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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

13533 Resolucion de 22 de mayo de 2024, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Pajara, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de segregacion y venta en union de otra escritura
de segregacion y compraventa.

En el recurso interpuesto por don J. J. C. C. contra la nota de calificacion del
registrador de la Propiedad de Pajara, don Jorge Severo Alonso Lopez, por la que se
suspende la inscripcion de una escritura de segregacion y venta en unién de otra
escritura de segregaciéon y compraventa.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada el dia 13 de abril de 1977 por el notario de Puerto del
Rosario, don Luis Gonzalez Aleman, con el nimero 233 de protocolo, don J. C. H. y
dofia H. G. M. segregaron de la finca matriz nimero 411 de Tuineje 13 hectareas, 72
areas y 8 centiareas y vendian la finca segregada a don A. C. R. Se aportaba, ademas,
escritura autorizada el dia 28 de agosto de 1997 en Morro Jable por el notario de Puerto
del Rosario, don Fidel Sanchez Lozano, con el numero 2.125 de protocolo, por la que
don A. C. R. segregaba de la anterior finca 10.000 metros cuadrados y los vendia a
don J. J. C. C., acompafiando levantamientos planimétricos y de un disco compacto.

Presentada dicha documentacién en el Registro de la Propiedad de Pdjara, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Hechos

Se presenta escritura autorizada en Morro Jable el 28/08/1997 por el Notario que fue
de Puerto Del Rosario don Fidel Sanchez Lozano, con el nimero 2125/1997 de su
protocolo, en unién de escritura autorizada por el notario que fue de Puerto del Rosario
don Luis Gonzélez Aleman, con protocolo 233 de fecha 13/04/1977, levantamientos
planimétricos de fechas marzo de 2006 y 25/01/2024 y de CD de nombre AD3D,
presentada bajo el asiento 2068, del Diario 64:

Fundamento de Derecho:

De conformidad con el Articulo 18 de la Ley Hipotecaria y concordantes de su
reglamento se suspende la inscripcion por los siguientes defectos:

1. Falta de previa inscripcién de la parcela segregada de la finca 411 de Tuineje a
favor de don A. C. R. y dofia A. C. G. (escritura autorizada por el notario que fue de
Puerto del Rosario Don Luis Gonzalez Aleman, con protocolo 233 de fecha 13/04/1977,
que se acompafia pero no ha solicitado la presentaciéon por el presentante), por
aplicacion del principio de tracto sucesivo reconocido en el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, ya que para inscribir o anotar titulos por los que se declare, transmitan,
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graven, modifiguen o extingan el dominio y deméas derechos reales sobre inmuebles,
debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue o
en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos.

Segun resulta del Registro la finca figura inscrita a favor de dofia A. C. G., casada
con Don L. C. C., con caracter presuntivamente ganancial, la participacion indivisa
de 57,618 por ciento de la finca 411 de Tuineje al folio 198 del Tomo 1035 Libro 172
inscripcion 16.2, en virtud de mandamiento expedido el treinta de Septiembre de dos mil
catorce por Dofia M. I. H. B., Secretaria Judicial del Juzgado de Primera Instancia e
Instruccibn nimero seis de Puerto del Rosario, procedimiento de Juicio
Ordinario 927/2011.

Respecto de la restante participacion indivisa, segun resulta del Registro es titular
don B. F. D. de 5/6 de 1/7 de 1/5 en pleno dominio por la inscripcién 7.2 en virtud de
escritura de herencia autorizada el treinta y uno de Julio de mil novecientos dieciocho
autorizada por el Notario de Madrid Don Rafael Martinez Nazarino; Don L. Q. L., de una
participacion del de 1/4 de 1/5 en Nuda propiedad en virtud de escritura de herencia
autorizada el dieciséis de Abril de mil novecientos veinte por el Notario de Madrid Don
José Maria de la Torres e lzquierdo, que motivo la inscripcién 8.2; Don A. F. P., es titular
de 1/5 en pleno dominio, de 2/4 de 1/5 en nuda propiedad y de 1/5 en Usufructo en virtud
de escritura de compraventa autorizada el nueve de Abril de mil novecientos cuarenta y
uno ante el Notario de Madrid Don José Gastanuer Gimeno, que motivo la
inscripcion 14.2, por lo que se suspende por falta de previa inscripcion de la citadas
participaciones indivisas a favor de Don A. Q. G., por aplicacion del principio de tracto
sucesivo reconocido en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, ya que para inscribir o anotar
titulos por los que se declare, transmitan, graven, modifiguen o extingan el dominio y
demas derechos reales sobre inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado
el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos
referidos.

