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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

4474 Resolucién de 7 de noviembre de 2025, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion de la registradora de la propiedad de Sanltcar la Mayor n.° 1 a
inscribir el dominio de una finca a resultas del expediente notarial de
reanudacion del tracto sucesivo interrumpido regulado en el articulo 208 de la
Ley Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por dofia Maria de los Reyes Sanchez Blanco, notaria de
Los Palacios y Villafranca, contra la nota de calificacion de la registradora de la
Propiedad de Sanlicar la Mayor nimero 1, dofia Clara Patricia Gonzalez Pueyo, a
inscribir el dominio de una finca a resultas del expediente notarial de reanudacion del
tracto sucesivo interrumpido regulado en el articulo 208 de la Ley Hipotecaria.

Hechos
I

Mediante acta otorgada el dia 5 de diciembre de 2024 ante la notaria de Los Palacios
y Villafranca, dofia Maria de los Reyes Sanchez Blanco, con el nimero 475 de protocolo,
en union de escritura de donacién otorgada el mismo dia y ante la misma notaria, con el
namero 474 de protocolo, y acta de conclusion otorgada ante la misma notaria el dia 29
de abril de 2025 con el nimero 257 de protocolo, se solicitaba la inscripcion, a favor del
promotor, don I. P. R., del pleno dominio de la finca registral nimero 1.614 del
Ayuntamiento de Umbrete.

Presentada dicha documentacion el Registro de la Propiedad de Sanlicar la Mayor
namero 1, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«La Registradora de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
precedente titulo, de conformidad con los articulos 19 y 19.bis de la Ley Hipotecaria, ha
dictado la siguiente calificacién, en base a lo siguiente:

Hechos: Don A. P. T. dona el 100% de la finca registral 1.614 de Umbrete a su hijo I.
P.R.

Defectos subsanables:
1. Respecto de 1/7 parte indivisa:

De los asientos registrales resulta que por fallecimiento de los titulares registrales
Don F. P. I. y Dofla F. T. P, sus herederos —entre ellos Don A. P. T.—otorgaron escritura de
herencia y posterior extincién de condominio, por lo que no se entiende ruptura de tracto
en dicha participacién, conforme al articulo 208.1 Ley Hipotecaria [sic].

2. Respecto de las 6/7 partes indivisas restantes:

De los asientos registrales resulta por fallecimiento de los titulares registrales de
dichas participaciones —6/7 restantes—, fueron otorgadas escrituras de herencia,
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protocolos 2.183, 2.184, 2.185 y 2.187/2019 de la notaria Isabel Maria Rueda Torres, en
los que se aceptan las herencias de D. P. I., A. P. I, M. P. |, F. P. | y protocolo 1310/2025
de la notaria Isabel Maria Rueda Torres, en el que se acepta las herencias [sic] de F. P.
H.y A P. H.

Es necesario identificar la cadena de transmisiones para calificar si existe rotura de
tracto o no.

Fundamentos de Derecho:

Art. 208 LH. Primera. No se entendera producida la interrupcién del tracto sucesivo
cuando la persona a cuyo favor hubiera de practicarse la inscripcién haya adquirido su
derecho directamente del titular registral o sus herederos. En tal caso, la inscripcion
Unicamente podra practicarse mediante la presentacion del documento en que se
hubiera formalizado la adquisicion, declaracién o constitucion del derecho, objeto de la
inscripcioén solicitada.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 208 LH, y las Resoluciones de la DGRN, de
fechas 7/01/2016, 23/05/2016 y 2/10/2017, “lo esencial no es aportar los documentos de
que se disponga, sino identificar la cadena de transmisiones para calificar si existe rotura
de tracto o no”, de lo que se advierte a los efectos de este procedimiento.

Parte dispositiva:

A la vista de las causas impeditivas relacionadas en los Hechos y de los articulos
citados y demas disposiciones de pertinente aplicacion, acuerdo:

1. Suspender la inscripcion del documento presentado, por los defectos
subsanables advertidos. No se ha practicado anotacion de suspension por no haberse
solicitado. 2.—Notificar esta calificacion en el plazo de diez dias (...) 3.—Prorrogar
automaticamente el asiento de presentacion del titulo presentado (...)

Esta calificacion negativa podra (...)

