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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

5432 Resolucién de 27 de abril de 2017, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién del
registrador de la propiedad de Santander n.° 2, por la que se suspende la
inscripcién de un acta de notoriedad para la reanudacién del tracto sucesivo
interrumpido.

En el recurso interpuesto por don E. L. V. contra la nota de calificacion del registrador
de la Propiedad de Santander nimero 2, don Eugenio Rodriguez Cepeda, por la que se
suspende la inscripcidon de un acta de notoriedad para la reanudacion del tracto sucesivo
interrumpido.

Hechos

Mediante acta autorizada el dia 5 de mayo de 2005 por el notario de Camargo, don
Pablo de Torres Gomez-Pallete, numero 248 de protocolo, se solicité la reanudacion del
tracto sucesivo interrumpido sobre 1/5 parte indivisa de la finca registral nUmero 14.382 del
término de Camargo. En la misma se incorpora testimonio de decreto, de fecha 29 de abril
de 2005, dictado por el secretario judicial del Juzgado de Primera Instancia nimero 6 de
Santander, por el que se aprobaba dicha acta notarial.

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad de Santander niumero 2, fue
objeto de calificacion negativa con arreglo a los siguientes hechos y fundamentos juridicos:
«Hechos.—dofia C. V. G. R. presenta a las 12 horas 01 minuto de hoy, una acta de
notoriedad autorizada el 5 de mayo de 2005 por el notario de Camargo don Pablo de
Torres Gomez-Pallete, numero 248 de protocolo en la que se inserta testimonio del auto
dictado en expediente de jurisdiccidn voluntaria numero 239/05 por el Juzgado de Primera
Instancia n.° 6 de Santander, por la que se solicita la reanudacion del tracto sucesivo
interrumpido de la finca registral 14382 de Camargo y se inscriba 1/5 parte indivisa de
citada finca a favor de don E. L. V. Fundamentos de Derecho 1.—Debe quedar resaltado
que la normativa aplicable al documento calificado es la anterior a la reforma introducida
por la Ley 13/2015, de 24 de junio, y ello por aplicacion de su disposicion transitoria Unica,
segun la cual «todos los procedimientos regulados en el titulo VI de la Ley Hipotecaria...
que se encuentren iniciados a la fecha de entrada en vigor de la presente Ley, continuaran
tramitandose hasta su resolucion definitiva conforme a la normativa anterior». 2.—Esta
normativa anterior para las actas notariales de notoriedad para la reanudacion de tracto,
ademas de la mencion contenida en el articulo 200, la hallamos en los articulos 203 y 204
de la Ley Hipotecaria, todos ellos en su redaccion originaria del Decreto de 8 de febrero de
1946. Ademas, habran de tenerse en cuenta los articulos 288 a 297 del Reglamento