Es de advertir que vista la escritura autorizada por el notario que fue de Puerto del
Rosario don Luis Gonzalez Aleman, con protocolo 233 de fecha 13/04/1977, que se
acompafia, no se aporta licencia de segregacion asimismo no se aporta fichero validado
por catastro, o bien certificacion catastral descriptiva y grafica o GML de la finca
segregada en dicha escritura.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 65 de la Ley Hipotecaria, los
anteriores defectos se califican como subsanables y podran entre otros medios,
subsanarse mediante:

Presentar la documentacion precisa para la previa inscripcién del documento previo
(escritura autorizada por el notario que fue de Puerto del Rosario Don Luis Gonzalez
Aleman, con protocolo 233 de fecha 13/04/1977, licencia y representacion grafica)

No se toma anotacién de suspension, por no haber sido solicitada.

La presente calificacién negativa determina la prérroga del asiento de presentacion
que sefiala el Articulo 323.1 de la Ley Hipotecaria.

De conformidad con los Articulos (...)

Morro Jable, firmado electrénicamente Este documento ha sido firmado con firma
electrénica cualificada por Jorge Alonso Lopez registrador/a de Registro Propiedad de
P4jara a dia veinticinco de febrero del dos mil veinticuatro».

Contra la anterior nota de calificacién, don J. J. C. C. interpuso recurso el dia 13 de
marzo de 2024 en virtud de escrito en el que, resumidamente, sefalaba lo siguiente:

«Digo

Que en fecha 28 de febrero le ha sido notificada la suspension de la inscripcion de la
finca cuya referencia catastral es 35030A009006130000IL, y mostrando desacuerdo con
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la calificacién negativa emitida por el Sr. Registrador de P4jara, dentro del plazo legal se
interpone recurso contra la calificacion negativa de fecha 28 de febrero de 2024 en el
procedimiento con registro de entrada 408/2024, Asiento/n.° Diario: 2068/64, en base a
los siguientes:

Hechos

La finca de la cual se solicita su inscripcion en el Registro de la Propiedad de Pajara
fue adquirida el 28 de agosto de 1997 por Don J. J. C. C. mediante titulo de compraventa
otorgado ante el notario Don Fidel Sanchez Lozano bajo su numero de protocolo 2.125,
propiedad de Don A. C. R. y Dofia A. C. G., referencia catastral 35030A009006130000IL,
gue describimos a continuacion: “Rustica: trozo de terreno donde dicen (...) término
municipal de Tuineje. Mide diez mil metros cuadrados. Linda: Norte, Don A. C. R.; Sur,
carretera de (...); Este, Dofla A. C. C.; y Oeste, Don A. C. R.".

Primero. Que el pasado 8 de febrero se presentd en el Registro de la Propiedad de
P4jara solicitud de inscripcion registral de la finca catastral 35030A009006130000IL.
Que a la solicitud se adjunto:

Escritura de segregacion y compraventa de fecha 13 de abril de 1977 (...)
Escritura de segregacion y compraventa de fecha 28 de agosto de 1997 (...)
Copia de la licencia de segregacion emitida por el Ayuntamiento de Tuineje (...)
Certificacion catastral de la finca y de la vivienda (...)

Informe de validacion grafica del Catastro (...)

Levantamiento planimétrico de la parcela catastral 35030A00900613 y CD (...)

Segundo. La finca objeto del recurso cuya referencia catastral
es 335030A009006130000IL y, conforme al catastro, se ubica en el poligono 9,
parcela 613 de Tesejerague, y de la cual interesa su inscripcion en el Registro de la
Propiedad, procede de una serie de sucesivas segregaciones que se llevaron a cabo
pero no fueron inscritas en el Registro de la Propiedad:

1. EI 7 de febrero de 1975, mediante escritura otorgada ante el notario Don Juan
José Rivas Martinez, Don A. Q. G. D. vendi6 a Don J. C. H. (casado en régimen de
gananciales con Dofia H. G. M.) la finca descrita como:

“Finca matriz: rdstica: un sitio donde dicen (...) del término municipal de Tuineje.
Mide veinticinco fanegadas o sea treinta y cuatro hectareas, veintitrés areas y ochenta y
cinco centidreas. Linda: Este, con barranquillo; Oeste, tierras de (...); Norte, Don A. R.; y
Sur, camino (...)