Sanlicar la Mayor, a fecha de la firma electronica Fdo: Clara Patricia Gonzélez
Pueyo Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Clara
Patricia Gonzdalez Pueyo registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Sanlicar La
Mayor niimero 1 a dia cuatro de julio del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia Maria de los Reyes Sanchez Blanco,
notaria de Los Palacios y Villafranca, interpuso recurso el dia 1 de agosto de 2025
mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Hechos:

1. El dia 05/12/2024, bajo el nimero 474 de protocolo, se otorgd, ante mi, escritura
de donacion, en la que Don A. P. T. donaba a su hijo Don I. P. R. el pleno dominio de la
finca registral 1.614 de Umbrete (Sevilla).

2. ElI mismo dia, con el nimero siguiente de protocolo, era requerida por Don I. P.
R. para la tramitacién de expediente de reanudacién de tracto registral interrumpido
respecto de la finca 1.614 de Umbrete (Sevilla), habiendo concluido positivamente el
expediente por acta autorizada por mi, en Los Palacios y Villafranca, el dia 29 de abril
de 2025, bajo el numero 257 de protocolo.

Dicha finca constaba inscrita, en cuanto a un 14.285714% a nombre de Don F. P. |. y
Dofia F. T. P. con caracter ganancial; un 14.285714% a nombre de Don M. P. |. y Dofia J.
V. L., con cardcter ganancial; un 14.285714% a nombre de Dofia D.P. |., con caracter
privativo; un 14.285714% a nombre de Dofia A. P. |., con caracter privativo; 14.285714%
a nombre de Don P. P. H. y Dofia M. J. A. L., con caracter ganancial; un 14.285714% a
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nombre de Dofia A. P. H. con carécter privativo y un 14.285714% a nombre de Don F. P.
H., con caracter privativo.

Asi resulta de la certificacion de dominio y de cargas que se incorpora al acta por la
que se cierra el expediente, donde no se hizo por la registradora apreciacion alguna
sobre la existencia de impedimento para conclusion favorable del expediente iniciado,
para cuya obtencidon se presentdé en el Registro copia autorizada electrénica de la
referida acta de inicio de expediente de reanudacién del tracto autorizada el
dia 05/12/2024, bajo el numero 475, en la que constaban las manifestaciones sobre
titularidad y titulos que han motivado esta calificacion negativa.

Y como dice la resolucion de 10 de abril de 2019, las solicitudes de expediciéon de
publicidad formal también son objeto de previa calificacién por el registrador, y en el caso
concreto de la expedicion de certificacion como tramite del art. 203 LH (al que remite el
art. 208 LH al regular el expediente de reanudacion del tracto sucesivo interrumpido), en
los casos en los que el registrador aprecie defectos que sean obstaculo para la
tramitacion del expediente, lo procedente es denegar su expedicion emitiendo la
preceptiva calificacion negativa, que, en su caso, puede acompafarse de las
certificaciones de las fincas que procedan, segin resulta de la regla tercera del citado
art. 203. Por lo tanto, en caso de que el registrador aprecie defectos que impidan la
tramitacion del expediente para la reanudacion del tracto, como ha sucedido en este
caso, el momento procedimental adecuado para calificar dichos defectos es
precisamente aquél en que le solicitan la expedicién de certificacion a efectos de tramitar
dicho expediente. Lo contrario supondria la continuacién de un expediente que ya se
sabe que la registradora entiende que no se podra inscribir, aunque el notario finalice
accediendo a la pretensiéon del solicitante, lo cual se traduciria en tramites, costes y
tiempo que es posible ahorrar.

3. Mediante nota de calificacién nimero 226/2025, se suspende la inscripcion por
los siguientes motivos:

[reproduccién de la nota de calificacion]
Fundamentos de Derecho:

1. Respecto del defecto primero, hay que hacer constar que el articulo 208 de la
Ley Hipotecaria, tras la redaccién recibida por la Ley 13/2015, siguiendo una doctrina
reiterada de la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe Publica, viene a establecer,
en primer lugar, el concepto de interrupcion, para excluir del &mbito de procedencia del
expediente de reanudacién del tracto, aquellos casos en los que, por no darse una
verdadera interrupcion, lo que procede es el otorgamiento de escritura publica. De
acuerdo con lo expuesto disponer [sic] el art. 208.1 LH “La reanudacion del tracto
sucesivo interrumpido se realizar4 en expediente tramitado con arreglo a las siguientes
reglas:

Primera. No se entendera producida la interrupcion del tracto sucesivo cuando la
persona a cuyo favor hubiera de practicarse la inscripcion haya adquirido su derecho
directamente del titular registral o sus herederos. En tal caso, la inscripcién Gnicamente
podra practicarse mediante la presentacion del documento en que se hubiera
formalizado la adquisicion, declaracion o constitucion del derecho, objeto de la
inscripcioén solicitada...”

