BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

) ®
g\u

Jueves 1 de octubre de 2015 Sec. lll.

Pag. 89182

lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

10539 Resolucién de 9 de septiembre de 2015, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion de la registradora de la propiedad de Valladolid n.° 6, por la que se
suspende la inscripcién de un testimonio de decreto de ejecucion de titulos
judiciales.

En el recurso interpuesto por dofia L. R. P. contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Valladolid nimero 6, dofia Maria de la Concepcién Molina
Serrano, por la que se suspende la inscripcidon de un testimonio de decreto de ejecucién
de titulos judiciales.

Hechos

Mediante testimonio expedido por la secretaria judicial del Juzgado de Primera
Instancia numero 4 de Valladolid de decreto dictado en ejecucion de titulos judiciales
numero 303/2012, dimanante del procedimiento ordinario nimero 830/2011, se aprobd la
division y adjudicacién de la finca registral numero 40.911. Dicho testimonio se presenté
en el Registro de la Propiedad de Valladolid nimero 6 el dia 18 de marzo de 2015,
causando la entrada 1775 y el asiento de presentacion numero 1351 del Libro Diario 57.

El dia 7 de mayo de 2015 fue calificado negativamente por la registradora competente
indicando que en el citado decreto «se aprueba la division y adjudicacion de la casa en la
calle (...), adjudicandose la vivienda en planta segunda a C. R. P. y la vivienda en planta
tercera a L. R. P., Unicas cuya inscripcion se solicita y, consultados los libros del registro,
se observa que dicha casa figura como una Unica finca registral bajo el nimero 40911 y
esta inscrita a favor de C., M. L. y J. M. R. P,, por terceras e iguales partes indivisas, sin
que comparezca don C. R. P. como demandante ni como demandado en el procedimiento
de referencia. Si el mismo ha fallecido y los hermanos R. M. son sus unicos herederos,
debe inscribirse previamente la herencia de don C.». Como segundo defecto que «“se
aprueba la division y adjudicacion del bien inmueble”, pero no se describen los elementos
resultantes de la division. Consultados los libros del Registro se comprueba que el edificio
no esta dividido horizontalmente, pero consta que por escritura otorgada el 20 de diciembre
de 1958, por lo tanto antes de la Ley de Propiedad Horizontal, se segregé del edificio un
local de negocio situado a la derecha del portal de la entrada y que pertenece a personas
distintas de las partes en el pleito. Si la divisiéon a que alude la parte dispositiva es la
division de cosa comun, conforme a los articulos 400 y 401 en relacion con el 396 del
Cadigo Civil, en el presente caso se trataria de realizar la divisién mediante la constitucion
del edificio en régimen de propiedad horizontal. Por ello o bien se debera otorgar una
escritura de divisidn horizontal por los actuales propietarios de todo el edificio, en la que se
describa cada uno de los elementos privativos con su cuota conforme establece el articulo
8, 4.° de la Ley Hipotecaria y 396 del Cédigo Civil, o bien podria realizarlo el juez pero
contando con la intervencion del propietario del elemento segregado». Dicha calificacion
fue notificada mediante correo certificado con acuse de recibo el dia 11 de mayo de 2015,
siendo recibida personalmente por dofia L. R. P. segun consta el correspondiente recibo
del Servicio de Correos.
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Contra la anterior nota de calificacion, dofia L. R. P. interpuso recurso el dia 11 de junio
de 2015 mediante escrito presentado en el Registro de la Propiedad de Valladolid numero 6,
con entrada numero 2653, en el que expone que respecto de la comparecencia de don C. R. P.
que «esta afirmacion entra en contradiccion con la declaracion antecedente el mismo parrafo
en la que se declara que el procedimiento se promueve “ainstancia de M. L. R. P.y C. R. P."»,
acompafiando tanto copia de la sentencia como «copia del empadronamiento de D. C. (...).
Ambas acreditan que fue parte del proceso y que se encuentra vivo». Resulta, a juicio de la
recurrente, que «el fallecido es el tercer hermano. D. J. M., razén por la que comparecieron
en juicio su viuda y sus dos hijos, a quienes ha correspondido la parte del inmueble cuya
inscripcidon no se interesaba, razon por la que sera a ellos a quienes se les debe interesar la
documentacién acreditativa de la herencia cuando pretendan inscribir la parte del inmueble
que les correspondié». En cuanto al segundo de los defectos, después de confirmar la
situacion factica del inmueble, afirma la recurrente que «lo que en este momento se pretende
consiste en dar individualidad registral a los pisos 2.° y 3.° de (...), segun ha adjudicado la
sentencia que acompanamos a don C. y dofia L. R. P. Tal como consta en la inscripcion de la
finca registral n.° 40.911 los pisos 2.° y 3.° estan perfectamente descritos», y que debido a
que en su dia ya se practicon la segregacion anteriormente mencionada «es factible proseguir
con la individualizacion de estas otras dos fincasy.

