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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12195 Resolucién de 30 de noviembre de 2016, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Villaviciosa de Odén a inscribir una sentencia
recaida en procedimiento declarativo ordinario.

En el recurso interpuesto por don J. A. C. B., abogado, en nombre y representacion de
dofia J. F. T. y don S. S. J. C., contra la negativa de la registradora de la Propiedad de
Villaviciosa de Odén, dona Elena Parejo Garcia, a inscribir una sentencia recaida en
procedimiento declarativo ordinario.

Hechos

En sentencia de fecha 18 de febrero de 2016, dictada por el Juzgado de Primera
Instancia nimero 5 de Mdstoles, en el procedimiento ordinario numero 1718/2015, sobre
accion declarativa de dominio y subsidiaria de usucapién, se declaraba el dominio de una
parcela, con la construccion realizada sobre ella, a favor de los demandantes, dofia J. F. T.
y don S. S. J. C. El tenor literal del fallo es el siguiente: «Que estimando totalmente la
demanda interpuesta por la Procuradora Sra. G., en nombre y representacion de D.2 J. F. T.
y D. S. S. J. C,, en los autos de juicio ordinario contraD. S.R. T., D2E.F. T.yD2C.F. T.
debo declarar y declaro: 1.—Que los conyuges D.2 J. F. T. y D. S. S. J. C. son propietarios,
en cuanto la parcela por titulo de herencia y en cuanto a la vivienda de (...), de Villaviciosa
de Odon, por haberla construido a sus expensas hace mas de treinta afos con cargo a su
sociedad de gananciales, y con la siguiente: Descripcidon: vivienda sita en (...), de
Villaviciosa de Odon; solar de 46 m?, cuya vivienda tiene una superficie construida en la
planta baja de 39,10 m? y utiles 31,46 m?, y consta de recibidor, cocina, bafio, salén y un
patio de superficie util de 7,08 m; y, en planta primera, con una superficie construida
de 35,04 m? y superficie util de 32,02 m?, consta de distribuidor, dos dormitorios y terraza.
La superficie total construida es de 74,14 m? y la il total de 70,56 m?2. Linderos.—(...) Con
referencia catastral 3383414VK2638S0001SL Cargas: libre de cargas. Situacion
arrendaticia: Libre de cargas y arrendatarios. Que, como consecuencia de lo anterior, debo
declarar y declaro justificado el dominio de los mismos sobre la vivienda sita en (...), a favor
del matrimonio formado por D.2 J. F. T. y D. S. S. J. C. para su sociedad de gananciales,
ordenandose la segregacioén de la superficie de 46 metros cuadrados de la finca 1.282, para
su inscripcion como finca independiente, asi como la cancelacion de las inscripciones
contradictorias; y en su caso, expidiéndose al efecto los oportunos mandamientos dirigidos
al Registro de la Propiedad de Villaviciosa de Odén para su inscripcién como finca
independiente».

Presentado el dia 20 de mayo de 2016 en el Registro de la Propiedad de Villaviciosa
de Odén el mandamiento expedido el dia 6 de abril de 2016 por dofia A. G. V., letrada de
la Administracion de Justicia del Juzgado de Primera Instancia nimero 5 de Méstoles, en
el que obra inserta la sentencia dictada el dia 18 de febrero de 2016 por dofia Beatriz
Martinez Rodriguez, magistrada-juez del referido Juzgado, fue objeto de la siguiente nota
de calificacion: «Previo examen y calificacion del documento presentado, se deniega la
operacion solicitada por el defecto consignado con el nimero 1 y se suspende por los
defectos sefialados bajo los nimeros 2 a 6. 1.—Por incumplirse las exigencias derivadas
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del principio de tracto sucesivo al no dirigirse la demanda contra los titulares registrales de
la finca y no acreditarse la condicion de Unicos interesados y herederos de los titulares
registrales de las personas contra las que se dirige el procedimiento; En el caso de que
hubiera habido transmisiones intermedias, deberia haberse dirigido la demanda, a su vez,
contra los titulares intermedios. 2.—Por no constar la firmeza de la sentencia. 3.—Por no
tener individualidad registral la vivienda respecto de la cual se pretende la declaracion de
dominio al encontrarse inserta, en la vivienda sita en las fincas 1282 y 1285 de este
Registro sin que esta ultima conste registralmente dividida en distintas unidades
susceptibles de aprovechamiento independiente. 4.—Por no acompafiar, en su caso, la
licencia de segregacion del solar. 5.—Con relacion a la obra nueva, por ninguno de los
medios establecidos en el articulo 28 del TRLS la antigliedad de la vivienda ni su
descripcion coincidente con el titulo. 6.—Debe especificarse siD.2J. F. .y D. S. S. J. C.
han adquirido ambos la parcela por titulo de herencia vy, en tal caso, en qué forma y
proporcion, o si ha adquirido D.? J. la parcela por titulo de herencia y se le atribuye caracter
ganancial por haber construido la vivienda la sociedad de gananciales (ex art. 1404 CC en
su redaccion anterior a 1981). Si adquirieron directamente de los titulares registrales,
deben aportarse los correspondientes certificados de defuncion, de ultimas voluntades y
testamentos (6, en su caso, declaraciones de herederos ab intestato).—Hechos El
documento, consistente en un mandamiento expedido el 6 de abril de 2016 por D.2A. G. V.,
Letrada de la Administracion de Justicia del Juzgado de Primera Instancia n.° 5 de Mostoles
en el que obra inserta la sentencia dictada el 418 de febrero de 2016 por D.? Beatriz
Martinez Rodriguez, Magistrado Juez del referido Juzgado, fue presentado en este Registro
a las 11.55 horas del dia 20 de mayo de 2016 con el numero de asiento 653 del Diario 54.
Examinada la documentacion aportada y el historial de la finca registral afectada se han de
realizar las siguientes observaciones. 1.° La finca 1282 de este Registro consta inscrita
a favor de dofia E. D. F. y D. V. T. M. quienes no figuran como demandados en el
procedimiento al dirigirse éste frente a D.2 C. F. T., DZE. F. T. y D. S. R. T. Respecto de
estos ultimos, no se acredita su condicidon de unicos herederos de los titulares registrales
mediante la aportacion de los correspondientes certificados de defuncion, dltimas
voluntades y testamentos (o, en su caso, del acta de notoriedad para la declaracion de
herederos ab instestato). Examinado el historial registral de la finca, se observa que de la
misma se han practicado diversas segregaciones en virtud de expedientes de dominio
para la reanudacioén del tracto sucesivo ininterrumpido dando lugar a las fincas 20.575,
20.587 y 20.606 de este Registro. Del contenido de tales inscripciones se desprende que
el procedimiento no se ha dirigido contra la totalidad de herederos del titular registral. De
haber tenido lugar transmisiones intermedias deberia, a su vez, haberse dirigido el
procedimiento contra los titulares intermedios. 2.° Las finca 1282 parece descrita en el
Registro del modo que sigue: Finca urbana. La planta baja de la casa (...) con una
superficie de cinco mil doscientos setenta y cuatro pies, que equivalen a cuatrocientos
nueve metros, cuarenta y seis centimetros y cinco milimetros, compuesta de puerta
principal de entrada, patio, soportal, recibimiento, sala con alcoba que sale al portal del
piso principal, gabinete con alcoba, un cuarto oscuro, otro dentro del mismo que tiene
sobre reja al corral, y otro que sirve para despensa, cocina, escusado, cueva, segundo
patio, el pajar y la cuadra que en el mismo, y la bodega que existe en dicho patio; linda (...)
Por su parte, la vivienda respecto de la que se ejercita la accién se describe en la sentencia
del siguiente modo: Vivienda sita en (...), de Villaviciosa de Odén (Madrid). Solar de 46
metros cuadrados, cuya vivienda tiene una superficie construida en planta baja de 39,10
metros cuadrados y utiles de 31,46 m? y consta de recibidor, cocina, bafio y salén y un
patio de 7.08 m?; y, en planta primera, con una superficie de 35,04 metros cuadrados y util
de 3,36 metros cuadrados, consta de distribuidor, dos dormitorios y terraza; Teniendo una
superficie total construida de 74,14 metros cuadrados y util de 70,56 metros cuadrados.
Linderos... Del historial registral de las fincas anteriormente indicadas, esto es, las
fincas 20.575, 20.587 y 20.606, se desprende que la finca 1282 fue objeto de division
material en diversas viviendas, entendiendo la registradora que suscribe, que una de ellas
seria la que es objeto de la presente nota de calificacion. Al respecto se han de realizar la
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siguientes consideraciones: a) La vivienda objeto de la sentencia tiene dos plantas
mientras que la finca 1.282 cuenta soélo con planta baja estando registrada la planta
primera con el numero 1.285 de este Registro. Nada se dice, sin embargo, de la planta
primera de la vivienda ni se ordena la segregacion de la parte correspondiente de la
finca 1.285. b) La vivienda de referencia se dice que fue construida por los demandantes
a sus expensas mientras que del Registro resulta que en la finca habia ya construida una
casa. c) No se acredita la licencia de segregacion del solar. d) Tampoco se acredita la
antigiiedad de la construccion ni su descripcion coincidente con el titulo. 3.° No consta la
firmeza de la sentencia. 4.° La sentencia se limita a declarar que los conyuges D.2 J. F. T.
y D. S. s. J. C. son propietarios en cuanto a la parcela por titulo de herencia y, en cuanto a
la vivienda, por haberla construido a sus expensas. Si adquirieron por titulo de herencia
ambos conyuges, deberian especificarse las cuotas en que adquirié cada uno de ellos con
caracter privativo salvo que hubiera sido dejada en testamento a ambos y sin especial
designacion de partes. Si, por el contrario, hubiera adquirido Unicamente D.2 J. la parcela
por titulo de herencia y se pretendiera la inscripcion de la vivienda con caracter ganancial
por haber sido construida por los cényuges (ex art. 1404 CC en su redaccion anterior
a 1981), deberia especificarse asi. Deben, por consiguiente, aclararse los titulos de
adquisicion. Deben acompafarse los testamentos, certificados de defuncién y ultima
voluntad de los causantes y titulares registrales. Fundamentos de Derecho 1.—Conforme a
los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 de su Reglamento, el Registrador califica bajo
su responsabilidad los documentos presentados, extendiéndose la calificacidon —entre otros
extremos— a “los obstaculos que surjan del Registro”, a “la legalidad de las formas
extrinsecas de los documentos de toda clase en cuya virtud se solicite la inscripcién”, a
“las que afecten a la validez de los mismos, segun las leyes que determinan la forma de
los instrumentos” y a “la no expresion, o la expresion sin claridad suficiente, de cualquiera
de las circunstancias que, segun la Ley y este Reglamento, debe contener la inscripcion,
bajo pena de nulidad”. Tratandose de documentos judiciales la calificacion se limita segun
el articulo 100 del Reglamento Hipotecario a “la competencia del Juzgado o Tribunal, 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.” 2.—Sobre la necesidad de cumplimentar las exigencias del principio de tracto
sucesivo.—El respeto a la funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces
y tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los
Registradores de la Propiedad, la obligacién de cumplir las resoluciones judiciales. Pero,
tal y como sefiala la DGRN, por todas, en resolucion de 24 de septiembre de 2015, “el
registrador tiene, sobre tales resoluciones, la obligacién de calificar determinados
extremos, entre los cuales esta el de examinar si en el procedimiento han sido emplazados
aquellos a quienes el Registro concede algun derecho que podria ser afectado por la
sentencia, con objeto de evitar su indefension, proscrita por el articulo 24 de la Constitucion
Espafiola y su corolario registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria.” Asi, como ha
sefialado la Resolucién de 15 de julio de 2012, es doctrina reiterada de la DGRN que el
registrador puede y debe calificar si se ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se
trate de documentos judiciales, ya que precisamente el articulo 100 del Reglamento
Hipotecario permite al registrador calificar del documento judicial “los obstaculos que
surjan del Registro”, y entre ellos se encuentra la imposibilidad de practicar un asiento
registral si no ha sido parte o ha sido oido el titular registral en el correspondiente
procedimiento judicial (cfr. la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 21 de
octubre de 2013). Tal y como se apunta en la parte expositiva de la presente nota de
calificacion, en el supuesto de referencia no consta acreditado que la demanda se haya
dirigido, fallecidos los titulares registrales, contra la totalidad de los herederos de los
mismos. 3.—Sobre la exigencia de que la demanda se dirija también contra los titulares
intermedios en el caso de que lo pretendido fuera, al igual que en los supuestos de las
fincas 20575, 20586 y 20607 reanudar el tracto sucesivo interrumpido.—En el supuesto de
que los demandantes no hubieran adquirido directamente de los titulares registrales y lo
pretendido fuera la reanudacion del tracto interrumpido, seria admisible el juicio declarativo
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si se hubiera demandado no sdlo a los titulares registrales, sino también a todos los
adquirentes intermedios hasta enlazar con los propietarios actuales, con lo que se
produciria la reanudacion del tracto; y se hubiese pedido la declaracion de la realidad,
validez y eficacia de todos los titulos intermedios. Ello con arreglo a reiterada doctrina de
la DGRN, por todas, resoluciones de 9 de diciembre de 2010 y de 16 de junio de 2015.
4 —Sobre la firmeza de la sentencia.—El articulo 524 de la Lev de Enjuiciamiento Civil exige
para la inscripcidon de las resoluciones judiciales su firmeza, norma que encuentra su
fundamento en que con la inscripcién o cancelaciéon de asientos, al tratarse de asientos
definitivos, se puede producir la apariciéon de un tercero protegido por el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria. De ahi que deba rechazarse la inscripcion de aquellas resoluciones
judiciales cuyos pronunciamientos sean susceptibles de ser revocados, como resulta del
propio fundamento de la norma procesal, asi como de la excepcién prevista para las
sentencias dictadas en rebeldia, las cuales, aunque sean firmes, no son susceptibles de
ser inscritas en tanto no hayan transcurridos los plazos para ejercitar la accién de rescision.
5.—Sobre la necesidad de aclarar si la vivienda fue construida por los demandantes y si la
segunda planta procede por segregacion de la registral 1285.—Tal y como se indica en la
exposicion tactica, sobre la finca 1282 de este Registro ya existia inscrita una edificacion
en cuanto a la planta baja, constando la planta primera inscrita bajo el numero 1285. Al
indicarse en la sentencia que la vivienda procede por divisién material de la finca 1282, se
impone la necesidad de aclarar: -Qué sucede con la vivienda que ya constaba inscrita
sobre la finca registral. -Si la planta primera procede por segregacion de la registral 1285.
6.—Sobre la obligatoriedad de acreditar la licencia de segregacion y la antigiiedad de la
obra y su descripcién coincidente con el titulo.—Para inscribir la segregacion y la obra
nueva, es necesario cumplir con la normativa urbanistica en la materia (cfr. resoluciones
DGRN 9 octubre de 2000 y de 4 de julio de 2012). Asi: -En cuanto a la declaracién de obra
nueva deberia acreditarse la antigiedad de la misma y su descripcion coincidente con el
titulo en los términos establecidos en el articulo 28.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana. -En cuanto a la segregacién, acompafar la correspondiente
licencia ex arts. 26.2 TRLS y 78 RD 1093/1997, de 4 de julio. 7.—Sobre la necesidad de
aclarar los titulos de adquisicién.—Deben aclarase los titulos de adquisicion en los términos
que se indican en la presente nota de calificacién. 8.—Sobre la necesidad de aportar el
testamento, el certificado de ultimas voluntades y el certificado de defuncién de los
causantes.—De conformidad con el parrafo primero del articulo 14 de la Ley Hipotecaria,
“el titulo de la sucesién, a los efectos del Registro, es el testamento, el contrato sucesorio,
la declaracion judicial de herederos abintestato o el acta de notoriedad a que se refiere el
articulo 979 de la Ley de Enjuiciamiento Civil”. Por su parte, el articulo 76 del Reglamente
Hipotecario afade que “En la inscripcion de bienes adquiridos por herencia testada se
haran constar las disposiciones testamentarias pertinentes, la fecha del fallecimiento del
causante, tomada de la certificacion respectiva, y el contenido del certificado del Registro
General de Actos de Ultima Voluntad” considerando el articulo 78 del mismo Reglamento
defecto que impide la practica de la inscripcion la no aportacion de los certificados antes
relacionados. El testamento, el certificado de ultimas voluntades y el certificado de
defuncién son documentos son imprescindibles para la calificacién del titulo particional que
contenga la atribucion de los derechos hereditarios sobre bienes concretos. Asi lo recogié
la Resolucion de 12 de noviembre de 2012 al sefalar: “Desde esta perspectiva, la
calificacion del titulo sucesorio, con arreglo al articulo 18 de la Ley Hipotecaria y conforme
a los medios y limites fijados en el mismo, ha de ser integral, como la de cualquier otro
titulo inscribible, incluyendo en el caso del testamento, por su condicién de negocio
juridico, no soélo la legalidad de las formas extrinsecas, sino también la capacidad del
otorgante, y la validez de las clausulas testamentarias”. Por los referidos hechos y
fundamentos de Derecho, se deniega la operacion solicitada por el defecto consignado
con el niumero 1 y se suspende por los defectos sefialados bajo los nimeros 2 a 6 La
presente calificacion negativa determina la prérroga del asiento de presentacién por el
plazo que sefiala el articulo 323.1.° de la Ley Hipotecaria. Contra esta calificacion podra
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(...) En Villaviciosa de Odoén, a 8 de junio de 2016. La Registradora (firma ilegible), Fdo.
Elena Parejo Garcia».