Hipotecario aprobado por Decreto de 14 de febrero de 1947. 3.—Cuando se trata de
reanudar un tracto registral interrumpido, aunque se trate de una quinta parte indivisa de
una finca, como acontece en este caso, el promotor debe explicar cémo la adquirio, esto
es, aseverar el titulo material de adquisicién aunque carezca de titulos formales adecuados
o los que tenga sean ininscribibles. Por eso, el articulo 289 del Reglamento Hipotecario
exige que en el acta conste «... c) titulo de adquisicion del inmueble, determinando, si
fuere posible, el nombre, apellidos y domicilio de las personas de quien procedan los
bienes o sus causahabientes...». 4.—Lejos de ello, en este caso el propio interesado viene
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a reconocer que solo es propietario de cuatro quintas partes «pues —copio literalmente— a
pesar de que la voluntad negocial de anteriores transmisiones consistia en transmitir la
totalidad de la finca, sin embargo una quinta parte indivisa de la finca pertenecia
originariamente a dofia M. C. A., a favor de la cual esta inscrita dicha quinta parte indivisa
en el Registro de la Propiedad». 5.—La inscripcion a favor de dofia M. C. A. data de 22 de
agosto de 1916, teniendo, por tanto, una antigiiedad superior a treinta afios. Para este
caso, el entonces vigente articulo 204 de la Ley Hipotecaria disponia que «las actas de
notoriedad tramitadas a fines de la reanudacion del tracto sucesivo sélo podran inscribirse
cuando las inscripciones contradictorias tengan mas de treinta afios de antigiedad, sin
haber sufrido alteracion, y el notario hubiese notificado personalmente su tramitacion a los
titulares de las mismas o a sus causahabientes». En el acta no consta ninguna notificacion
personal efectuada por el notario, no ya a dofia M. C. A., sino tampoco a sus
causahabientes. Esta necesidad de notificacién personal se repite en el articulo 295 del
Reglamento Hipotecario. 6.—La Direccién General de los Registros y del Notariado, en su
resolucion de 12 de marzo de 1999, dejo claro que la falta de estas notificaciones supone
un obstaculo registral, calificable por el registrador a pesar de la aprobacién judicial del
acta, en aplicacién del articulo 100 del Reglamento Hipotecario y del articulo 24 de la
Constitucion Espafiola. En virtud de lo cual he acordado denegar la inscripcion del
documento arriba resefiado por los siguientes defectos: 1.—-No consta el titulo de
adquisicién de la quinta parte indivisa de la finca por parte del promotor del acta. 2.—No se
practicaron las notificaciones personales establecidas por los articulos 204 de la Ley
Hipotecaria y 295 de su Reglamento. Contra el presente acuerdo de calificacion (...).
Santander, a 14-12-2016. El registrador (firma), Fdo.: Eugenio Rodriguez Cepeda».