Y dada la multiplicidad de supuestos que se dan en la practica, es de vital
importancia la doctrina elaborada por la Direccién General al respecto.

En el caso que nos ocupa, el promotor, Don I. P. R., adquiere de uno soélo de los
herederos de los titulares registrales (Titulares registrales de esta séptima parte, son Don
F. P. I. y Dofia F. T. P.), por lo que se ha producido la interrupcion del tracto. El donante
Don A. P. T, no es el titular registral, sino su hijo, y no es el heredero Gnico del mismos
[sic] (hipbtesis que si excluiria la concurrencia de efectiva interrupcion del tracto), tiene
otra hermana, Dofa J. P. T., debidamente citada en el expediente de dominio. Esta
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circunstancia de existencia de mas herederos aparte del transmitente, es reconocida por
la propia registradora en la nota de calificacion, al afirmar: “...sus herederos —entre ellos
Don A. P. T-...". En la nota, no se dan mas datos identificativos de esa escritura de
herencia y extincion de condominio a la que se refiere. Por parte de esta notaria,
después de la conclusién del expediente, se ha tenido conocimiento del otorgamiento en
Sanldcar La Mayor, ante la notaria Dofia Isabel Maria Rueda Torres, el 26 de noviembre
de 2019, bajo el nimero 2.186 de protocolo, escritura de aceptacion y adjudicaciéon de
herencia, exclusivamente del titular registral Don F. P. I. y respecto de la finca
registral 1.615, no de la del objeto de este expediente. Parece que es a este titulo al que
se refiere la sefiora registradora y de donde resulta, por referencia al requerimiento de un
acta de declaracién de herederos abintestato, que Don F. P. I. tenia dos hijos (y dos
herederos abintestato): Don A. y Dofia J. P. T.

A favor de la apreciacion de existencia de una interrupcion del tracto, en los
supuestos en los que el sujeto que lo promueve ha adquirido, no del titular registral ni de
todos sus herederos, sino s6lo de algunos de estos, se pueden citar, entre otras las
siguientes resoluciones:

1. Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 14 de
abril de 2016 (BOE 02/06/2016), que concluye: “y parece razonable entender que sélo se
excluye la existencia de propia interrupcién del tracto cuando la persona a cuyo favor
hubiera de practicarse la inscripciéon haya adquirido su derecho directamente del titular
registral o de todos sus herederos, pues, en tal caso, bastaria aportar el titulo sucesorio,
y no necesariamente el particional con adjudicaciones concretas, para acreditar que la
legitimacidn registral que ostentaba el causante sobre la finca en cuestion ha pasado al
conjunto de los llamados a su herencia.

En cambio, si ha de admitirse la existencia de propia interrupcion del tracto, y por
tanto la viabilidad del expediente del nuevo articulo 208 para su subsanacién, cuando la
persona a cuyo favor hubiera de practicarse la inscripcién haya adquirido su derecho de
alguno o algunos herederos concretos del titular registral que previamente se hubieran
adjudicado el bien en virtud de un titulo particional. En este supuesto, como se ha
razonado mas arriba, el adquirente final sélo tiene accién contra su transmitente o
transmitentes directos, y no contra los demas herederos del titular registral que no fueron
adjudicatarios del bien ni transmitentes del mismo. Razdén por la cual si debe admitirse,
en este supuesto, que a falta de la correcta documentacién publica e inscripcién de ese
previo titulo particional, el adquirente final pueda subsanar esa interrupcién del tracto
sucesivo por el procedimiento regulado en el nuevo articulo 208 de la Ley.