No consta su inscripcion, a los meros efectos de blusqueda se cita el Tomo 109.
libro 16, Folio 4 vuelto, finca 411, inscripcién 8.2"

2. El 13 de abril de 1977, mediante escritura de segregacién y compraventa
otorgada ante el notario Don Luis Gonzalez Aleman, bajo su no de protocolo 233, Don J.
C. H. y Dofla H. G. M. segregaron de la finca adquirida el 7 de febrero de 1975 (descrita
anteriormente) la siguiente finca:

“Finca segregada: trozo de terreno donde dicen (...) término municipal de Tuineje.
Mide trece hectareas, setenta y dos areas, setenta y ocho centiareas. Linda: Norte, Don
A. R., Sur, camino que conduce (...), Naciente, y poniente, con resto de la finca matriz o
sea, con Don J. C. H. y Dofia H. G. M. La segregacion se ha efectuado por el centro de
la finca matriz.”

Esta finca segregada fue adquirida por Don A. C. R. en la misma escritura citada
anteriormente, el 13 de abril de 1977 ante el notario Don L. G. Aleman, bajo su n.° de
protocolo 233 (...)

No consta inscrita en el Registro de la Propiedad.
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3. EIl 28 de agosto de 1.997, mediante escritura de segregacion y compraventa
otorgada ante el notario Don Fidel Sanchez Lozano bajo su numero de protocolo 2.125,
Don A. C. R. segreg0 de la finca adquirida el 13 de abril de 1977 la siguiente finca:

“Rustica: Trozo de terreno donde dicen (...) término municipal de Tuineje. Mide diez
mil metros cuadrados. Linda: Norte, Don A. C. R.; Sur, carretera (...), Este, Dofa A. C.
C.;y Oeste, Don A. C. R.

Dicha segregacién ha sido efectuada por el centro de la finca matriz, quedando ésta
reducida en una extension igual a la de la parcela segregada y descrita anteriormente.”

Esta finca segregada fue adquirida por Don J. J. C. C. en la mencionada escritura de
segregacion y compraventa del 28 de agosto de 1997 y de la cual interesa su inscripcion
registral (...)

Segun el catastro (...) la finca se sitda en el poligono 9, parcela 613 de Tesejerague.

Tercero. Se fundamenta en la calificacion negativa (...) la falta de previa inscripcion
de la parcela segregada de la finca 411 de Tuineje a favor de Don A. C. R. y Dofia A. C.
G.; y la falta de inscripcidn de las “citadas participaciones indivisas a favor de Don A. Q.
G. D. por aplicacion del principio de tracto sucesivo reconocido en el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria”.

Se advierte de la falta de licencia de segregacion en la escritura de segregacion y
compraventa del 13 de abril de 1977, o certificacion catastral descriptiva y grafica o GML
de la finca segregada en dicha escritura, pero esta parte no dispone de esa
documentacion (...)

El articulo 47 del Reglamento Hipotecario recoge que: “No sera obstaculo para la
inscripcién de cualquier segregacion, el que no hayan tenido acceso al Registro otras
previamente realizadas. En estos casos, en la nota al margen de la finca matriz se
expresard la superficie del resto segun el Registro.

Los actos o contratos que afecten al resto de una finca, cuando no hayan accedido al
Registro todas las segregaciones escrituradas, se practicaran en el folio de la finca
matriz, haciéndose constar en la inscripcion la superficie sobre que aquellos recaigan. Al
margen de la inscripcién de propiedad precedente se pondra nota indicativa de la
inscripcién del resto, asi como de la superficie pendiente de segregacion.”