Vuelto a presentar el dia 8 de julio de 2016 el mandamiento judicial, acompafado de
diversa documentacion, fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «Previo examen y
calificacion del documento presentado, se deniega la operacion solicitada por el defecto
consignado con el nimero 1y se suspenderia, en su caso, por los defectos sefialados bajo
los numeros 2 a 4. 1.—Por incumplirse las exigencias derivadas del principio de tracto
sucesivo al no dirigirse la demanda contra los titulares registrales de la finca y no
acreditarse la condicion de unicos interesados y herederos de los titulares registrales de
las personas contra las que se dirige el procedimiento.—Defecto insubsanable 2.—Con
relacién a la obra nueva y segregacion, por no aclarar la sentencia los extremos a que
hace referencia la parte expositiva de la presente nota.—3.—-Debe especificarse si D.2 J. F. T.
y D. S. S. J. C. han adquirido ambos la parcela por titulo de herencia y, en tal caso, en que
forma y proporcion, o si ha adquirido D.? J. la parcela por titulo de herencia y se le atribuye
caracter ganancial por haber construido la vivienda la sociedad de gananciales
(ex art. 1404 CC en su redaccion anterior a 1981). 4.—Por no acompafiar los certificados
de ultimas voluntades de los causantes de la sucesién. Hechos El documento, consistente
en un mandamiento expedido el 6 de abril de 2016 por D.2 A. G. V., Letrada de la
Administracion de Justicia del Juzgado de Primera Instancia n.° 5 de Méstoles en el que
obra inserta la sentencia dictada el 418 de febrero de 2016 por D.? Beatriz Martinez
Rodriguez, Magistrado Juez del referido Juzgado, fue presentado en este Registro a
las 11.55 horas del dia 20 de mayo de 2016 con el numero de asiento 653 del Diario 54.
Objeto de calificacion negativa con fecha 8 de junio de 2016 por los siguientes defectos:
1.—Por incumplirse las exigencias derivadas del principio de tracto sucesivo al no dirigirse
la demanda contra los titulares registrales de la finca y no acreditarse la condicion de
unicos interesados y herederos de los titulares registrales de las personas contra las que
se dirige el procedimiento; En el caso de que hubiera habido transmisiones intermedias,
deberia haberse dirigido la demanda, a su vez, contra los titulares intermedios- 2.—Por no
constar la firmeza de la sentencia.—3.—Por no tener individualidad registral la vivienda
respecto de la cual se pretende la declaracion de dominio al encontrarse inserta, en la
vivienda sita en las fincas 1282 y 1285 de este Registro sin que esta ultima conste
registralmente dividida en distintas unidades susceptibles de aprovechamiento
independiente.—4.—Por no acompafiar, en su caso, la licencia de segregacion del solar.—5.—
Con relacion a la obra nueva, por no acreditar por ninguno de los medios establecidos en
el articulo 28 del TRLS la antigliedad de la vivienda ni su descripcion coincidente con el
titulo.—6.—Debe especificarse si D.2 J. F. T. y D. S. S. J. C. han adquirido ambos la parcela
por titulo de herencia y, en tal caso, en qué forma y proporcion, o si ha adquirido D.2 J. la
parcela por titulo de herencia y se le atribuye caracter ganancial por haber construido la
vivienda la sociedad de gananciales (ex art 1404 CC en su redaccion anterior a 1981). Si
adquirieron directamente de los titulares registrales, deben aportarse los correspondientes
certificados de defuncion, de ultimas voluntades y testamentos (o, en su caso, declaraciones
de herederos ab intestato).—Se vuelve a presentar el documento el 8 de julio de 2016, bajo
el mismo ndmero de asiento de presentacion junto con: *Testimonio de la sentencia de
referencia expedido el 6 de abril de 2016 por D.2 A. G. V., Letrada de la Administracion de
Justicia del Juzgado de Primera Instancia n.° 5 de Mostoles, con expresion de su firmeza.
-Escrito de alegaciones suscrito el 21 de junio de 2016 por D. J. A. C. B. -Copia del escrito
de demanda presentado en el Juzgado de primera Instancia n.° 5 de Méstoles en la que
obran insertas, en lo que atafie a la calificacién antedicha, copias de los siguientes
documentos: -Certificados de defuncion de D. V. T. M. y D.2 E. D. F. -Testamentos
otorgados por D. V. T. M. y D.2 E. D. F. -Licencia de segregacion de 14 de junio de 2011 de
la que resulta la superficie y descripcion de la vivienda. Se advierte que no se trata de los
documentos originales sino de simples fotocopias lo que daria lugar a su inadmisién por
no responder al principio de titulacion auténtica que exigiria su acceso al Registro. En el
eventual supuesto de que se presentaran los documentos complementarios originales, no
se encontrarian subsanados la totalidad de los defectos advertidos en la nota de
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calificacion de 8 de junio de 2016 por cuanto: 1.—Con relacion al defecto advertido bajo el
nuamero 1 de la referida nota de calificacion, “incumplimiento de las exigencias derivadas
del principio de tracto sucesivo” de los testamentos de los causantes que se incorporan se
advierte que no han sido demandados la totalidad de los herederos e interesados en la
sucesion. De hecho, tanto en el escrito de demanda como en el escrito de alegaciones que
se acompafia, se indica que la demanda se ha dirigido exclusivamente contra los herederos
que no han formalizado las segregaciones de sus respectivas viviendas. Defecto
insubsanable. 2.—El defecto relativo a la firmeza de la sentencia se subsana con el
Testimonio de la misma anteriormente relacionado 3.—Se considerarian subsanados los
defectos advertidos bajo los niUmeros 3, 4 y 5 si se aportara el original de la Licencia. No
obstante, en la sentencia deberian aclararse los siguientes extremos (sin que sea
suficiente el escrito de alegaciones aportado a tal fin por el interesado): a) La vivienda
objeto de la sentencia tiene dos plantas mientras que la finca 1.282 cuenta sélo con planta
baja estando registrada la planta primera con el numero 1.285 de este Registro. Nada se
dice, sin embargo, de la planta primera de la vivienda ni se ordena la segregacion de la
parte correspondiente de la finca 1.285. b) La vivienda de referencia se dice que fue
construida por los demandantes a sus expensas mientras que del Registro resulta que en
la finca habia ya construida una casa. 4.—-Con relacion al defecto advertido bajo el
numero 6, las cuestiones relativas al caracter de la adquisiciéon deberian ser objeto de
aclaracion en el propio titulo adquisitivo sin que de nuevo sean admisibles las alegaciones
formuladas en un escrito de parte. 5.—Finalmente, si se aportaran los originales de los
certificados de defuncidn y testamentos, restarian por aportar los certificados de ultima
voluntad. Fundamentos de Derecho 1.-Se da por reproducida la fundamentacion juridica
de la nota de calificacion de 8 de junio de 2016 a fin de evitar reiteraciones innecesarias.
Por los referidos hechos y fundamentos de Derecho, se deniega la operacion solicitada por
el defecto consignado con el ndmero 1 y se suspenderia, en su caso, por los defectos
sefialados bajo los nimeros 2 a 4. La presente calificacion negativa determina la prérroga
del asiento de presentacion por el plazo que sefiala el articulo 323.1.° de la Ley Hipotecaria.
Contra esta calificacion podra (...) En Villaviciosa de Odén, a 28 de julio de 2016. La
Registradora (firma ilegible), Fdo. Elena Parejo Garcia».