...Por todo ello cabe concluir que en casos como el debatido en el presente recurso,
en los que el promotor del expediente adquirié, no de todos, sino sélo de alguno o
algunos de los herederos del titular registral, si que existe auténtica interrupcion del
tracto y por tanto, posibilidad tedrica de acudir para solventarlo, tanto al expediente de
dominio judicial del ya derogado articulo 201, si la pretension se hubiera promovido
antes del 1 de noviembre de 2015, como al nuevo expediente notarial del nuevo
articulo 208, si se promueve tras dicha fecha...”.

2. Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 10 de
noviembre de 2016 (BOE 02 de diciembre de 2016): “...Disipada la duda sobre la
identidad de la persona que transmitié la finca al promotor del expediente de dominio,
queda por examinar la relacién de dicha persona con la titular registral. Y por una parte,
consta acreditado que dicha persona no es la titular registral, sino su hijo, y por otra, no
consta que hubiera adquirido de la titular registral como heredero Gnico de la misma,
(hipdtesis que si que excluiria la concurrencia de efectiva interrupcion de tracto), pues de
la documentacion presentada no consta ni se menciona siquiera llamamiento
testamentario a su favor en concepto de heredero Gnico, ni llamamiento intestado en el
mismo concepto, maxime cuando resulta que no era el Unico hijo de la titular registral,
sino que esta tenia otra hija, debidamente citada en el expediente de dominio.

Por tanto debe concluirse que en el presente caso, en el que el promotor del
expediente de dominio adquiere de persona que no es la titular registral, ni heredero

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-4474



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Jueves 26 de febrero de 2026 Sec. lll. Pag. 29272

Unico de la titular registral —véase la Resolucion de 14 de abril de 2016— si que concurre
la hipotesis habilitante para permitir conceptualmente, si concurrieran los demas
requisitos procedimentales pertinentes, que el promotor obtenga judicialmente un
pronunciamiento para la reanudacion del tracto a su favor con cancelacion de la
inscripcion registral contradictoria.

En consecuencia, se revoca este concreto defecto sefialado en la nota de calificacion
recurrida...”.

2. En cuanto al segundo de los defectos, hay que precisar que ninguno de los
titulos referidos en la nota de calificacion, se refieren a la finca registral 1.614, objeto del
expediente de dominio, sino a la 1.615. Respecto a las seis séptimas partes a las que se
refiere la nota de calificacion, la interrupcién del tracto es clara: El promotor, Don I. P. R,
ha adquirido por donacién de su padre Don A. P. T., que a su vez ha adquirido por
herencia de sus padres, quienes no son los titulares registrales de esas seis séptimas
partes, sino otras personas, todas ellas fallecidas, como se acredita en el expediente,
habiéndose practicado las notificaciones (por correo y por via edictal en el Boletin Oficial
del Estado) a sus causahabientes.

Y se afirma que se ignora como Don F. P. |. y Dofia F. T. P. adquirieron esas seis
séptimas partes. En cuanto a los titulos que justifiquen la adquisicion de los titulares
intermedios, sin perjuicio de afirmar que es conveniente aportar todo lo que permita
reconstruir el tracto interrumpido, el articulo 208 de la Ley Hipotecaria, s6lo exige aportar
aquellos documentos de los que se disponga y como se afirma en la Resolucion de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Piblica de 11 de marzo de 2024 (BOE 11
de abril de 2024): “Como ya sefialod este Centro Directivo en su Resolucion de 24 de
septiembre de 2021, «el ultimo parrafo del articulo 285 del Reglamento Hipotecario
dispone que “no se podra exigir al promotor del expediente que determine ni justifique las
transmisiones operadas desde la Ultima inscripcion hasta la adquisicion de su derecho”.
Si bien dicho precepto resulta aplicable al expediente de dominio judicial anterior a la
reforma operada por la Ley 13/2015, la doctrina de este Centro Directivo resulta
igualmente aplicable al nuevo expediente notarial. Asi, en Resolucion de 15 de
noviembre de 1990 se sefialo: “No puede argumentarse haciendo distinciones imposibles
entre ‘interrupcion del tracto’ y ‘ruptura de la sucesion de titularidades’, ni cabe excluir el
expediente de reanudacion en aquellos casos —los mas frecuentes— en que el titular real
trae causa de titular registral a través de una cadena de transmisiones (...) no resulta
procedente imponer al titular actual que promueva la formalizacién e inscripcion de
hechos, actos o contratos intermedios en que él no fuera parte (conforme
articulo 285-111 del Reglamento Hipotecario)”.