Como ha sefialado la Direccion General de los Registros y del Notariado
(resoluciones de 23 de octubre de 1965, 8 de mayo de 1978, 17 de diciembre de 2003,
25 de abril de 2003, 31 de enero de 2006, entre otras), al practicarse una segregacion de
un inmueble, los articulos 47 y 50 del Reglamento Hipotecario también establecen la
necesidad de una descripcion completa de la porcion segregada que va a constituir una
nueva finca independiente, para su facil identificacion, y lo mismo en cuanto a la finca
matriz cuya descripcidon se exige “cuando fuere posible”, para lograr esa finalidad y
concordar la nueva situacién resultante con las inscripciones registrales, mas como a
veces la descripcion de ese resto no es posible o incluso de verificarse, caso de
realizarse varias segregaciones separadas, los resultados obtenidos no sélo estarian en
contradiccion con la situacion real, sino que oscurecerian y perturbarian la limpieza y
claridad que deben tener los asientos del Registro; los propios articulos 47 y 50
prescriben que, en lugar de describir la porcion restante, se haga constar solamente la
modificacion en la extension y el lindero o linderos por donde se haya efectuado la
segregacion.

El director General de los Registros y del Notariado, D. Joaquin José Rodriguez
Hernandez, el 2 de julio de 2013, resolvid un recurso en el que se planteaban dos
cuestiones a resolver, siendo la segunda cuestién de interés para este caso pues
planteaba si era necesario para inmatricular fincas que proceden por segregacion de otra
no inscrita inmatricular la finca originaria, o si las fincas generadas por segregacion
extrarregistral, pueden llegar a inmatricularse por si mismas.

En un primer momento, tras la presentacion de la documentacién en el Registro de la
Propiedad de Cangas de Onis, se comunicd la nota de calificacion desfavorable
alegando que “no se puede practicar una segregacion de una finca sin estar previamente
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inscrita, asi el articulo 47 del Reglamento Hipotecario, establece que la segregacién solo
podra efectuarse sobre fincas que estén inscritas. Para poder inscribir la segregacion
efectuada habra que inmatricular previamente la finca matriz, y ésta no puede inscribirse
por la escritura de adjudicacion de herencia, protocolo 1.101/2009, por carecer de titulo
fehaciente, que acredite la previa adquisicion de la misma, articulo 298 del Reglamento
Hipotecario. Por tanto para subsanar este defecto deberia imnatricularse la finca matriz,
bien por expediente de dominio o acta de notoriedad, tramitada con arreglo al
articulo 203 de la Ley Hipotecaria.”

El 26 de abril de 2013, presentaron recurso que tuvo entrada en el Registro de la
Propiedad de Cangas de Onis, el registrador emitié informe y elevé el expediente a la
Direccién General de los Registros y del Notariado, en cuya resolucion fundamenté que
“En cuanto al segundo defecto debe ser revocado. Esta Direccion General, ha venido
admitiendo la inmatriculacion de fincas formadas por segregacion de fincas no inscritas,
sin necesidad de previa inscripcion de la finca mayor que sufre la segregacion (finca
matriz). En tal sentido, la Resolucion de esta Direccion General de 8 de septiembre
de 2009, que en un caso como el que nos ocupa, entendié exigible la acreditacion de la
correspondiente licencia de segregacion, pero admitiendo que la finca procedente de
segregacion es directamente inmatriculable, sin necesidad de previa inscripcion de la
finca matriz de la que procede”.

En el caso que nos ocupa, se ha aportado la licencia de segregacion (...) que esta
adjunta a la escritura de segregacion y compraventa de fecha 14 de septiembre de 2005,
gue otorgo el Ayuntamiento de Tuineje el 1 de agosto de 2005. Decreto n.° 2.211/2005,
gue acordd: “autorizar la segregacioén solicitada por D. J. J. C. C., en suelo rustico tipo
ZC-SRC-ED (Subzona C. Suelo Rustico Comun, Edificacion dispersa), al ser conforme la
misma con lo previsto en el Titulo Il, Capitulo V, Articulos 80 y siguientes del Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias (Decreto Ley 1/2000, de 8 de mayo), y con los articulos 97 c)
‘Parcelacion’, y Disposicion Transitoria 6.2 DV del Plan Insular de Ordenacién de
Fuerteventura, quedando en los términos siguientes:

Segregacion:
Parcela a segregar: 11.881,44 mz
Linderos:

Norte: D. A. C. R.

Sur: Carretera (...)
Este: D.J. J.C. C.
Oeste: D.J.C. G

Cuarto. Se ha aportado el levantamiento planimétrico de la finca (...) conforme al
articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su redaccién otorgada por la Ley 13/2015 que
configura la incorporacion de la representacion grafica georreferenciada de las fincas con
caracter preceptivo, en cualquier supuesto de modificacion de entidad hipotecaria que
conlleve el nacimiento de una nueva finca registral, afectando tanto a la finca de
resultado como al posible resto resultante de tal modificacién (Resolucién de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 2 de septiembre del 2016).