Contra la anterior nota de calificacion don J. A. C. B., abogado, en nombre y
representacion de dofia J. F. T. y don S. S. J. C., interpuso recurso el dia 7 de septiembre
de 2016, mediante escrito en el que alega: «Primera.—Antecedentes: 1.°-Que, el
dia 14/06/2016, por primera vez, nos fue notificada la primera resolucion calificacion
negativa de 08/06/2016, de la Sra. Registradora del Registro de la Propiedad de Villaviciosa
de Odoén (Madrid), para no acceder a practicar la inscripcion derivada de la Sentencia
n.° 80/2016, de fecha 18/02/2016, dictada por el Juzgado de Primera Instancia n.° 5 de
Méostoles, en el Procedimiento Ordinario n.° 1718/2015, sobre accion declarativa de
dominio y subsidiaria de usucapion de la finca sita en (...), de Villaviciosa de Odon, a cuya
accion se allanaron todos los codemandados, en coherencia con lo manifestado en su dia
por los mismos en el Acta Notarial de Manifestaciones suscrita el 14/04/2009 por los
propietarios de las segregaciones llevadas a cabo el 02/09/1951, que estaban pendientes
de inscribir por los herederos de los titulares registrales de las fincas 1282 y 1285, que
adquirieron por herencia de los titulares registrales o de sus descendientes, realizadas
ante el Notario Don Jesus Franch Valverde, con el n.° 430 del orden de su protocolo; tras
decidir de forma conjunta la regularizacion de las segregaciones que de hecho se realizaron
en el afo 1951; segun consta en el citado Acta Notarial. De conformidad al Acta Notarial de
Manifestaciones suscrito el 14/04/2009, a la que luego nos referiremos, y tras haber
accedido al Registro cuatro de las fincas segregadas. D.2 J. F. T. y su esposo D. S. S. J.C,,
instaron el Procedimiento Ordinario 1718/2015, ante el Juzgado de Primera Instancia n.° 5
de Mostoles, ejercitando la accion declarativa de dominio y subsidiaria de usucapién de la
finca sita en (...), de Villaviciosa de Odén, procedimiento en el que se dictd la Sentencia
n.° 80/2016 de 18/02/2016, cuyo fallo dice: (...) Por lo que, una vez firme la sentencia, fue
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expedido por Letrada de la Administracion de Justicia, Dha. A. G. V., del Juzgado de
Primera Instancia n.° 5 de Méstoles, el mandamiento correspondiente para su inscripcion
en el Registro de la Propiedad, que se presenté en el Registro de la Propiedad de
Villaviciosa de Odon el dia 20/05/2016, a las 11,55 horas, con numero de Registro de
Entrada 794/2016, en el que se transcribe integramente la sentencia n.° 80/2016.
de 18/02/2016, que dio origen a la primera resolucion de la Registradora de 8/06/2016,
que deniega la inscripcion por los defectos consignados en el numero 1 y suspende la
misma por los defectos consignados bajo los numeros 2 a 6, cuya resoluciéon damos por
reproducida para evitar reiteraciones innecesarias. Si bien, los citados «defectos» se
concretan en: (...) Y ello sin que por el Registro de la Propiedad se solicitara o se hubiera
requerido documento alguno; por lo que, ante las manifestaciones inexactas contenidas en
la citada resolucion; extremos facilmente comprobables por la Sra. Registradora o
acreditables si se hubiera solicitado y sin tener en cuenta que en base a la misma Licencia
de Segregacion, Proyecto, Planos y documentacion aportada, el citado Registro ya habia
accedido a inscribir como nuevas fincas registrales varias de las parcelas segregadas en
el afio 1951, como mas adelante se dira-, y considerando dicha calificaciéon no ajustada a
Derecho, ademas de lesiva para los intereses de mis representados, dicho todo ello en
términos de defensa, dado que con fecha 21/06/2016, se presenté escrito de alegaciones
en el que se volvié a solicitar su inscripcion, con la aportacion de todos aquellos
documentos citados en la resolucién, dado que se afirmaba que «no se habian acreditado».
Y, ademas, para una mejor comprension, se aportdé una copia completa de la demanda
presentada ante el Juzgado de Primera Instancia con los 44 documentos aportados con la
misma (...) aportando ademas el testimonio original de la Sentencia que acreditaba su
firmeza; la Licencia de Segregacion; el Proyecto Urbanistico y Planos de las fincas nuevas
resultantes, que fue realizado ad hoc por sus propietarios para la citada segregacion; asi
mismo se aporté la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica de la finca (...), que
acredita que desde el afio 1969 consta la misma catastrada a nombre de D.2 J. F. T. y su
esposo D. S. S. J.C., con referencia catastral 3383414VK2638S0001SL, es decir, se
acredita que la construccion de la vivienda consta en el catastro como finca independiente
desde el afio 1969. 2.°) Que no obstante lo anterior, pese a la documentacién aportada, de
nuevo la citada Registradora dicta una nueva resolucion con fecha 28 de julio de 2016,
notificada a esta parte el dia 08/08/2016, por la que se vuelve a denegar la inscripcion (...)
Contra la citada resolucion manifestamos nuestro absoluto desacuerdo y discrepancia
puesto que la Sra. Registradora sigue denegando su inscripcion ignorandose el
reconocimiento del dominio a favor de mis mandantes realizado en la sentencia
n.° 80/2016, dictada el 18/02/2016 por el Juzgado de Primera Instancia n.° 5 de Méstoles,
de la finca sita en (...), dado que entendemos que no es competencia de la Sra.
Registradora el reconocimiento o no del citado derecho, ni el de apreciar de forma
encubierta un presunto “litis consorcio pasivo necesario”, de conformidad a los articulos 100
y 101 de L.H. Calificandose ademas por la Sra. Registradora el defecto como insubsanable,
al pretender que «se demande a los titulares registrales» y porque “no se acredita la
condicién de unicos herederos”, pese a haberse acreditado y probado que, tanto en el
procedimiento judicial, como ante el Registro de la Propiedad, constan aportados los
Certificados de Defuncion de los titulares registrales; sus Testamentos y Documentos de
Aceptacion y Adjudicacion de la Herencia de los mismos (...) Por lo que la citada resolucion
se ha dictado sin haberse tenido en cuenta por la misma la documentacién aportada;
ademas de que los motivos alegados en su genérica calificacion denegatoria, por su
redaccion, generan implicitamente indefension a mis mandantes, con infraccion del art. 24 CE;
entendiendo, con el maximo respeto a la Sra. Registradora, que se extralimita en las
facultades que le corresponden, de conformidad a los establecido en los art. 100 y 101 de
la Ley Hipotecaria y demas normas concordantes. Si bien, para hacer mas comprensible
el asunto que nos ocupa, tenemos que poner de manifiesto que la Sra. Registradora
ademas no ha tenido en cuenta los actos ya inscritos en el registro en relacion a las fincas
registrales 1282 y 1285. Ni los documentos aportados: En concreto, en relacion a la
inscripcion denegada, que proviene de las segregaciones realizadas en su dia 02/09/1951
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con las aceptacién de herencia de los titulares registrales, que en el presente caso, solo
afecta a la finca registral n.° 1282, y que con anterioridad, la misma Registradora, si admitio
la segregacion de tres lotes o fincas en las que se dividio la herencia por los herederos de
los titulares registrales de la citada finca, en las que afectan también a la finca 1285, para
lo que se le facilitd toda la documentacion relacionada con dichas fincas; y, asimismo,
consta en el citado registro que en el afio 1997 ya se habia inscrito otra segregacién. Por lo
que, con anterioridad al mandamiento del Juzgado que se pretende inscribir, va se
inscribieron cuatro de las segregaciones creando cuatro nuevas fincas registrales. Ademas
se da la circunstancia que para la tramitacién e inscripcion de las tres ultimas fincas
segregadas e inscritas, fueron aportados documentos comunes a los que ahora se tratan
de desconocer o0 a los que no se reconoce su autenticidad, entre los que se encuentran: - El
Proyecto Urbanistico y Planos, - Y la licencia de segregacién concedida por el Excmo.
Ayuntamiento de Villaviciosa de Odén, con fecha 15/06/2011, que previamente fue
informada favorablemente por los Técnicos Municipales y por la delegada del Area de
Urbanismo, Vivienda y Recursos Humanos de Villaviciosa de Odén, Dona E. D. B., que
acuerda conceder la licencia de segregacion entre otros a Dofia J. F. T., y resuelve:
«Primero: Conceder a Dofia P. T. M. y ofros, la consulta urbanistica relativa a la solicitud
de licencia de segregacion de los solares de (...) de este Municipio, segun proyecto
presentado, quedando las parcelas resultantes en la forma que se describe en la citada
licencia, (debido a que la finca de [...] ya habia accedido al registro como finca
independiente en el afio 1997). Por lo que, pese a acreditarse la firmeza de la sentencia
(que fue transcrita integramente en el mandamiento expedido por el Juzgado) y a aportarse
la licencia de segregacion, asi como el resto de los datos y documentos solicitados, y estar
a disposicion del registro los Certificados de defuncion de los titulares registrales, los
Testamentos, y documentos de Aceptacion de Herencia (...) y, en particular, los relativos a
la Certificacion Catastral Grafica y Descriptiva del Catastro; el Provecto de Segregacion y
los Planos: la Licencia de Segregacion y el Acta Notarial de Manifestaciones de
fecha 14/804/2009, otorgados por los actuales propietarios, en la que se identifican las
fincas catastrales resultantes y las pendientes de acceder al Registro de la propiedad, en
la dltima de las resoluciones dictadas por la Registradora de 28/07/2016, se vuelve a
denegar la inscripcion. También se ha acreditado, con el acta notarial de manifestaciones
aportado, todos los interesados reconocen que las citadas fincas son las resultantes de las
segregaciones llevadas a cabo en el afio 1951 por los herederos de los titulares registrales
y que “de forma pacifica vienen poseyendo desde hace mas de 50 afios”, etc., que se
corresponden con los lotes en que se dividieron las citadas fincas registrales con su
respectivas referencias catastrales. Es decir, como hemos manifestado, también los
herederos de los titulares registrales cuyas fincas estaban pendientes de inscribir, quisieron
