utilizacion de este cauce para la vulneracién o indebida apropiacion de derechos de
terceros (al permitir una disminucion de las formalidades que en aquellos supuestos
ordinarios se prescriben, precisamente, para la garantia de aquéllos, como por ejemplo, la
exigencia de formalizacién publica del negocio adquisitivo para su inscripcion registral, o
para la elusion de obligaciones fiscales).

Se impone, por tanto, una interpretacion restrictiva de las normas relativas al
expediente de reanudacion de tracto y en especial de las que definen la propia hipétesis
de interrupcion de tracto, de modo que sélo cuando efectivamente concurra esta hipétesis,
y resulte asi del auto calificado, puede accederse a la inscripcion.

3. Sobre la posibilidad de acudir a un juicio declarativo para obtener la reanudacion
del tracto en estos casos, esta Direccion General, ya desde Resoluciones como la de 7 de
abril de 2003, ha venido declarando que la cuestion no es facil -decia esta Resolucion-
pues, a favor de una conclusién afirmativa podria alegarse que el articulo 40 de la Ley
Hipotecaria, apartados a) y d), permite la rectificacion del Registro por resolucion judicial.
Ahora bien, los argumentos a favor de la tesis negativa han de prevalecer, puesto que:
a) la reanudacién del tracto sucesivo interrumpido tiene en dicho articulo 40 un
tratamiento especifico; b) por la relatividad de la cosa juzgada, la declaracion de
propiedad se hace exclusivamente contra el demandado, pero no contra terceras personas
(cfr. articulo 222 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), y c) conforme a la legislacion
hipotecaria, para la reanudacion del tracto, tanto por expediente de dominio como por acta
de notoriedad, han de tenerse en cuenta otros intereses, ademas de los del titular registral
(de ahi que en las actuaciones intervenga el Ministerio Fiscal y que no baste que el titular
del asiento contradictorio consienta en estas actuaciones la reanudacién para que no
fueran necesarios otros tramites —cfr. articulos 201 y 202 de la Ley Hipotecaria y 286 y 295
de su Reglamento-).

Aunque 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.

4. 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.

Por una parte, la necesidad de intentar justificar la adquisicién de los titulares
intermedios de los que traiga causa la titularidad del interesado que promueva la
reanudacion, resulta con caracter general de la regla Segunda, apartado 2.°, del nuevo
articulo 208 de la Ley Hipotecaria referente al expediente tramitado al efecto ante notario
y que ha venido a sustituir al judicial regulado anteriormente. En efecto, dicha regla sefiala
que «deberan aportarse por el interesado, junto con los documentos que acrediten su
adquisicion, aquellos otros de los que disponga que justifiquen la adquisicién de los
titulares intermedios de los que traiga causa».

Por otra parte, la admisibilidad del juicio declarativo para obtener la reanudacion del
tracto, ademas de poder seguir fundamentandose en lo argumentado anteriormente, pues
en nada ha cambiado el articulo 40 de la Ley Hipotecaria, también resulta de la diccién del
citado nuevo articulo 208 en su regla Cuarta, al establecer que «si alguno de los citados

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2016-3319



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Miércoles 6 de abril de 2016 Sec. lll. Pag. 24340

no compareciese o, compareciendo, formulase oposicién, el Notario dara por conclusas
las actuaciones, dejando constancia de dicho extremo en el acta que ponga fin al
expediente con expresion de la causa en que se funde. En ese caso, el promotor podra
entablar demanda en juicio declarativo contra todos los que no hubieran comparecido o se
hubieran opuesto, ante el Juez de primera instancia correspondiente al lugar en que
radique la finca».

5. En el presente expediente, la demanda se ha dirigido contra el titular registral,
Instituto de la Vivienda de Madrid y contra don B. G. A., quién no habiendo sido nunca
titular registral, si ha sido adquirente intermedio, pero no se ha demandado a su conyuge
dofia D. M. P.