v

La registradora recurrida emitio informe en defensa de su nota de calificacion el dia 19
de junio de 2015. Del mismo resulta que, efectivamente, se produjo un error material en la
nota de calificacion recurrida por cuanto se dice que no comparece don C. R. P. cuando en
realidad deberia haber dicho don J. M. R. P. También rectifica la nota, manifestando lo
siguiente: «...a pesar de ser conveniente la constitucion del régimen de propiedad
horizontal de los edificios en los que los diferentes elementos privativos no pertenecen al
mismo propietario, la DGRN en varias resoluciones, entre ellas la de 29 de enero de 1970,
establece que en aquellos edificios en los que antes de la entrada en vigor de la Ley de
Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960 se empezaron a practicar segregaciones y
ventas de pisos que se fueron inscribiendo como fincas independientes sin que en el
momento de la entrada en vigor de dicha ley se hubiera completado todo el proceso, no
cabria ahora exigir que se aplique en todo su rigor el sistema introducido por la Ley,
maxime cuando su Disposicién Transitoria Primera establece que dicha Ley regira para
todas las comunidades de propietarios cualquiera que sea el momento en que fueron
creadas, y establece la obligacion de adaptar los estatutos en el plazo de dos afios, cuando
estuvieren en contradiccion con sus preceptos, pero no establece la obligacion de
adaptarse. Maxime en este caso cuando cada uno de los elementos segregados tiene su
cuota de participacion y el elemento resto del que ahora pretenden segregarse los tres
elementos, también tiene fijada una cuota comun para todos ellos. Por ello, si bien se
rectifica en este sentido el defecto segundo de la nota de calificacion recurrida, se mantiene
el mismo en cuanto a que los elementos que se pretenden segregar deben estar descritos
conforme a lo dispuesto en los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento...».

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9 y 20 de la Ley Hipotecaria; 51 del Reglamento Hipotecario;
396, 400 y 401 del Cdadigo Civil; 5 y la disposicion adicional primera de la Ley sobre
propiedad horizontal, y las Resoluciones de la Direccidon General de los Registros y del
Notariado de 18 de junio de 1991, 21 de enero de 1993, 10 de diciembre de 1998, 25
de febrero de 1999, 15 de diciembre de 2004 y 12 de septiembre de 2005.

1. Se discute en el presente expediente si puede inscribirse un testimonio de decreto,
dictado en procedimiento de extincién de condominio de un edificio, cuya demanda ha sido
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presentada por dos de los tres titulares registrales frente a dofia C. y don J. M. R. M. y
dofia M. M. M., que no son titulares registrales, ni se manifiesta ni acredita ser herederos
del titular registral. Se procede a extinguir la comunidad sobre el inmueble, unica finca
registral, para adjudicar elementos independientes concretos a cada uno de los
copropietarios. Unicamente se solicita la inscripcion de los lotes correspondientes a la
parte demandante, no el lote adjudicado a la parte demandada.

2. Corresponde por tanto resolver en primer lugar si resultan cumplidas las exigencias
derivadas del principio de tracto sucesivo al ser parte del procedimiento judicial dos de los
tres cotitulares, sin que se manifieste ni acredite que los demandados son los herederos
del tercer cotitular.