dejar constancia de su intencién de regularizar e inscribir en el Registro de la Propiedad
el 14 de abril de 2009, identificando las diferentes fincas resultantes que ya estaban
catastradas a su nombre en la Gerencia del Catastro de Madrid, que se acredité con sus
respectivas Certificaciones Catastrales Descriptivas y Graficas se aportaron al
procedimiento y se identificaron, y para ello otorgaron el acta notarial de 14/04/2009,
compareciendo todos ellos ante el Notario Don Jesus Franch Valverde, de Villaviciosa de
Odoén, realizando las manifestaciones que constan en el Acta, con el n.° 430 del protocolo
de dicho Notario, entre las que destacamos: “Que todos ellos desde hace mas de 50 afos
vienen disfrutando de forma pacifica e ininterrumpida de sus viviendas”, “Que las fincas
provienen de la misma finca matriz, la finca registral nimero 1.282, con una superficie
de 409,465 m?, identificada con ndmero de policia (...) compuesta por una vivienda con
patio, cuadras y pajar; y la planta principal con una superficie de 225,225 m?, Finca
matriz 1.285, cuya division material o segregacion de hecho se llevd a cabo el dia 2 de
septiembre del afio 1951, de mutuo acuerdo por los herederos de los titulares registrales,
Don V. T. M. y DAa. E. D. F.; abuelos y bisabuelos respectivamente de los titulares
registrales hoy comparecientes, mediante la aceptacion y adjudicacion de las respectivas
herencias”. “Que todas las viviendas o fincas resultantes, las han venido poseyendo de
forma pacifica, habiendo accedido al Catastro del Ministerio de Economia y Hacienda, las
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que identifican haciendo constar sus numeros de policia y respectivas referencias
catastrales (...) Asimismo, también se acreditdé que para inscribir las fincas resultantes en
el Registro de la Propiedad, —todas ellas constan como fincas independientes en el
Catastro—, y que previamente se elaboro el Proyecto Urbanistico realizado para la solicitar la
licencia de segregacion y para regularizar las segregaciones realizadas el 02/09/1951 que no
se habian regularizado: para lo que, previamente se tramitaron cuatro Expedientes de Dominio,
que correspondieron a diferentes Juzgados que se identifican expresamente en la demanda, se
accedi6 por el Registro a la inscripcion de cuatro de las segregaciones realizadas y a la
inscripcion de cuatro nuevas fincas registrales, en concreto: A) Respecto a la registral 1.282,
con una superficie de 409,46 m?, (Planta superficie de la planta baja de la casa, el patio, las
cuadras y el pajar) de las que solo afectan a esta finca ya se han segregado: 1.%) Segregacion
de 142,0764 m2, que dio lugar a la finca registral n.° 20.153 (...) 2.8) Segregacion de 47,97 m2,
que dio lugar a la finca registral n.° 20.575 (...) 3.%) Segregacion de 73,64 m2, que dio lugar a
la finca registral n.° 20.587 (...) 4.8) Segregacion de 51,13 m2, que dio lugar a la finca registral
n.° 20.606 (...) B) Respecto a la registral 1.285 con una superficie de 225,225 m? (que
ocupaba solo la Planta Principal de la casa existente en parte de la finca 1.282) de la que
ya se han segregado: 1.2) La superficie de 47,97 m?2 en la planta principal, que se
incorpord a la finca registral n.° 20.575 (...) 2.2) La superficie de 42,06 m?, en la planta
principal, que se incorpord a la finca registral n.° 20.587 (...) 3.%) La superficie de 51,13
m2, en la planta principal, que se incorporo a la finca registral n.° 20.606 (...) Por lo que,
como resultado de las cuatro segregaciones realizadas de la finca registral 1282 (que en
su origen tenia 409,46 m?), ya se habian segregado 314,8164 m?; asi como 141,16 m? de
la finca 1.285 (que en su origen tenia 225,225 m?2); por lo que los propietarios de las citadas
fincas no tenian que ser llamados al procedimiento al haber concretado sus derechos
sobre sus respectivas fincas y constan inscritas como nuevas fincas en el registro, como
venimos reiterando segregaciones que se corresponden con: — Lote 1, finca de (...)
concretada en una parte de la casa, con la segregacion de la parcela que le fue adjudicada
en la particion de la herencia a Don L. T. D. y que adquirié su actual propietaria por
herencia, finca registral n.° 20.575, con referencia catastral 3383404VK2638S0001KL.
— Lote 2, finca de (...) concretada en una parte de la casa, propiedad de Dofia E. M. T,,
con la segregacion de la parcela que le fue adjudicada, finca registral n.° 20.587 con
referencia catastral 3383405VK2638S0001RL. — Lote 4, finca de (...) otra parte de la
casa, adjudicada a I. T. D., que fue vendida por sus descendientes, con la segregacion de
la parcela que le fue adjudicada, finca registral n.° 20.606 con referencia catastral
3383407VK2638S0001XL. — Lote 5 finca de (...) (antes pajar), adjudicada a G. T. D., fue
vendida por sus herederos, finca registral n.° 20.153, con referencia catastral
33834214VK2638S0001WL. Por ello podemos mantener que las superficies de las fincas
segregadas eran y son fincas independientes, —fincas registrales n.° 20.575, 20.587,
20.606 y 20.153—, y sus respectivas superficies ya no forman parte de la misma, ni sus
titulares registrales conservan ningun derecho en las fincas matrices 1.282 y 1285, por lo
que con el maximo respeto para la Sra. Registradora no deben ser traidos al procedimiento
judicial tramitado como se alega en la resolucion recurrida. Extremo que se acredita con la
Certificacion Registral expedida por el mismo Registro de la Propiedad, en relacién a las
segregaciones realizadas en las fincas registrales 1282 y 1285 (...) Por lo que, con el
maximo respeto para la Sra. Registradora, no solo se ignora la documentacién aportada,
sino que se desconocen los actos que constan inscritos en su Registro; por lo que la
resolucion de 28/07/2016, que se recurre, va en contra de sus propios actos, —y que ya
con anterioridad se habia segregado la parcela ocupada por la vivienda (...), que dio lugar
a la finca registral n.° 20.153—; fue la Sra. Registradora, la posteriormente, inscribio las tres
ultimas segregaciones que afectan a las fincas registrales 1.282 y 1285, todas ellas en
base a la misma licencia de segregacion, y a los respectivos autos dictados en los
diferentes juzgados, cancelando las inscripciones contradictorias, e inscribiendo como
nuevas fincas registrales, la n.° 20.575, (...); la finca registral n.° 20.587, (...); y la finca
registral n.° 20.606, (...). Por lo que, sin perjuicio de los documentos aportados con la
demanda a] procedimiento Ordinario 1718/2015 seguido ante el Juzgado de Primera
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Instancia n.° 5 de Méstoles, citado reiteradamente-, habiéndose aportado ademas
Testimonio de la Sentencia, que acredita su firmeza; copia compulsada de la licencia de
Segregacion, el Provecto Urbanistico; y la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica de
la finca sita en (...) de Villaviciosa de Odoén. Asi mismo, a la vista de la resolucion
de 28/07/2016, al haberse citado expresamente en la misma la falta de determinados
documentos, también se aportan, en original, los siguientes documentos: (...) También, se
puso en conocimiento del Registro que existe en tramitacién otro Procedimiento judicial,
idéntico al que nos ocupa, seguido ante el Juzgado de Primera Instancia n.° 6 de Mdstoles,
Proc. Ordinario 1867/2015, instado por los codemandados Dofia E. F. T. y su esposo,
Don R. C. G., representado por su Tutor, Don A. C. F., en el que se ha dictado la Sentencia
de fecha 14/07/2016, que también declara justificado el dominio de la vivienda sita en (...)
Villaviciosa, siendo esta otra de las fincas resultantes de la division de la finca
registral 1282, estando pendiente la declaracién de firmeza, habiéndose facilitado también
a la Sra. Registradora una copia de la citada Sentencia para su conocimiento. Y, por
ultimo, alegar que esta retenida la presentacién de otra demanda correspondiente al
codemandado, Don S. R. T., titular de la vivienda (...) sito (...) de Villaviciosa de Odon,
cuya regularizacion registral también pretende; y cuya titularidad adquirié de la aceptacion
y particion de la herencia de su abuelo, otorgada ante el Notario de Villaviciosa de Odén,
Don Luis Morales Rodriguez, el dia 28/06/1994, mediante la escritura de Protocolizacién
de Operaciones particionales, con el nimero 1479 de su protocolo. Por cuanto antecede,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 324 de la Ley Hipotecaria y demas
concordantes, se formula recurso gubernativo ante la Direccién General de Registros y del
Notariado, en base a los hechos y fundamentos de derechos siguientes: Primero.—En
cuanto al motivo primero.—Damos por reproducidas las manifestaciones realizadas en los
anteriores antecedentes, asi como las realizadas mediante nuestro escrito de 21/06/2016
y en la demanda y los documentos aportados con la misma, a la vista de la primera
calificacion de 08/06/2016, al no haberse tenido en cuenta los documentos aportados, ni
los aportados en su dia con las anteriores segregaciones de las fincas registrales 1282
y 1285. ya que como hemos manifestado, las tres ultimas segregaciones se fundamentan
en el mismo Proyecto Urbanistico y la misma Licencia de Segregacion otorgada por el
Excmo. Ayuntamiento de Villaviciosa de Odoén, con fecha 15/06/2011, que fue informada
favorablemente por los Técnicos Municipales, y por la que la delegada del Area de
Urbanismo, Vivienda y Recursos Humanos de Villaviciosa de Odoén, Dofia E. D. B., acuerda
conceder la licencia de segregacién entre otros a Dofa J. F. T., y resuelve: «Primero:
Conceder a Dofia P. T. M. y otros, la consulta urbanistica relativa a la solicitud de licencia
de segregacion de los solares de (...) de este Municipio, segun proyecto presentado,
quedando las parcelas resultantes en la forma que se describe en la citada licencia. Por lo
que al haberse segregado anteriormente las cuatros fincas ya resefiadas, en el
procedimiento se demandd y cité solamente al resto de los propietarios que conservan
algun derecho en las fincas registrales 1282 y 1285: y, pese a ello, la Sra. Registradora
entiende que “no se dirige la demanda contra los titulares registrales y no se acredita la