Contra la anterior nota de calificacion, don E. L. V. interpuso recurso el dia 3 de
febrero de 2017 mediante escrito en el que alega lo siguiente: «Defecto 1. Alega el
Sr. Registrador que el acta no es inscribible al no constar el titulo de adquisicion de esa
1/5 parte indivisa por parte del promotor de la misma, hecho que no se ajusta a la realidad,
ya que, en ese acta se menciona la escritura de compra del 17-12-2002, que fue sometida
a exposicion publica en el despacho de esa notaria, y en la que se observa claramente
en su otorgamiento primero que el negocio juridico tuvo por objeto transmitir la totalidad
de la propiedad de esa finca. No dice «vende 4/5 partes indivisas» sino «vende la finca».
También disponia el sr. Notario de una certificacidn registral y copia de la escritura de
compraventa por la cual la heredera de dofia M. C. A. vendi6 esa 1/5 parte indivisa a la
sociedad que me transmitio el pleno dominio de esa propiedad, de ahi que el Sr. Notario
remita a personarse a cualquier interesado a su despacho y comprobar que el «error» se
genera al no hacer mencioén la inscripcion registral 3.2 de lo expuesto en la escritura de
6-6-1935 en lo que sigue: «habiendo adquirido dofia M. A., por herencia también, la quinta
parte indivisa perteneciente a su finada hija M. C. en la finca descrita en el antecedente
tercero», contraviniendo pues lo dispuesto actualmente en el art. 9.2. —act. letra C— LH.
Con todo ello, no cabe lugar lo expuesto por el Sr. Registrador, ya que, no sélo me he
preocupado en sefalar el titulo por el que adquiri esa 1/5 parte indivisa sino incluso
también como se produjo originalmente esta confusion, que tiene mucho que ver con esa
falta de obligatoriedad de hacer constar en el registro las condiciones suspensivas en
tanto no fue publicado el R.D. de 12-11-1982, una evolucién doctrinal que no deberia
afectarme en ningun caso conforme a lo dispuesto por el art. 32 LH. Defecto 2. Alega el
Sr. Registrador que no se comunicé personalmente al interesado o a sus causahabientes
la tramitacion de ese acta y que en virtud del la resolucion de la D.G.R.N. de fecha 12-3-
1999 tiene potestad para denegar esta inscripcion (...) Como podran observar de la
lectura de la escritura del 6-6-1935 fue la propia causahabiente quien vendié esa 1/5
parte indivisa, por tanto no tendria ciertamente mucho sentido volver a recordarle lo que
en su dia firmd. Tampoco parece que tenga mucho sentido el que el Sr. Notario hubiese
buscado exhaustivamente a esa sefiora dado que su domicilio esta incompleto —tan sélo
se menciona que reside en «la capital»— y que en la fecha en que se promovi6 este acta
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con seguridad ya habria muerto, ya que como podran observar en el afio 1935 declara
tener mas de 50 afios. Con todo ello queda claro que no se ha incumplido ningun precepto
juridico que proporcione una lectura diferente a lo expuesto repetidamente por el Tribunal
Constitucional —véase S.T.C. 9/1981 de 3 de marzo, 40/2005 de 28 de febrero y 61 /2010
de 18 de octubre— ni a lo que dicta la razén, puesto que, esa notificacion personal se
tornaba imposible. Bastante mas sencillo creo que hubiese resultado el que el Sr.
Registrador hubiera comunicado su calificacion negativa al Ministerio Fiscal, un acto inter
vivos que estd obligado a realizar —art. 322 L.H.—, y parte a la que ha ignorado como
pueden comprobar en su escrito de notificacion de defectos. Digo yo que el sr. Juez
tendra que decir algo en este asunto, por ejemplo y basandome en la resolucién que
aparece en el foro anteriormente mencionado, una explicacion de cual es el motivo por el
que el Sr. Registrador se atribuye esa potestad de calificar la sentencia de un juez cuando
no se cumple un presupuesto basico mencionado en la misma, esto es, que esa falta de
notificacion personal incida en una inscripciéon contradictoria que tenga una antigliedad
inferior a treinta afios».