Quinto. Que la finca 411 es la finca matriz, la finca origen que, tras sucesivas
segregaciones, ha dado lugar a numerosas fincas, como la que es objeto de este recurso.
Esta finca se encuentra inscrita en el Tomo 109, libro 16, Folio 4 vuelto, finca 411,
inscripcién 8.2, del Registro de la Propiedad de Pajara, por lo que la inscripcion de la
segregacion que ha dado lugar a la finca 613, referencia catastral 35030A009006130000IL,
debera inscribirse al margen de la finca matriz en virtud del articulo 47 del Reglamento
Hipotecario.

Sexto. Que en la finca 613 hay una edificacion que se construyd en 1975 segun
consta en el catastro, cuya referencia catastral es 000800100ES82HO001RM (...).
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Séptimo. Que se ha solicitado en la notaria de Don Emilio Romero Fernandez copia
de la escritura de compraventa de fecha 7 de febrero de 1975, otorgada ante el notario
Don Juan José Rivas Martinez, pero a la fecha no ha sido entregada a esta parte.

Igualmente se ha solicitado en el Catastro certificacion catastral descriptiva que no
ha sido notificada.

No obstante, se entregara copia de la documentacion en cuanto dispongamos de
ella».

\%

El registrador de la Propiedad suscribi6 informe el dia 15 de marzo de 2024 y elevo
el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 2, 17, 19, 19 bhis, 20, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria; las
Sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 21 de marzo de 2006 y 28 de
junio y 21 de octubre de 2013, y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 17 de septiembre de 2014 y 10 de abril de 2017.

1. Mediante escritura autorizada por el notario que fue de Puerto del Rosario, don
Luis Gonzalez Aleman, con protocolo 233 y de fecha 13 de abril de 1977, don J. C. H. y
dofia H. G. M. segregan de la finca matriz 411 de Tuineje 13 hectéreas, 72 areas y 8
centidreas y venden la finca segregada a don A. C. R. Se aporta, ademas, escritura
autorizada en Morro Jable el dia 28 de agosto de 1997 por el notario que fue de Puerto
del Rosario, don Fidel Sanchez Lozano, con el nimero 2.125 de su protocolo, por la que
don A. C. R. segrega de la anterior finca 10.000 metros cuadrados y los vende a don J.
J. C. C., acompafiando levantamientos planimétricos de marzo de 2006 y 25 de enero
de 2024 y de disco compacto.

Son circunstancias relevantes para el caso:

— En escritura de fecha 7 de febrero de 1975, A. Q. G. D. segrega y vende a don J.
C. H. y dofia H. G. M. 34 hectéreas, 23 areas y 8 centiareas de la finca matriz 411 de
Tuineje. Dicha escritura no estd presentada en el Registro de la Propiedad y, segin el
recurrente, esta pendiente de obtener copia de dicha escritura.

— Mediante escritura de fecha 13 de abril de 1977, don J. C. H. y dofia H. G. M.
segregan y venden a don A. C. R. y dofia A. C. G. de la finca anterior 13 hectéareas, 72
areas y 78 centiareas. Dicha escritura se acompafia a otro documento, pero no se ha
solicitado la presentacién por el presentante.

— Mediante escritura de fecha 28 de agosto de 1997, don A. C. R. y dofia A. C. G.
segregan y venden a don J. J. C. C., de la finca anterior, 10.000 metros cuadrados.
Dicha escritura se presenté en el Registro y es objeto del presente recurso.

El registrador suspende la inscripcidon sefialando que la participacién de la finca
consta inscrita a nombre de persona distinta de la que otorga o en cuyo nombre se
otorgan los actos referidos.

El recurrente se opone alegando que la finca 411 es la finca matriz, la finca origen
que, tras sucesivas segregaciones, ha dado lugar a numerosas fincas, como la que es
objeto de este recurso. Esta finca se encuentra inscrita en el Tomo 109, Libro 16, Folio 4
vuelto, finca 411, inscripcién 8.2, del Registro de la Propiedad de Pajara, por lo que la
inscripcién de la segregacion que ha dado lugar a la finca 613, deberd inscribirse al
margen de la finca matriz en virtud del articulo 47 del Reglamento Hipotecario.