condicion de unicos herederos”. - Y ello, ademas, pese a que se ha acreditado que en la
parte dispositiva de la sentencia se dice: “.—1.—Que los conyuges D.2 J. F. T. y su esposo D.
S. S. J. C. son propietarios, en cuanto la parcela por titulo de herencia, a favor de la
primera y en cuanto a la vivienda de (...), de Villaviciosa de Odon, por haberla construido
a sus expensas hace mas de treinta afios con cargo a su sociedad de gananciales, y con
la siguiente...” Por lo que discrepamos de la calificacion efectuada por la Sra. Registradora
y mostramos nuestra disconformidad al no ajustarse a la situacion fisica, ni juridica, dado
que en el caso que nos ocupa se ha observado el principio del tracto sucesivo. - Primero,
porque no se interrumpié el tracto al haber heredado la parcela Dofa J. F. T. directamente
de los titulares registrales, es decir, de sus abuelos, habiendo sido llamados al
procedimiento todos sus hermanos, asi como los coherederos del hermano premuerto
E. F. T, siendo estos los titulares de la finca de (...), que esta ubicada donde en su dia
estuvo una parte del cuadras, es decir, Unica y exclusivamente en la finca 1.282. Y,
segundo a mayor abundamiento, también se demandd al unico titular de la vivienda sita en
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(...). - Por lo que, no existen otros interesados afectados que no hayan sido traidos al
procedimiento en el que se dicta la sentencia judicial; cumpliéndose, por tanto, el principio
de interdiccion de la indefensidn procesal, pues el resto de herederos o titulares de las
fincas segregadas ya no forman parte de las fincas matrices 1282 y 1285, al haber inscrito
sus respectivas parcelas segregadas como nuevas fincas registrales, dejando por tanto de
tener ninguin derecho o interés en la finca registral de donde se segregaron sus respectivas
fincas. Dandose ademas la circunstancia de haberse reconocido previamente la titularidad
de los mismos exclusivamente sobre sus respectivas fincas catastrales que se identifican
en el Acta Notarial de 14/04/2009, como se acredité en el citado procedimiento. Por cuanto
antecede, no existe ningun heredero o interesado que tuviera que haber sido traido al
procedimiento judicial instado; pese a ello, se deniega la inscripcién del dominio reconocido
en la sentencia a favor de mis representados —transcrita en el Mandamiento de Inscripcion
expedido por el citado Juzgado—-, calificando insubsanable dicho «defecto» entendiendo
esta parte que la calificacion y denegacion que se recurre es injustificada y arbitraria al ir
contra la sentencia y contra los propios actos de la Sra. Registradora. También se incumple
lo ordenado en la Licencia de Segregacion de 15/06/2011 concedida por el Excmo.
Ayuntamiento de Villaviciosa de Odon, para los solares de (...) de este Municipio, que
expresamente en su punto segundo dice: «El presente acto de Segregacion debera ser
presentado en el Registro de la Propiedad n.° 2 de Pozuelo de Alarcén, para su inscripcion,
de conformidad con lo establecido en el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que
se aprueba las normas complementarias del Reglamento para la ejecucion Hipotecaria
sobre Inscripciones en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica». Se
aclara que donde dice: «Registro de la Propiedad n.° 2 de Pozuelo de Alarcén» debe
entenderse hoy Registro de la Propiedad de Villaviciosa de Odén. Por lo que, la Sra.
Registradora no solo incumple la sentencia y la Licencia de Segregacion; sino que también
ignora los doc. 6 y 7 de la demanda de aceptacion y particion de herencia —cuyos originales
y copias legitimadas si han sido tenidos en cuenta por el Juzgado para dictar la sentencia,
constando aportados al P. Ordinario 1718/2015, del Juzgado de 1a Instancia n.° 5 de
Mdstoles—, que acreditan la aceptacion y adjudicacion de las herencias de los titulares
registrales, Don V. T. M. y Dofia E. D. F. Siendo precisamente en la declaracion de bienes
relictos al fallecimiento de Dofia E. D. F., de fecha 02/09/1951, donde se concreta la parte
que se adjudica a la solicitante y a sus hermanos, cuya herencia fue aceptada y firmada
por todos los herederos, entre los que se encuentran, por premoriencia de su madre
—J. T. D., que fallecié el 08/12/1933—, comparecieron sus cuatro hijos. C., J., E.yE. F. T,,
que heredaron directamente la cuota de sus abuelos el lote n.° 6. Siendo los citados
documentos el titulo de adquisicion del dominio de la parcelas segregadas de conformidad
a los lotes realizados a favor de sus 6 hijos supérstites y los cinco nietos de dos hijas
premuertas; los cuatro hijos de J. T. D., (madre de la hoy actora que falleci6 el 08/12/1933):
J.,C.,E.y E. F. T., y de la hija de Dofia M. T. D., fallecida el 14/07/1920, E. M. T.(lote n.° 2
ya inscrito); siendo de las citadas herencias de donde trae causa la division material de la
finca urbana (siendo el lote n.° 6, a su vez dividido en tres, que identificamos como sub-
lotes: 6.1, 6.2 y 6.3), y que, en lo que aqui interesa, en el expositivo noveno, dice: «Los
nombrados herederos han acordado distribuirse la herencia dividiendo a tal efecto la finca
urbana en seis partes con intervencion de los peritos, (...) sorteando dichas partes
juntamente con la huerta y la tierra y resultando adjudicadas las participaciones y fincas en
la forma siguiente: (...) Lote n.° 6 o sea las cuadras.—Se adjudica a Dofia J., Dofia C., Dofia
E. y Don E. F. T. en proindivisién». Por lo que consta acreditado que la parcela adjudicada
a Dofa J. F. T. y a sus hermanos fue el Lote 6, es decir, las cuadras, ubicadas en el
entonces patio y otras dependencia de la casa sita en (...); y, por tanto, no participaron en
la finca registral 1285, formada por el principal de la casa de (...), con una superficie
de 225.225 m2,, sin que en el citado edificio existiera Division Horizontal. Por lo que en el
procedimiento judicial se acredité que Dofia J. F. T y sus hermanos heredan directamente
por estirpes de sus abuelos, —y por este motivo, aunque inicialmente se acudio a la via del
Expediente de Dominio por su excesiva complejidad, el mismo fue inadmitido al no haberse
interrumpido el tracto—, por lo que, pese a lo manifestado en el punto primero de la
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resolucién que recurrimos, entre los codemandados se encuentran todos los herederos del
citado lote n.° 6, habiéndose ademas aportado, asi mismo la escritura de la aceptacion de
herencia del hermano fallecido Don E. F. T.(...), de las que son Unicas herederas sus
hermanas, E., C. y la solicitante J. F. T.; e incluso para evitar ningun tipo de indefension se
demando al titular de la finca sita en (...), Don S. R. T., al ser éste el Unico titular que
actualmente tiene pendiente de regularizacién su participacion en la finca por herencia de
su madre, como ya se ha manifestado. Habiéndose acreditado también que a otra de las
herederas, Dofia E. F. T. y su esposo representado por su tutor, también se les ha
reconocido el dominio de la vivienda sita en (...) de Villaviciosa de Odén, mediante
sentencia dictada el 14/07/2016 por el Juzgado de 1a Instancia n.° 6 de Mdstoles en el
Procedimiento 867/2015, pendiente de firmeza y del mandamiento para su inscripcion. Por
lo que, podemos concluir que el resto de los titulares de las parcelas segregadas ya no
pertenecen ni tienen interés en las fincas registrales 1282 y 1285, al haber segregado su
parte y creado las cuatro nuevas fincas independientes ya resefiadas, por lo que ya no
forman parte de las fincas registrales; dando por reproducido lo alegados en los
antecedentes de este recurso, para evitar reiteraciones. Por cuanto antecede, resulta
incongruente la calificacion realizada por la Sra. Registradora para denegar la inscripcion
y la misma yerra al mantener en su resolucion de 28/07/2016 la denegacion de la
inscripcion por el defecto consignado en el Ordinal 1 y que se suspenderia, en su caso, por
los defectos sefialados bajo los numeros 2 a 4. Por lo que, sin perjuicio de lo hasta ahora
expuesto, en los sucesivos hechos vamos a analizar cada punto por separado. Segundo.—
En cuanto al punto primero, que dice: 1.°~Por incumplirse las exigencias derivadas del
tracto sucesivo al no dirigirse la demanda contra los titulares registrales y no acreditarse
la condicién de unicos interesados y herederos de los ultimos titulares registrales de las
personas contra las que se dirige el procedimiento.—Defecto insubsanable. Nos remitimos
a lo ya manifestado (...) Habiéndose acreditado, que las cuatro parcelas segregadas que
han accedido al Registro de la Propiedad, se tramitaron diferentes Expedientes de
Dominio de reanudacion del tracto, ante diferentes Juzgados, en concreto: 1.°)-Respecto
al lote n.° 5, en el afio 1999 se tramité un Expediente de Reanudacién del Tracto ante el
Juzgado de Primera Instancia n.° 4 de Mostoles, que dictd Auto firme de 08/11/1999 (...)
2.°) Respecto al lote n.° 1, en el afio 2012 se tramit6 otro Expediente de Reanudacion del
Tracto, n.° 1488/2012, ante el Juzgado de Primera Instancia n.° 6 de Mdstoles, que dicto
Auto firme de 17/02/2014, aclarado por otros de fecha 27/02/2014 y de 30/09/2014 (...) 3.°)
Respecto al lote n.° 2, en el afio 2012 también se tramité el Expediente de Reanudacion
del Tracto, n.° 1858/2012, ante el Juzgado de Primera Instancia n.° 6 de Méstoles, que
dicté Auto firme de 17/02/2014 (...) 4.°) Respecto al lote n.° 4, Expediente de Reanudacion
del Tracto n.° 1797/12 seguido ante el Juzgado de Primera Instancia n.° 2 de Méstoles,
que dicté Auto firme de 01/06/2015 (...) 5.°) En cuanto a la finca sita en (...), de Villaviciosa
de Odon, si bien se promovié un expediente de dominio de reanudacién del tracto ante el
Juzgado de Primera Instancia n.° 3 de Mostoles, autos 2026/2012, el mismo se inadmitio
por Auto de 11/03/2013, al haber heredado Doia J. F. T. directamente de sus abuelos que
eran los titulares registrales, dejando el citado Auto abierta la via a los promotores del
expediente para acudir al procedimiento correspondiente (...) Aunque no se alega de
forma expresa en la resolucion recurrida, como hipotesis, en modo alguno, se podria