v

Comunicada la interposicién del recurso al notario autorizante del acta calificada, don
Pablo de Torres Gomez-Pallete, mediante escrito, de fecha 13 de febrero de 2017, formuld
las siguientes alegaciones: «Antes de presentar cuales son los argumentos que permitirian
sustentar la posibilidad de obviar los defectos alegados por el Registrador y que permitirian
inscribir el documento calificado, con caracter previo, se plantea una cuestién formal
relativa al caracter del defecto expresado por el Registrador, quien deniega la inscripcion
solicitada sobre la base de los expresados defectos. De la mencionada denegacién, se
deduce que, en ningun caso, puede subsanarse la falta de dichas exigencias (falta de
titulo y de notificaciones): como no es posible suplir dicha omisién por otros medios,
deniega la inscripcion del citado documento. Es decir, entiende el Registrador que, en
ningun caso, el defecto puede enmendarse o suplirse. No obstante, por razén de la
naturaleza de los defectos, cabria la posibilidad de considerarlos con el caracter de
subsanables, y, por lo tanto, el Registrador podria suspender, y no denegar, la inscripcién
de lo pretendido. Respecto del concreto contenido de los defectos manifestados por el
Registrador en la nota recurrida, procede alegar los siguientes hechos y fundamentos de
Derecho 1. El primer defecto se refiere a la falta de constancia del titulo de adquisicion de
la quinta parte indivisa: efectivamente, falta ese titulo formal. Pero, precisamente, ése es
el objeto y la finalidad de la mencionada acta trata de suplir su falta sobre la base juridica
de que existe un titulo material, pues el requirente de la misma es «reputado notoriamente
como titular del pleno dominio de la finca»; dicho titulo, consolidado por el transcurso del
tiempo, tiene, como causa juridica el hecho de que «la voluntad negocial de anteriores
transmisiones consistia en transmitir la totalidad de la finca», como dice literalmente el
expositivo de la reiterada acta. A tal efecto, se hace constar y se acredita en el citado
instrumento que «la referida finca figura en el Catastro a nombre de don E. L. V.»: aunque
no se trata de una presuncion «iuris et de iure», al menos, si es presuncion «iuris tantumy,
una prueba indiciaria de dicha titularidad, y cuya aseveracion se puede desmontar con la
prueba en contrario. 2. El segundo defecto consiste en la falta de las notificaciones
establecidas por el articulo 204 de la Ley Hipotecaria y 205 de su Reglamento, vigentes en
el momento de la formalizacion del acta calificada. Estas notificaciones tienen la finalidad
de que la pretension solicitada sea conocida por parte del transmitente o sus eventuales
causahabientes dicho fundamento esta apoyado en el principio constitucional de la tutela
judicial efectiva que impide extender las consecuencias de un proceso a quienes no han
tenido parte en él ni han intervenido de manera alguna. En el presente caso, los edictos
destinados a dar la publicidad necesaria del requerimiento formulado fue publicado en el
Boletin Oficial de Cantabria en el «Diario Montaiés» (un periédico diario de gran difusion
en la Comunidad Auténoma) y en el Ayuntamiento de Camargo, lugar donde radica la finca
y todo ello con objeto de que cualquier persona pudiera alegar lo que estimara oportuno.
Por tanto, habida cuenta de que el contenido del acta que, de conformidad con la normativa
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entonces vigente, fue posteriormente aprobado por la autoridad judicial (requisito que era
criticado por parte de la doctrina), cabe preguntarse la necesidad de notificar personalmente
a la titular registral que, en el momento de formularse la citada acta deberia tener
aproximadamente 130 afos y de la que se ignoraba su domicilio y la existencia de
causahabientes, tal y como alega el recurrente. De manera similar, y a modo de ejemplo,
en un procedimiento judicial destinado a reconocer la adquisicion de una finca por medio
de la usucapion obtenida por posesién publica pacifica y no interrumpida en el cual no
fueran conocidos otros posibles titulares, sus causahabientes y otros hipotéticos
interesados y su posible domicilio, también se generaria la necesidad de una publicacion
genérica destinada a los mismos por medio de comunicaciones o edictos similares a las
que se efectuaron en el expediente cuestionado. Procede recordar que, aun cuando no se
efectuaron las pretendido y, aunque el Registrador, de acuerdo con el articulo 522 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, puede entender que lo ordenado en la sentencia no es
inscribible por existir, a su juicio, obstaculos derivados del propio Registro que impidan su
inscripcion, sin embargo, en el presente caso, dado el transcurso del tiempo y la existencia
de una publicidad «erga omnes» efectuada por medio de los edictos correspondientes, es
perfectamente defendible que, incluso con la necesaria prudencia exigible en todos los
casos, pero mayor en esta clase de expedientes, puede calificarse de estar justificada
suficientemente la notoriedad pretendida de la titularidad de la quinta parte restante con
objeto de poder reanudar el tracto sucesivo interrumpido».

\

El registrador de la Propiedad de Santander nimero 2 informé y elevd el expediente a
esta Direccion General.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 1, 20, 40, 65, 200, 203, 204 y 326 de la Ley Hipotecaria; 289, 293
y 295 del Reglamento Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 17 de enero y 21 de marzo de 2003, 26 de abril de 2006, 24
de junio de 2011, 19 de marzo, 24 de abril, 2 y 21 de octubre y 5 de diciembre de 2014, 28
de mayo de 2015, 28 de abril, 23 de mayo, 8 de septiembre y 21 de diciembre de 2016 y
3 de enero de 2017.