La registradora motiva su nota de calificacion afirmando que «(...) dofia D. M. P., (...)
también seria propietaria intermedia junto con Don B. G. A,, su marido, (...) caso de que
estuvieran sujetos al régimen econémico matrimonial de gananciales (...)».

El defecto no puede ser confirmado.

Por una parte, debe tenerse en cuenta que dofia D. M. P. ni es, ni ha sido titular
registral, por lo que no le es de aplicacion la doctrina de esta Direccién General sobre la
necesidad de emplazar en el proceso al titular registral, como consecuencia de la tutela
que se deriva de los articulos 24 de la Constitucion y 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria.

Por otra parte, dofia D. M. P., segun resulta de la sentencia, no ha sido propiamente
adquirente, siendo asi que el adquirente lo fue su marido, no constando que su régimen
econdémico matrimonial fuera de comunidad, ni el caracter del bien adquirido, por lo que no
puede formularse una calificacion conjetural sobre la hipétesis de que estuviera casada en
régimen econémico-matrimonial de gananciales y sobre el caracter ganancial del bien,
siendo, en este caso, competencia del juez la valoracién de la relacion procesal entablada
(cfr. articulo 100 del Reglamento Hipotecario).

6. En relacion con el segundo de los defectos, la no constancia en el fallo del titulo
de adquisicién de dofia A. M. M., si bien debe manifestarse la inexistencia de tal
pronunciamiento en el fallo de la sentencia, no puede limitarse el estudio de este
expediente a tal afirmacion.

Asi, debe sefalarse que en los fundamentos de Derecho contenidos en la propia
resolucion judicial se trata la cuestion de manera meridiana. Asi en el fundamento de
Derecho primero se indica que «el IVIMA reconoce que adjudicé dicha vivienda a don B.
G. A. casado doifa D. M. P. en virtud de contrato de compraventa de 20 de julio de 1988.
Asi como que autorizé a dichos propietarios la vendieran a don J. J. E. C., casado con A.
M. M. L. el 8 de agosto de 1994, quienes fueron reconocidos como nuevos propietarios por
el IVIMA, reconociendo igualmente que en el afio 2003 tuvieron conocimiento de que el
convenio regulador del divorcio de estos ultimos, se adjudicaba la vivienda a la
demandante, por lo que no se opone a la reclamacion articulada.

Por todo ello el defecto no puede ser mantenido al haberse indicado con claridad
suficiente a lo largo del cuerpo de la sentencia el titulo formal y material de adquisicion de
la demandante (articulo 218 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y Sentencias del Tribunal
Supremo de 5 de noviembre de 1992, 6 de mayo de 2009 y 11 de febrero de 2010).

7. En cuanto al tercer y ultimo defecto, el posible error material en el encabezamiento
de la sentencia al indicar que se trata de una elevacion a publico de un contrato de
compraventa cuando se trata de un procedimiento ordinario declarativo de dominio, debe
decirse que es indubitado que se produce dicho error en el documento calificado. Cuestion
distinta es si el mismo tiene entidad para suponer un defecto subsanable que impida la
inscripcion.

Lo primero que debe destacarse es que, si bien es cierto que la registradora lo
configura como tal al incluirlo en su nota de calificacion, nada manifiesta respecto al mismo
en el informe en defensa de su nota.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que los errores materiales, que con
meridiana claridad resultan del propio documento y sin afectar al propio negocio juridico
objeto de inscripcién, pueden ser integrados por el propio registrador a la hora de practicar
los oportunos asientos registrales (por todas, Resolucion de 19 de octubre de 2006). De
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esta manera procede concluir la evidencia que la sentencia objeto de estudio resuelve,
como se indica en numerosas ocasiones en el cuerpo de la misma, una accién declarativa
de dominio y no una elevacioén a publico de un documento privado como resulta de su
encabezamiento, debiendo ser considerada como tal por la funcionaria calificadora.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de calificacion.
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, 17 de marzo de 2016.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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