El articulo 38 de la Ley Hipotecaria determina que a todos los efectos legales se
presumira que los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular
en la forma determinada por el asiento respectivo. Dicho precepto establece una
presuncion iuris tantum, a todos los efectos legales, también incluidos los efectos
procesales.

Consecuencia de este principio de legitimacion registral, el principio de tracto sucesivo
(articulo 20 de la Ley Hipotecaria) exige para inscribir o anotar titulos por los que se
declaren, transmitan, graven, modifiqguen o extingan el dominio y demas derechos reales
sobre inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona
que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos; y, para la inscripcion o
anotacion de las resoluciones judiciales que el titular registral haya sido demandado o
haya tenido la intervencién adecuada en el proceso.

Ciertamente, a este respecto cabe recordar la reiterada doctrina de este Centro
Directivo en lo referente al principio de tracto sucesivo al indicar que (cfr. Resoluciones
de 21 de enero de 1993 y 10 de diciembre de 1998, y articulos 20 de la Ley Hipotecaria
y 209.1 del Reglamento Hipotecario), los actos dispositivos sobre bienes que aparecen
registrados en favor del causante pueden acceder directamente al Registro sin necesidad
de previa inscripcion de la adquisicién y particion hereditaria siempre que aparezcan
otorgados por quienes acrediten ser los unicos llamados a la herencia y conste su
aceptacion expresa o derive ésta, por ley, del propio acto dispositivo cuya inscripcion se
solicita, si bien habra de hacerse constar en la inscripcion las transmisiones realizadas (cfr.
articulo 999 del Cédigo Civil, y parrafos quinto, niUmero 2, y ultimo, del articulo 20 de la Ley
Hipotecaria). Y desde la perspectiva procesal, podran practicarse asientos registrales
acreditando el fallecimiento del titular registral y entablarse el proceso contra sus
herederos, (cfr. articulo 166 del Reglamento Hipotecario).

En el presente caso, en ningun momento se hace referencia en el testimonio del
decreto, ni se acredita, el fallecimiento del titular registral, ni la condiciéon de herederos de
los demandados. Tan sélo se manifiesta en el escrito de recurso el fallecimiento de
don J. M. R. P. y la condicién de viuda y herederos de los demandados. Pero de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria el recurso debera recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la
calificacion del registrador, rechazandose cualquier otra pretensién basada en documentos
no presentados en tiempo y forma.

Tal doctrina lleva a este Centro Directivo a ratificar el defecto apuntado al impedir la
inscripcion del documento calificado. Al no solicitarse la inscripcion a favor de los
eventuales herederos del titular registral, sino Unicamente la inscripcion a favor de los
demandantes de sus respectivos elementos adjudicados, sera suficiente acreditar el
fallecimiento del titular registral y la cualidad de herederos de los demandados.

3. Respecto del segundo defecto, la registradora rectifica su nota de calificacion,
reduciendo el defecto inicialmente expuesto, en cuanto a que los elementos que se
pretenden segregar deben estar descritos conforme a lo dispuesto en los articulos 9 de la
Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento.

Rectificada la nota de calificacion y limitado exclusivamente el defecto a la falta de
descripcion de los elementos susceptibles de aprovechamiento independiente, el defecto
debe ser confirmado.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2015-10539



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Jueves 1 de octubre de 2015 Sec. lll. Pag. 89185

La descripcion contenida en el documento judicial objeto de calificacion es la siguiente:
vivienda 2 de 179,95 m?; bodega de 23,55 m?; local interior 30,13 m?; atico de 133,40 m?,
y, vivienda 3 de 133,40 m2. Descripciones que pudieran ser suficientes en el ambito
extrarregistral, pero no al objeto de inscripcidon en el Registro de la Propiedad, al exigirse
en el articulo 51 del Reglamento Hipotecario una descripcion mas especifica.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
impugnada, en los términos que resultan de los anteriores fundamentos de Derecho.

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, 9 de septiembre de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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