1. Es objeto de este expediente decidir si procede la inscripcién de un acta notarial
para la reanudacion del tracto sucesivo de una quinta parte indivisa de finca. El registrador
suspende la inscripcion por no constar el titulo de adquisicion de la quinta parte indivisa de
la finca por parte del promotor del acta y por no haberse practicado las notificaciones
personales establecidas por los articulos 204 de la Ley Hipotecaria y 295 de su
Reglamento.

Para la resolucion de este expediente, son relevantes las siguientes circunstancias de
hecho:

— Lafinca se encuentra inscrita a favor del promotor del expediente en cuanto a cuatro
quintas partes indivisas, adquiridas por titulo de compraventa en procedimiento de
ejecucion forzosa en el afio 2002. De los asientos del Registro y de dicho titulo que obra
en el expediente, resulta que solamente se transmitieron las expresadas cuatro quintas
partes indivisas de la finca.

— La quinta parte restante, cuya reanudacién del tracto se pretende, se encuentra
inscrita a favor de dofia M. C. A., teniendo esta inscripcién mas de treinta afos de
antigliedad (afio 1916).

— En el acta notarial, al tiempo de expresar el titulo de adquisicién, consta que «si bien
el promotor es reputado notoriamente como titular del pleno dominio de la finca, lo es
unicamente de cuatro quintas partes indivisas de la citada finca».
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2. Como cuestion previa, de caracter procedimental, debe manifestarse este Centro
Directivo respecto a la norma aplicable al presente supuesto. En este sentido debe
indicarse que pese a ser un documento presentado en el Registro de la Propiedad
correspondiente con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 13/2015, de 24 de junio
(el 1 de noviembre de 2015), debe aplicarse la disposicion transitoria Gnica que establece
que los expedientes regulados en el Titulo VI de la Ley Hipotecaria iniciados en el momento
de la entrada en vigor de la citada norma deberan continuar su tramitacion conforme a la
normativa anterior. De tal forma que en este supuesto por aplicaciéon de la mencionada
disposicion transitoria Unica, sera de aplicacion la norma contenida en el articulo 203 de la
Ley Hipotecaria, segun la redaccién anterior a la expresada Ley de reforma, y sus
concordantes del reglamento de desarrollo.

3. Debe partirse de la doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones
citadas en los «Vistos») en virtud de la cual el auto recaido en expediente de dominio para
reanudar el tracto sucesivo interrumpido es un medio excepcional para lograr la inscripcion
de una finca ya inmatriculada a favor del promotor, 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 favorecido por dicho pronunciamiento, y de ahi que
el propio articulo 40.a) de la Ley Hipotecaria contemple este cauce como subsidiario de la
inscripcion 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 posibilita 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 puede no quedar asegurado el legitimo reconocimiento de aquel documento privado
por sus suscriptores (cfr. articulos 1218 y 1225 del Codigo 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 prevenidas, a fin de evitar la
utilizacion de este cauce para la vulneracién o indebida apropiacion de derechos de
terceros (al permitir una disminucién de las formalidades que en los supuestos ordinarios
se prescriben, precisamente, para la garantia de aquellos, como por ejemplo la exigencia
de formalizacion publica del negocio adquisitivo para su inscripcion registral), o para la
elusion de las obligaciones fiscales (las inherentes a las transmisiones intermedias etc.).
Se impone por tanto una interpretacion restrictiva de las normas relativas al expediente de
reanudacion del tracto y en especial de las que definen la propia hipétesis de interrupcion
de tracto, de modo que sélo cuando efectivamente concurra esta hipdtesis y asi resulte del
auto calificado, puede accederse a la inscripcion.

4. En cuanto al primer defecto relativo a la ausencia de expresién del titulo de
adquisicion de la quinta parte indivisa de la finca por parte del promotor del acta, esta
Direccion General ya ha tenido la ocasion de pronunciarse acerca de la necesidad de
expresar el titulo de adquisicion en los expedientes de reanudacion del tracto sucesivo (cfr.
Resoluciones de 17 de enero de 2003, 24 de junio de 2011 y 28 de abril y 21 de diciembre
de 2016).