2. Conviene recordar que el principio de tracto sucesivo, consagrado en el
articulo 20 de la Ley Hipotecaria, impone que para inscribir actos declarativos,
constitutivos, modificativos o extintivos del dominio o de los derechos constituidos sobre
el mismo, dichos actos deberan estar otorgados por los titulares registrales, ya sea por

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-13533



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Miércoles 3 de julio de 2024 Sec. lll. Pag. 82597

su participacion voluntaria en ellos, ya por decidirse en una resolucion judicial dictada
contra los mencionados titulares registrales, lo cual no es sino aplicacion del principio de
legitimacion registral, segun el cual «a todos los efectos legales se presume que los
derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular en la forma
determinada por el asiento respectivo» (articulo 38.1.° de la Ley Hipotecaria)

Como ha afirmado con reiteracién esta Direcciébn General (vid., por todas, la
Resoluciéon de 10 de abril de 2017) es principio basico de nuestro Derecho hipotecario,
intimamente relacionado con los de salvaguardia judicial de los asientos registrales y el
de legitimacion, segun los articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria, el de tracto
sucesivo, en virtud del cual, para inscribir un titulo en el Registro de la Propiedad se
exige que esté previamente inscrito el derecho del transmitente (articulo 20 de la Ley
Hipotecaria). En consecuencia, estando la finca transmitida, inscrita en el Registro de la
Propiedad y bajo la salvaguardia de los tribunales a favor de una persona distinta, no
podra accederse a la inscripcion del titulo calificado sin consentimiento del titular
registral, que resulte de los correspondientes titulos traslativos con causa adecuada (cfr.
articulos 2 y 17 de la Ley Hipotecaria).

La presuncidn «iuris tantum» de exactitud de los pronunciamientos del Registro, asi
como el reconocimiento de legitimacion dispositiva del titular registral llevan consigo el
cierre del Registro a los titulos otorgados por persona distinta de dicho titular o derivados
de procedimientos judiciales o administrativos en que el mismo no haya tenido
intervencion.

Solo con las mencionadas cautelas puede garantizarse el adecuado desenvolvimiento
del principio constitucional de la proteccion jurisdiccional de los derechos e intereses
legitimos y de la interdiccion de la indefension, con base en el articulo 24 de la Constitucion
Espafiola, una de cuyas manifestaciones tiene lugar en el ambito hipotecario a través de los
resefiados principios de salvaguardia judicial de los asientos registrales, tracto sucesivo y
legitimacion.

Esta doctrina ha sido refrendada por la propia jurisprudencia del Tribunal Supremo
(Sentencias de la Sala Primera de 21 de marzo de 2006 y 28 de junio y 21 de octubre
de 2013) al afirmar 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. Resolucion de 17 de
septiembre de 2014).

En consecuencia, estando inscrito el dominio a hombre de persona distinta de la
otorgante, no cabe acceder a la inscripcion mientras no se presenten los titulos
oportunos que acrediten las distintas transmisiones efectuadas, o se acuda a alguno de
los medios que permite la Ley Hipotecaria para reanudar el tracto sucesivo interrumpido
(cfr. articulo 208 de la Ley Hipotecaria).

3. Enel presente caso, segun resulta del historial registral de la finca, los vendedores no
ostentan la titularidad registral de la finca referida, si bien se menciona en el titulo que
adquirieron por escritura de compraventa el dia 13 de abril de 1977 a don J. C. H. y dofia H.
G. M. quienes a su vez adquirieron por escritura de compraventa a don A. Q. G. D. el dia 7 de
febrero de 1975, actual titular registral de la particion.

Siendo necesario aportar dichas escrituras para reanudar el tracto sucesivo
interrumpido.

Asi lo impone el principio constitucional de proteccion jurisdiccional de los derechos
(articulo 24 de la Constitucion Espafiola), asi como los principios registrales de
legitimacidn, salvaguardia judicial de los asientos y tracto sucesivo (articulos 1, 20 y 38
de la Ley Hipotecaria).

El articulo 47 del Reglamento Hipotecario, alegado por el recurrente, no es aplicable
en el presente caso, puesto que el supuesto que regula dicho precepto se refiere a actos
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realizados por el titular registral, cuando no hubieran accedido al Registro segregaciones
realizadas con anterioridad.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, 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, 22 de mayo de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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