A la vista de esta resolucion y en el mismo sentido la de 24 de septiembre de 2021,
al promotor no se le puede exigir ni que determine ni justifique las transmisiones
intermedias entre personas respecto de las que el promotor careceria de accion directa,
por no ser sus transmitentes, Resolucion de 17 de abril de 2015.

Y refuerza la procedencia de la inscripcion, la doctrina de este Centro Directivo que
admite el expediente de dominio, incluso en los casos en los que no hay verdadera
interrupcion del tracto, cuando la obtencion de la titularidad revista una extraordinaria
dificultad, que daria lugar a formalismos inadecuados (entre otras, resoluciones de 19 de
septiembre y 7 de diciembre de 2012).

Por todo ello, se solicita que se tenga a bien admitir este recurso y ordenar, si
procediera, que por la Sra. Registradora de la Propiedad nimero uno de Sanlicar La
Mayor se inscriba la escritura calificada.»

\%

La registradora de la propiedad informé, aclarando, sin que ello suponga
modificacion o alteracion de la calificacion recurrida, segdn manifestaba, en cuanto al
segundo de los defectos advertidos, que las escrituras de herencia sefialadas en la nota
de calificacion se referian a la finca 1.615 del Ayuntamiento de Umbrete y no a la finca
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objeto del expediente —registral 1.614—, si bien ello era relevante por cuanto consideraba
que, existiendo asientos en el Registro relativos a otros titulos otorgados por el titular
registral o sus herederos, dentro del plazo de 30 afios, deberia haberse cerrado el
expediente por no comparecer en el mismo los interesados, quienes debian entenderse
expresamente citados, y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 208 y 326 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de la
Direccidn General de los Registros y del Notariado de 30 de mayo de 1988, 11 de febrero
y 23 de diciembre de 1999, 16 de julio y 15 de noviembre de 2003, 4 de junio, 16 de
febrero, 19 de septiembre y 7 de diciembre de 2012, 23 de enero y 25 de septiembre
de 2014, 24 de marzo y 29 de abril de 2015, 14 y 28 de abril, 23 de mayo y 2 de
noviembre de 2016, 3 de abril, 1 de junio y 2 de octubre de 2017 y 1 de febrero de 2019,
y la Resolucién de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 8 de
octubre de 2024.

1. Mediante acta otorgada el dia 5 de diciembre de 2024 ante la notaria de Los
Palacios y Villafranca, dofia Maria de los Reyes Sanchez Blanco, protocolo nimero 475,
en union de escritura de donacion otorgada el mismo dia y ante la misma notaria,
protocolo niumero 474, y acta de conclusion otorgada ante la misma notaria el dia 29 de
abril de 2025, protocolo 257, se solicita la inscripcion, a favor del promotor, don I. P. R.,
del pleno dominio de la registral 1.614 del Ayuntamiento de Umbrete.

La registradora suspende la inscripcion solicita, en cuanto a una séptima parte
indivisa de la finca por cuanto de los asientos registrales resulta que por fallecimiento de
sus titulares fue otorgada escritura de herencia y posterior extinciéon de condominio,
otorgada, entre otros, como heredero por el donante en el titulo que sirve de base a la
pretension del promotor. Y en cuanto a las seis séptimas partes indivisas restantes, que
de los asientos registrales resulta que en virtud de diversas escrituras fueron aceptadas
las herencias de algunos de los titulares de dichas participaciones, de lo que concluye es
necesario identificar la cadena de transmisiones para calificar si existe o no ruptura de
tracto, invocando la regla primera del articulo 208 de la Ley Hipotecaria, considerando
gue no existe efectiva interrupcion del tracto por haber adquirido el promotor
directamente su derecho del titular registral o sus herederos.