Atenor de lo sefalado en los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento,
los documentos sujetos a producir asientos en el Registro deberan expresar, entre otras
circunstancias, el titulo por el que se adquiere, lo cual constituye una circunstancia
absolutamente indispensable para la practica de la inscripcidon pues tal causa de
adquisicion determina no sélo la validez de la misma sino sus efectos, que seran los
efectos de la inscripcidon. Si no se expresa tal titulo material no se puede saber cuales
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seran los efectos que la inscripcién deba producir, que seran notablemente distintos si se
trata de una adquisicién onerosa o de caracter gratuito.

Asi la letra c) del articulo 289 del Reglamento Hipotecario prevé que el acta exprese el
«titulo de adquisicién del inmueble, determinando, si fuere posible, el nombre, apellidos y
domicilio de las personas de quien procedan los bienes o sus causahabientes, asi como
de las demas personas que hayan de ser notificadas».

En el presente caso no resulta expresado tal titulo en ningun punto del acta cuya
inscripcidn se pretende, por lo que procede confirmar el defecto.

5. No son admisibles las alegaciones del recurrente relativas a que al tiempo de
adquirir las cuatro quintas partes de la finca se adquiria la totalidad de la misma. En primer
lugar porque no puede tenerse en cuenta la alegacion del titulo adquisitivo en sede de
recurso sin que figure en los datos o documentos que el registrador ha tenido a la vista al
tiempo de calificar (articulo 326 Ley Hipotecaria). En segundo lugar, porque tal
manifestacion no se corresponde con el contenido de la documentacion publica que obra
en el expediente (tanto la escritura de compraventa de 2002 como la propia acta calificada)
de la que resulta que solamente se adquirieron cuatro quintas partes de la finca. Tampoco
pueden tomarse en consideracién las alegaciones relativas a supuestos errores en la
practica de asientos anteriores (se reitera el articulo 326 Ley Hipotecaria), pues en tal caso
lo procedente es su rectificacion aportando al Registro los titulos publicos que permitan la
misma (cfr. articulo 40 Ley Hipotecaria).

Por otra parte si lo que se pretendiera es alegar la institucion de la usucapion, si bien
en un expediente judicial de reanudacion del tracto puede alegarse tal titulo (Resoluciones
de 21 de marzo de 2003 o 28 de mayo de 2015), lo cierto es que en el presente caso en el
acta ni se alega ni consta el cumplimiento de los requisitos propios de la misma, amén de
que se requeriria pronunciamiento judicial especifico al respecto (cfr. Resoluciones de 26
de abril de 2006, 24 de abril y 5 de diciembre de 2014 y 8 de septiembre de 2016) sin que
ello conste del documento de aprobacion presentado que, por otra parte, es un decreto del
secretario judicial de modo que ni siquiera ha sido resuelto por el juez mediante auto,
segun prescribe el articulo 293 del Reglamento Hipotecario.

6. Por ultimo hay que abordar la cuestion de la ausencia de las notificaciones
personales establecidas por los articulos 204 de la Ley Hipotecaria y 295 de su
Reglamento.

La regla cuarta del articulo 203 de la Ley Hipotecaria, en su redaccién anterior a la Ley
13/2015, de 24 de junio, disponia que «iniciada el acta, el Notario lo notificara,
personalmente o por cédula, a las personas que, segun lo dicho y acreditado por el
requirente, o lo que resulte de las expresadas certificaciones, tengan algun derecho sobre
la finca».

Y el articulo 204 sefialaba que «las actas de notoriedad tramitadas a fines de la
reanudacion del tracto sucesivo so6lo podran inscribirse cuando las inscripciones
contradictorias tengan mas de treinta afios de antigliedad, sin haber sufrido alteracion, y el
Notario hubiese notificado personalmente su tramitacion a los titulares de las mismas o a
sus causahabientes». Esta norma se reitera en el articulo 295 del Reglamento Hipotecario.