alegar validamente, ni siquiera indiciadamente, que existe confusién en cuanto a la
situacion fisica de cada parcela y sus respectivas superficies, por no determinarse su
coeficientes, al estar acreditada y probada, con la certificacion Catastrales aportadas, con
los planos unidos al Proyecto de Segregacion y en descripcion de la licencia de
segregacion, estando las mismas perfectamente delimitada la situacion fisica de la finca
segregada y su superficies. Teniendo la finca de mis mandantes una superficie de 46
metros cuadrados con acceso por la (...), de Villaviciosa de Odén (Madrid) ubicada Unica
y exclusivamente en parte de la finca registral 1.282; como se acredita con diferentes
documentos aportados correspondientes a la citada vivienda; y, en particular, su
descripcion y la ubicacion fisica de la misma se acredita con la Certificacion Catastral
Descriptiva y Grafica de Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana expedida a favor de los
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actores, que figuran como titulares catastrales, y aportada al procedimiento (...), datando
la construccion de la vivienda del afio 1969, con el 100% de la propiedad, siendo su
referencia catastral la n.° 3383414VK2638S0001SL. Por lo que la descripcion fisica de la
finca consta no solo en el Catastro, sino que esta expresamente recogida tanto en la
Licencia de segregacion como en el Proyecto y en la propia sentencia (...) Tercero.—En
cuanto al punto segundo, que dice: «2.—Con relacién a la obra nueva y segregacion, por
no aclarar la sentencia los extremos a que hace referencia la parte expositiva de la
presente notay. En cuanto a este punto, damos por reproducido lo hasta ahora manifestado
respecto a la descripcion fisica y geografica de la finca, incluidos todos sus linderos,
estando perfectamente descritos en el Fallo de la Sentencia; asi como en la Licencia de
Segregacion y en la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica de Bienes Inmuebles de
Naturaleza Urbana y en el Proyecto de Segregacion y Planos aportados (...) Cuarto.—En
cuanto al punto tercero, que dice: «3.°~Debe especificarse si D.2 J. F. T.y Don S. S. J. C.
han adquirido ambos la parcela por titulo de herencia vy, en tal caso, en que forma y
proporcién, o si han adquirido D.2 J. la parcela por titulo de herencia y se le atribuye
caracter ganancial por haber construido la vivienda la sociedad de gananciales (ex
art. 1.404 CC en su redaccion anterior a 1981)». En este punto yerra la Registradora una
vez mas, al realizar la citada manifestacion al haber omitido que el fallo de la sentencia es
claro y taxativo y, en relacion al origen privativo de la adquisicion de la parcela por herencia
de Dna. J., dice textualmente: “Que estimando totalmente la demanda (...) debo declarar
y declaro: 1.—Que los conyuges D.2 J. F. T. y D. S. S. J. C. son propietarios en cuanto a la
parcela por titulo de herencia, a favor de la primera y en cuanto a la vivienda de (...), de
Villaviciosa de Odon, por haberla construido a sus expensas hace mas de treinta afios con
carao a su sociedad de gananciales, y con la siguiente:...” Extremo también acreditado
con la documentacioén aportada (...) Quinto.—En cuanto al punto cuarto, que dice: “4.°-Por
no acompanar los certificados de Ultimas voluntades de los causantes de la sucesién».
Aunque una vez mas hasta la resolucion de 28/07/2016, no se habia solicitado los
originales de los certificados de defuncion, ni el de Ultimas Voluntades de los dos titulares
registrales, para el resto de las fincas segregadas, en este acto se aportan en original de
los documentos citados: Sexto.—A mayor abundamiento, en cuanto al procedimiento
judicial,- este se ha dirigido contra todos los titulares actuales que todavia no habian
regularizado su situacién o se encuentran en tramitacion, que son unica y exclusivamente
los codemandados dado que el resto como venimos reiterando, segregaron la superficie y
derechos, que en su dia les correspondié en la herencia de los titulares registrales-, en
concreto en la demanda se solicité: 1.°-Que se declare la segregacion de la parcela y el
dominio de la finca sita en (...), de Villaviciosa de Odén (Madrid), consistente en una
parcela con una superficie de 46 metros cuadrados, adquirida por herencia por D.2 J. F. T.
y la vivienda construida sobre la misma a expensas de la sociedad de gananciales formada
con Don S. S. J. C, para inscribir la segregacion que, como hemos manifestado, se llevé a
cabo de hecho el 02/09/1951 por todos los herederos de los titulares registrales, mediante
los documentos privados de aceptacion y division de herencia, aportados. 2.°-La
segregacién de hecho se realizé hace mas de 60 afios, teniendo todas ellas sus respectivos
nuameros de policia, que accedieron al Catastro de Bienes de Naturaleza Urbana, y cuya
posesion han venido y vienen disfrutando de forma pacifica e ininterrumpida desde hace
mas de 30 anos, siendo la parcela de mis mandantes uno de los tres sub-lotes en los que
se dividio el lote 6 de la finca registral 1.282. Para la Licencia de Segregacion se tramito el
Exp. Urbanistico n.° R/E4598/09 ante Excelentisimo Ayuntamiento de Villaviciosa de Odén,
siendo concedida por el mismo, en la que se determind y concretd que la superficie de la
parcela era 46 metros cuadrados y la vivienda construida sobre la misma (...) 3.°-La finca
objeto del procedimiento es la sita en (...), de Villaviciosa de Odon, con referencia catastral
3383414VK2638S0001SL, accedio al Catastro de Bienes de Naturaleza Urbana de la
Direccion General del Catastro (...) 4.°—Asi mismo, consta acreditado que mis mandantes
han estado y estan empadronados en el citado inmueble al menos desde el afio 1971 (...);
y que a todos los efectos, la finca es administrativamente independiente al menos desde
hace mas de 44 afios, como se acredita con las citadas Certificaciones (...) 5.°-En cuanto
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la accién judicial ejercitada, accion declarativa de dominio y subsidiaria de usucapién, para
acreditar el derecho de mis representados se aportaron los titulos de las fincas
registrales 1282 y 1285, sitas entonces en (...), de Villaviciosa de Odén, que paso a
denominarse (...), por donde actualmente tienen acceso las fincas resultantes, aportandose
los siguientes documentos: 5.1.—Escritura de compraventa de 16/01/1914, otorgada ante
el Notario Don Francisco Moya y Moya, con el numero 23 de protocolo a favor de los
abuelos de mi representada, Don V. T. M. y Dofia E. D. F., correspondiente a la finca 1282;
(...) 5.2.—Escritura de compraventa de 23/06/1928, otorgada ante el Notario Don Luis
Gallinal Pedregal, con el numero 819 de su protocolo, a favor de los abuelos de mi
representada, Don V. T. M. y Dofia E. D. F., correspondiente a la finca 1285 (...) 5.3.—(...)
Certificados de Defuncion de los titulares registrales, Don V. T. M. y Dofia E. D. F., fallecidos
y sus testamentos 5.4.—Declaracién de bienes relictos al fallecimiento de Don V. T. M.
de 18/02/1944, debidamente aceptada y liquidada el 20/04/1948 (...) 5.5.—Declaracién de
bienes relictos al fallecimiento de Dona E. D. F., de 02/09/1951, aceptada y firmada por
todos los herederos (...) y que, en lo que aqui interesa es en el ultimo documento, en el
expositivo noveno dice: «Los nombrados herederos han acordado distribuirse la herencia
dividiendo a tal efecto la finca urbana en seis partes (...)” Siendo el titulo de adquisicion del
dominio de la finca los doc. (...) de particion y aceptacion de herencia de fechas 18/02/1944
y 02/09/1951, otorgado tras el fallecimiento de Don V. T. M. y de su esposa, Dofia E. D. F.
(...) 5.6.-La finca segregada tiene una superficie de 46 metros cuadrados con acceso por
(...), de Villaviciosa de Odén (Madrid); como se acredita con diferentes documentos
correspondientes a la citada vivienda: (...) La vivienda fue construida por Dofia J. F. T. y
Don S. S. J. C. para su sociedad de gananciales, segun se acredita con su alta en el
Catastro donde figura el afio 1969, la derivada de su empadronamiento del afio 1971y la
recogida en la propia Licencia de Segregacion de 14/06/2011, que en el apartado
observaciones consta: «De la visita realizada y de los datos que obran en este
Ayuntamiento se estima que la edificacién tiene una antigiiedad estimada superior a 30
afios. Sobre dicha edificacién no existe ningun expediente de restablecimiento de la
legalidad urbanistica». 5.7.—La posesion pacifica e ininterrumpida también se acredita con
los actos propios de los actuales propietarios que otorgaron el acta notarial de 14 de abril
de 2009, compareciendo ante el Notario Don Jesus Franch Valverde de Villaviciosa de
Odén para realizar las manifestaciones (...) 6.°-Igualmente, reiterar que con fecha
15/06/2011, tras ser informada favorablemente por los Técnicos Municipales, la delegada
del Area de Urbanismo, Vivienda y Recursos Humanos de Villaviciosa de Odén, Dofia E. D. B.,
acuerda conceder la licencia de segregacion (...) Séptimo.—En conclusién y con el maximo
respeto a la Sra. Registradora, entendemos que la declaracién de dominio y, subsidiaria,
de Usucapiodn, es una funcién que corresponde a los Juzgados y Tribunales, estando
vedado a la Sra. Registradora cualquier declaracion a dicho reconocimiento; debiendo su
funcion limitarse a comprobar los aspectos formales, pero no de fondo, estandole vedado
emitir manifestaciones en relacion a si han sido o no llamados al procedimiento, —que en
este caso si lo han sido llamados todos los interesados—, lo que equivaldria a que el
Registrador pudiera denunciar indirectamente la existencia o no de un presunto litis
consorcio pasivo necesario, o se cuestione que en el procedimiento se hayan allanado
todos los codemandados, maxime cuando, como se ha puesto de manifiesto, el resto de
las personas que hubieran podido tener interés, con anterioridad ya solicitaron la
segregacion de sus parcelas tramitando los procedimientos judiciales correspondientes
para la segregacion e inscripcion de sus fincas como fincas nuevas e independientes de la
finca matriz a la que en su dia pertenecieron». Tras sefialar los fundamentos de Derecho
en los que basa sus alegaciones, solicita la revocacion de la calificacion.