Esta Direccién General ha tenido ocasion de pronunciarse acerca de la interpretacion
de las notificaciones personales que han de realizarse en los procedimientos de
reanudacion del tracto en la Resolucion de 23 de mayo de 2016, aunque la misma se
refiere al nuevo procedimiento regulado en el articulo 208 de la Ley Hipotecaria en su
vigente redaccion. Dicho precepto en el apartado segundo, cuarto, dispone que «cuando
la ultima inscripcién de dominio o del derecho real cuyo tracto se pretenda reanudar tenga
menos de treinta afios de antigliedad, la citacién al titular registral o sus herederos debera
realizarse de modo personal». En la citada Resolucién se interpreté «que cuando la ultima
inscripcion de dominio o del derecho real cuyo tracto se pretenda reanudar tenga menos
de treinta afios de antigiedad, debe realizarse una citacion personal al titular registral o a
sus herederos. Pero cuando la ultima inscripcién de dominio o del derecho real cuyo tracto
se pretenda reanudar tenga mas de treinta afios, la citacion al titular registral debe ser
nominal, pudiendo practicarse, no obstante, por edictos, y respecto de sus herederos la
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citacion, que también puede ser por edictos, s6lo hace falta que sea nominal, cuando
conste su identidad de la documentacion aportada.

Este régimen, ciertamente mas flexible, no resulta aplicable al caso que nos ocupa
pues la redaccion del articulo 204 antes de la reforma de la Ley 13/2015 de 24 de junio,
transcrita anteriormente, constreiia el ambito de aplicacién del acta notarial para la
reanudacion del tracto a los supuestos de inscripciones contradictorias de mas de treinta
afios de antigiedad imponiendo expresamente la notificacion personal al titular o sus
causahabientes, requisito que, tal y como se indica en la nota de calificacion no se ha
cumplido, por lo que procede confirmar el defecto.

La circunstancia de que se haya aprobado judicialmente la tramitacion no altera que la
calificacion del registrador se extienda a este extremo como alegan el recurrente y el
notario, pues, como es reiterada doctrina de esta Direccion General (cfr. «Vistos»), la
calificacion registral de los documentos judiciales no puede afectar a la fundamentacion
del fallo, pero si a la observancia de aquellos tramites que establecen las leyes para
garantizar que el titular registral ha tenido en el procedimiento la intervencion prevista por
las mismas para evitar su indefension. Dado que en este procedimiento ha de cancelarse
la inscripcion a favor del titular registral, no es posible apreciar si éste ha sido respetado
en sus garantias legales, si el acta no expresa haberse siquiera intentado notificacion
alguna dirigida a dicho titular o a sus causahabientes.

Y tampoco puede pretenderse la inaplicacion de la prevision legal de notificacion bajo
la alegacion de que el titular registral podria estar fallecido por su edad (130 afios), puesto
que el articulo 204 se refiere expresamente a la notificacion no sélo al titular sino también
a sus causahabientes.

7. Finalmente, en cuanto a la clasificacion de los defectos alegada por el notario en
su escrito de alegaciones, cabe decir que los defectos que opone el registrador pueden
tener, segun los casos, tanto caracter de subsanable como insubsanable.

La falta de expresion del titulo de adquisicién o de haberse realizado un tramite
esencial en el procedimiento como son las notificaciones al titular es defecto subsanable
si efectivamente existe el titulo o se realizo el tramite, pues bastara subsanar el documento
para hacer constar las circunstancias omitidas.

Sin embargo, como resulta de las circunstancias de este expediente, la inexistencia de
titulo y la omision del tramite esencial de notificacion al titular o sus causahabientes
determinan el caracter insubsanable de los defectos que impiden la inscripcién.

Esta Direccidon General ha acordado desestimar el recurso 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 aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 27 de abril de 2017.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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