v

Notificada la interposicion del recurso al Juzgado de Primera Instancia numero 5 de
Mostoles, la magistrada-juez, en escrito de fecha 14 de septiembre de 2016, sefal6é que
en la sentencia se recogen todos y cada uno de los pronunciamientos solicitados en el
suplico de la demanda en aplicacion del principio de congruencia; que la sentencia se dictd

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2016-12195



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

1%

rE

) ®
g\u

Jueves 22 de diciembre de 2016 Sec. lll.

Pag. 89656

tras el allanamiento de los demandados, que se estimé conforme a Derecho; que tuvo
entrada en el Juzgado la comunicacion del Registro de la Propiedad de Villaviciosa de
Odén de la calificacion negativa, sin que previamente a tal denegacion se solicitare
complemento o aclaracién alguna; que el dia 14 de julio de 2016 la parte demandante
puso en conocimiento del Juzgado que presento escrito de alegaciones ante el Registro,
comprometiéndose a dar cuenta del resultado, y, finalmente, que el dia 29 de julio de 2016
recibid la calificacion negativa de fecha 28 de julio de 2016, desglosandose los documentos.

\

La registradora emitié informe, manteniendo integramente su calificacién, y formo
expediente que elevé a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24, 117 y 118 de la Constitucion Espafriola; 1, 17, 20, 33, 38 y 40 de la
Ley Hipotecaria; 100 del Reglamento Hipotecario; las Sentencias de la Sala Primera del Tribunal
Supremo de 28 de junio y 21 de octubre de 2013 y 12 de enero de 2015, y las Resoluciones de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de 16 de julio de 1987, 28 de julio de 1989,
30 de octubre de 1999, 20 de marzo de 2000, 10 de mayo de 2001, 11 de abril de 2002, 13
de noviembre de 2003, 18 de noviembre de 2004, 14 de enero de 2005, 15 de febrero de 2007,
28 de octubre de 2010, 5 de diciembre de 2011, 19 de mayo y 20 de julio de 2012, 6 de marzo,
3 de abril, 24 y 29 de junio, 8 de julio, 5 de agosto, 8 de octubre, 25 de noviembre y 3 de
diciembre de 2013, 10 de febrero, 12 de marzo, 29 de abril y 8 de agosto de 2014, 18 de marzo,
21 de abiril, 13 de mayo, 16 de junio, 17 de julio, 24 de septiembre, 3 de noviembrey 3y 9 de
diciembre de 2015y 7 de enero y 15 de noviembre de 2016.

1. Son hechos relevantes para la resolucion de este expediente los siguientes:

— En sentencia numero 80/2016, de fecha 18 de febrero de 2016, dictada por el
Juzgado de Primera Instancia numero 5 de Mdstoles, en el procedimiento ordinario
numero 1718/2015, sobre accioén declarativa de dominio y subsidiaria de usucapion,
seguida pordofiaJ. F. T.ydon S.S. J. C., contradon S. R. T. ydofia C. ydofa E. F. T., se
declara el dominio de una parcela solar de 46 metros cuadrados, con la construccion
realizada sobre ella a favor de los demandantes, en cuanto la parcela por titulo de herencia
y en cuanto a la vivienda, por haberla construido a sus expensas hace mas de treinta afios
con cargo a su sociedad de gananciales.

— En dicha sentencia se ordena asi mismo la segregacion de la citada superficie de 46
metros cuadrados de la finca registral 1.282, para su inscripcion como finca independiente,
asi como la cancelacion de las inscripciones contradictorias.

— Las fincas registrales 1.282, compuesta por la planta baja, patio, cuadras y pajar de
la casa, y 1.285, que constituye la planta alta de la citada casa, aparecen inscritas a favor
de los conyuges don V. T. M. y dofia E. D. F.

— Presentado mandamiento expedido el dia 6 de abril de 2016 en el que obra inserta
la citada sentencia, es objeto de inicial calificacion negativa.

— Posteriormente, se vuelve a presentar el citado mandamiento junto a diferentes
documentos, entre ellos, escrito aclaratorio suscrito por el ahora recurrente, copia del
escrito de demanda presentado en el Juzgado de primera Instancia numero 5 de Mdstoles
en la que obran insertas, en lo que atafie a la calificacion antedicha, copias de los
certificados de defunciéon de don V. T. M. y dofia E. D. F., testamentos otorgados por
ambos y licencia de segregacion de 14 de junio de 2011 de la que resulta la superficie y
descripcion de la vivienda.

La registradora sefala finalmente la persistencia de cuatro defectos:

a) Por incumplirse las exigencias derivadas del principio de tracto sucesivo al no
dirigirse la demanda contra los titulares registrales de la finca y no acreditarse la condicién
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de unicos interesados y herederos de los titulares registrales de las personas contra las
que se dirige el procedimiento. Defecto insubsanable.

b) Con relacién a la obra nueva y segregacion, debe a su juicio aclararse la sentencia
por cuanto, en primer lugar, la vivienda cuya inscripcion se ordena tiene dos plantas,
mientras que la finca 1.282 de la que procede, cuenta so6lo con planta baja, estando
registrada la planta primera con el numero 1.285 y, en segundo lugar, la vivienda de
referencia se dice que fue construida por los demandantes a sus expensas, mientras que
del Registro resulta que en la finca habia ya construida una casa.

c) Debe especificarse sidofa J. F. T. y don S. S. J. C. han adquirido ambos la parcela
por titulo de herencia y, en tal caso, en que forma y proporcién, o si ha adquirido
unicamente dofia J. F. T. la parcela por titulo de herencia y se le atribuye caracter ganancial
a la finca por haber construido la vivienda la sociedad de gananciales, ex articulo 1404 del
Cadigo Civil en su redaccion anterior a 1981.

d) Por no acompanar los certificados de uUltimas voluntades de los causantes de la
sucesion.

2. En primer lugar y en cuanto a la extension de la calificacién en el caso de
documentos judiciales, hay que recordar, como ha puesto de relieve recientemente el
Tribunal Supremo en su Sentencia de la Sala Primera de 28 de junio de 2013 (dictada en
impugnacién de la Sentencia que confirmé la Resolucion de este Centro Directivo de
fecha 6 de junio de 2009), «no ha de apreciarse extralimitacion en la actuacién del
registrador que tuvo en cuenta los obstaculos nacidos del propio contenido del Registro
que impedian llevar a cabo lo interesado por el Juzgado que seguia la ejecucién
(articulo 100 del Reglamento Hipotecario)». Sigue afirmando el Alto Tribunal que la
Sentencia que confirmé aquella Resoluciéon no puede ser objeto de casacién pues «ni se
han reconocido al registrador de la Propiedad facultades no previstas en la ley y, en
concreto, la de oponerse a dichas resoluciones judiciales. Tampoco se ha sustituido de
hecho al juez predeterminado por la ley, con indefensién de la parte recurrente, ni se ha
atribuido al registrador el conocimiento del proceso de ejecucién en detrimento de las
facultades de los jueces y Tribunales, como tampoco se ha admitido la interferencia de un
organo administrativo en el ambito de competencia de los Tribunales ni se han vulnerado
las garantias del proceso».

La Sentencia de la misma Sala de fecha 21 de octubre de 2013, ante un supuesto en
que se llevé a cabo la cancelacion de un asiento en ejecucion de sentencia sin que el
titular hubiera sido parte en el procedimiento afirma: «Antes bien, debia tener en cuenta lo
que dispone el articulo 522.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, 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 situacion
juridicos que surja de ellas, salvo que existan obstaculos derivados del propio Registro
conforme a su legislacion especifica. Y como tiene proclamado esta Sala, por todas, la
Sentencia del Tribunal Supremo numero 295/2006, de 21 de marzo, no puede practicarse
ningun asiento que menoscabe o ponga en entredicho la eficacia de los vigentes sin el
consentimiento del titular o a través de procedimiento judicial en que haya sido parte».

Y es que, como ha afirmado reiteradamente esta Direccion General, el respeto a la
funcion jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y tribunales, impone a
todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los registradores de la
Propiedad, la obligacion de cumplir las resoluciones judiciales. Pero no es menos cierto
que el registrador tiene, sobre tales resoluciones, la obligacién de calificar determinados
extremos, entre los cuales no esta el fondo de la resolucion, pero si el de examinar si en
el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro concede algun
derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto de evitar su indefensién,
proscrita por el articulo 24 de la Constitucion Espafiola y su corolario registral del
articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (apoyada
como ha quedado acreditado en la de nuestro Tribunal Supremo), que el registrador puede
y debe calificar si se ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se trate de documentos
judiciales, ya que precisamente el articulo 100 del Reglamento Hipotecario permite al

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2016-12195



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Jueves 22 de diciembre de 2016 Sec. lll. Pag. 89658

registrador calificar del documento judicial «los obstaculos que surjan del Registro», y
entre ellos se encuentra la imposibilidad de practicar un asiento registral si no ha sido parte
o ha sido oido el titular registral en el correspondiente procedimiento judicial, o si el asiento
de anotacién preventiva que se pretende prorrogar ya estd caducado (cfr. Resolucion
de 17 de septiembre de 2014).

3. Descartada la posible extralimitacion en la actuacion de la registradora, procede
revisar el fondo de su acuerdo de calificacion.

En cuanto al primero de los defectos, consiste en que a juicio de la registradora se han
incumplido las exigencias derivadas del principio de tracto sucesivo al no dirigirse la
demanda contra los titulares registrales de la finca y no acreditarse la condicion de Unicos
interesados y herederos de los titulares registrales de las personas contra las que se dirige
el procedimiento.

En el caso de este expediente, conforme quedara expuesto, los causantes otorgaron
testamento, consta aceptada la herencia, y, ademas se ha llevado a cabo la particién, por
lo que los herederos ostentan un derecho concreto sobre los bienes que integran la masa
hereditaria, conforme se desprende de lo establecido en el articulo 1068 del Cadigo Civil.
Por lo tanto es preciso que quede perfectamente acreditada la condicion de herederos del
titular registral de los demandados.

El motivo real de la controversia es si deben ser demandados en el procedimiento
declarativo todos los herederos de los titulares registrales o si por el contrario, como
sostiene el recurrente, deben serlo unicamente aquellos que tengan algun derecho sobre
la finca cuya inscripcion se pretende.

Las fincas registrales 1.282 compuesta por la planta baja, patio, cuadras y pajar de la
casa, y 1.285, que constituye la planta alta de la citada casa, aparecen inscritas a favor
de los conyuges don V. T. M. y dofia E. D. F. Dichos sefiores han fallecido, el primero de
ellos el 19 de agosto de 1943 y la segunda, el 5 de agosto de 1946. La demanda se dirige
directamente contra varios de sus herederos, don S. R. T. y dofia C. y dofia E. F. T. En el
escrito de demanda, presentado en el registro junto con la sentencia citada, obran como
documentos que se unen a la misma, entre otros, los certificados de defuncién de
don V. T. M. y dofa E. D. F. y los testamentos otorgados por ambos.

De estos ultimos resulta que los causantes nombran herederos a sus seis hijos
supérstites y a los cinco nietos de dos hijas premuertas; cuatro hijos de dofa J. T.D.,
madre de la demandante, y una hija de dofia M. T. D.

Asimismo constan segun el escrito de demanda, unidas a la misma, las copias
testimoniadas de las liquidaciones efectuadas de las respectivas herencias, el 20 de abril
de 1945, al fallecimiento de don V. T. M., y el 2 de septiembre de 1951, al fallecimiento de
dofia E. D. F. En esta ultima liquidacion figura un apartado noveno en el que los herederos
acuerdan distribuir la herencia dividiendo la finca urbana, casa en Villaviciosa de Odon,
compuesta de planta baja, finca registral 1.282, y planta principal, finca registral 1.285, en
seis partes, que junto con el resto de bienes integraron ocho lotes que se sortearon,
correspondiendo a la demandante junto con sus hermanos, dofia C., don E. y dofia E. F. T.,
el lote seis.

Este lote, segun la documentacion que se acompana al expediente se subdividié en
tres. Dofa C. F. T. vendioé sus derechos a don E. F. T., por lo que quedaron como titulares
de dicho lote, dofia E., don E. y dofia J. F. T. Posteriormente, don E. F. T. fallecio, el 8 de
septiembre de 2008, siendo nombradas herederas sus hermanas dofa E., dofia C. y
dofa J. F. T., segun consta en auto de declaracion de herederos de fecha 17 de julio
de 2009, que se incorpora a la escritura de particién de herencia otorgada el 28 de
septiembre de 2010, ante el notario de Madrid, don Jesus Franch Valverde, que también
se acompano al escrito de demanda. Por lo tanto, la titularidad del lote 6, corresponde a
dofa E., dofia C. y dofa J. F. T, siendo esta ultima la demandante en el procedimiento que
da origen a la sentencia objeto de calificacion.

Mediante acta de manifestaciones otorgada el 14 de abril de 2009 ante el notario de
Madrid, don Jesus Franch Valverde, todos los propietarios de las fincas procedentes del
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perimetro de la registral 1.282, ratifican la division hecha al tiempo de la liquidacion de 2
de septiembre de 1951.

Respecto a la referida finca 1.282, compuesta por la planta baja, patio, cuadras y pajar
de la casa, parte de los herederos o de sus causahabientes, los adjudicatarios de los
lotes 5, 1, 2 y 4 correspondientes a cuatro porciones de la citada casa, fueron inscritos
mediante sendos expedientes de reanudacion de tracto, en los que se recogio el iter de las
fincas en los términos antes expuestos, causando las nuevas fincas registrales 20.153,
20.575, 20.587 y 20.606. Todas las segregaciones efectuadas afectan a dicha finca 1.282,
en la superficie de la misma, afectando ademas las correspondientes a las fincas 20.575,
20.587 y 20.606, a la finca 1.285 que constituye la planta alta de la citada casa.

En cuanto a la demandante, doia J. F. T. inst6 el correspondiente expediente pero fue
rechazado mediante auto del Juzgado de Primera Instancia numero 3 de Mdstoles al
considerar el juez que habia heredado directamente de los titulares registrales por lo que
no era el procedimiento procedente.

Como consecuencia de lo anterior, la citada, dofia J. F. T., junto con su esposo,
interpone demanda que causa el procedimiento ordinario numero 1718/2015, sobre accién
declarativa de dominio y subsidiaria de usucapioén, contra don S. R. T., que adquirié sus
derechos por herencia de su abuelo, don E. T. D., titular del lote 3, mediante escritura
otorgada ante el notario de Villaviciosa, don Luis Morales Rodriguez, el 28 de junio
de 1994, y contra dofia C. y dofia E. F. T., como copropietarias del lote 6 junto con la
demandante, dofa J. F. T., unicos herederos que no habian consolidado sus derechos
conforme a lo anteriormente expuesto. En el referido procedimiento se dictdé sentencia
favorable a sus pretensiones, cuya calificacion da origen al presente recurso.

Consolidados los derechos de los restantes herederos sobre las fincas segregadas
numeros 20.153, 20.575, 20.587 y 20.606,en los términos antes relacionados, no
conservan ningun derecho sobre el resto quedado de las fincas registrales 1.282 y 1.285,
por lo tanto, el hecho de que la demanda no se haya dirigido contra ellos, no implica su
indefension. Los unicos derechos hereditarios que deben protegerse son los que aun
concurren sobre el resto de las repetidas fincas registrales 1.282 y 1.285, y los titulares de
dichos derechos, don S. R. T. y dofia C. y dofia E. F. T., han sido demandados, y, ademas
de haber ratificado en su momento la divisién de la finca, se han personado en el
procedimiento allanandose.

Por lo tanto, dadas las circunstancias que concurren, el defecto debe decaer, si bien
sera precisa la presentacion de los originales de los documentos conforme advierte la
registradora en su nota de calificacion.

4. En cuanto al segundo defecto de la nota, consiste basicamente en aclarar la
ubicacién y construccién de la vivienda que, conforme a la sentencia, se ha construido por
los demandantes sobre la parcela segregada.

Conforme ha quedado expuesto, la finca 1.282 cuenta sélo con planta baja estando
registrada la planta primera con el numero 1.285 de este Registro, la vivienda de referencia
se dice que fue construida por los demandantes a sus expensas mientras que del Registro
resulta que en la finca habia ya construida una casa con anterioridad.

De la literalidad de la sentencia, tal y como aduce la registradora en su nota, no resulta
claramente determinado si la segregacion afecta unicamente a la superficie solar no
ocupada por la edificacion de la finca 1.282 o si por el contrario resulta igualmente afectada
parte de la vivienda construida sobre esta en planta baja.

En cuanto a si también esta afectada la planta primera inscrita bajo el nimero 1.285,
en la sentencia no se hace referencia alguna a dicha finca, pero el hecho de que la obra
nueva que se declara construida tenga dos plantas puede inducir a error.

Sin embargo, hay que tener en cuenta en primer lugar que el lote 6 adjudicado a los
demandantes estaba constituido por el corral de la finca 1.282. En segundo lugar, que de
los planos incorporados al proyecto de parcelacion, que se aprob6é mediante licencia de
segregacion de fecha 14 de junio de 2011, resulta con claridad que la segregacion de 46
metros cuadrados se efectud sobre la parte no construida de la citada finca 1.282, que
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ésta es la Unica finca afectada y que existe la construccion que se describe en la sentencia
con una antigiedad de mas de treinta afios.

Asi mismo de la certificacion catastral descriptiva y grafica correspondiente a la finca,
resulta idéntica situacion de la parcela segregada y de la construccion independiente, que
data segun Catastro de 1969, posterior por tanto a la que consta inscrita en el Registro.
Hay que tener en cuenta ademas que la descripcion de la finca que figura en la sentencia
recoge la referencia catastral.

Por lo tanto las dudas que pudieran plantearse quedan disipadas a la vista de la
documentacién citada que se incorpord, toda ella, a la demanda presentada. En
consecuencia el defecto debe revocarse.

5. Encuanto al tercer defecto de la nota, la registradora sefiala que debe especificarse
sidofa J. F. T.ydon S. S. J. C. han adquirido ambos la parcela por titulo de herencia y, en
tal caso, en que forma y proporcion, o si ha adquirido dofia J. F. T. la parcela por titulo de
herencia y se le atribuye caracter ganancial por haber construido la vivienda la sociedad
de gananciales, ex articulo 1404 del Cdédigo Civil en su redaccion anterior a 1981.

En contra de lo que afirma el recurrente, que manifiesta que la sentencia dice: «Que
los conyuges D.2 J. F. T. y D. S. S. J. C. son propietarios en cuanto a la parcela por titulo
de herencia, a favor de la primeray, el fallo no contiene este ultimo inciso, literalmente dice:
«1.—Que los cényuges D.2J. F. T.y D. S. S. J. C. son propietarios, en cuanto la parcela por
titulo de herencia y en cuanto a la vivienda de (...), de Villaviciosa de Odoén, por haberla
construido a sus expensas hace mas de treinta afios con cargo a su sociedad de
gananciales».

Sin embargo del escrito de demanda y de los testamentos unidos a él, si bien por copia
como se ha dicho, resulta claramente que Unicamente dofia J. F. T. adquirio la parcela
segregada de la finca 1.282 por titulo de herencia y que la vivienda se construyé hace mas
de treinta afios, en 1969 segun el Catastro, constante la sociedad de gananciales.

Pero, mas alla de si resulta aplicable el articulo 1404 del Coédigo Civil en su redaccion
anterior a 1981, lo determinante es el resto del contenido del fallo en el que expresamente
se dice: «debo declarar y declaro justificado el dominio de los mismos sobre la vivienda
sita en (...), a favor del matrimonio formado por D.2J. F. T. y D. S.S. J. C. para su sociedad
de gananciales», por lo que habiendo llegado la magistrada-juez a tal decision, no puede
la registradora cuestionar el contenido del fallo, no procediendo la exigencia de aclaracion
alguna.

6. En cuanto al ultimo de los defectos observados (no acompafiarse los certificados
de ultimas voluntades de los causantes de la sucesion), si bien el recurrente se refiere a él
en el escrito de recurso, se limita a manifestar que se acompafian junto a éste, por lo que
debe entenderse que realmente no se discute el defecto.

Pero no es en sede de recurso donde procede la subsanacion de los defectos
observados. Debiendo presentarse los certificados requeridos junto al resto de la
documentacion en el Registro de la Propiedad para su inscripcion, previa la preceptiva
calificacion de la registradora.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso en cuanto a
los defectos primero, segundo y tercero de la nota de calificacion de la registradora,
revocando la misma en cuanto a éstos, y desestimar el recurso en cuanto al defecto cuarto
de la nota de calificacion de la registradora confirmandola en cuanto a éste.

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, 30 de noviembre de 2016.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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