La notaria recurrente, en primer lugar, reprocha que no se hizo referencia alguna por
la registradora, en el momento de expedicidn de la certificacion, de la existencia de algun
impedimento que pudiera conducir a una conclusion desfavorable del expediente iniciado
y sostiene, en cuanto al primero de los defectos, que existe efectiva interrupciéon del
tracto por adquirir el promotor no del titular registral, sino de su heredero, quien no era
heredero Unico de su causante, conforme a doctrina emanada de esta Direccion
General; y, por lo que se refiere al segundo de los defectos advertidos, sefiala que los
titulos puablicos relacionados en la nota de calificaciéon vienen referidos a la
registral 1.615 del Ayuntamiento de Umbrete y no a la finca objeto del expediente,
sefialando que no es preciso aportar todos los titulos que justifiquen la adquisicion de los
titulares intermedios, sino Unicamente aquellos de que se disponga. Finalmente,
recuerda la procedencia de la inscripcion en aquellos casos en que, incluso no existiendo
efectiva interrupcion del tracto, existe una extraordinaria dificultad en obtener la titulacion
necesaria para reanudar la cadena de transmisiones.

2. En primer término, es necesario referirse a la alegacion realizada por la notaria
recurrente consistente en que el registrador no advirtié ni hizo referencia alguna en la
certificacion librada en el curso del expediente a la existencia de posibles obstaculos que
pudieran no conducir a una conclusion satisfactoria del mismo.

Conforme tiene sefialado este Centro Directivo, las solicitudes de expedicion de
publicidad formal también son objeto de previa calificacién por el registrador, y como
sefiala la Resolucién de este Centro Directivo de 1 de junio de 2017, «debe recordarse
gue es inexcusable obligacion del registrador de calificar los documentos presentados al
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amparo del articulo 18 de la Ley Hipotecaria, funcién calificadora que necesariamente
debera desembocar o bien en la practica de los correspondientes asientos registrales o
expedicién de publicidad formal, bien en la emisién de una nota de calificacion en que,
previa fundamentacion juridica y con expresion de los medios de subsanacion, se
suspenda o deniegue tal practica o expedicion (articulo 19 bis Ley Hipotecaria). Esta
calificacion formal garantiza los correspondientes derechos del presentante o interesado
mediante la oportuna prérroga del asiento de presentacion, asi como la posibilidad de
entablar los correspondientes recursos contra la misma. En el caso concreto de la
expedicién de certificacion como tramite del articulo 203 de la Ley Hipotecaria (al que
remite el articulo 208 al regular el expediente de reanudacion del tracto sucesivo
interrumpido), en los casos en los que el registrador aprecie defectos que sean obstaculo
para la tramitacion del expediente, lo procedente es denegar su expedicion emitiendo la
preceptiva calificacion negativa, que, en su caso, puede acompafarse de las
certificaciones de las fincas que procedan, segun resulta de la regla tercera del citado
articulo 203».

Por lo tanto, en caso de que el registrador aprecie defectos que impidan la
tramitacion del expediente para la reanudacion del tracto, el momento procedimental
adecuado para calificar dichos defectos es precisamente, aquel en que le solicitan la
expedicién de certificacion a efectos de tramitar dicho expediente. Lo contrario supondria
la continuacién de un expediente que ya se sabe que el registrador entiende que no se
podra inscribir, aunque el notario finalice accediendo a la pretension del solicitante, lo
cual se traduciria en tramites, costes y tiempo que es posible ahorrar.

3. Entrando en el fondo del asunto, la Ley 13/2015, de 24 de junio, dio nueva
redaccion al articulo 208 de la Ley Hipotecaria contemplando un nuevo procedimiento
para la reanudacion del tracto sucesivo interrumpido.

En la nueva regulacion legal, ademas de que la competencia para la tramitacion del
expediente ahora se encomienda al notario y no al juez y se procede a regularlo de
manera novedosa, se contiene una prevision legal expresa acerca de cuando existe o no
verdadera interrupcion del tracto sucesivo a los efectos de permitir su reanudacion por la
via del expediente notarial regulado en dicho articulo.

Asi, en su apartado primero establece que «no se entenderd producida la
interrupcion del tracto sucesivo cuando la persona a cuyo favor hubiera de practicarse la
inscripcion haya adquirido su derecho directamente del titular registral o sus herederos.
En tal caso, la inscripcion Unicamente podra practicarse mediante la presentacion del
documento en que se hubiera formalizado la adquisicion, declaracion o constitucion del
derecho, objeto de la inscripcion solicitada.

Ademds de esta previsidn expresa, debe partirse de la doctrina reiterada de este
Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas en los «Vistos») en virtud de la cual el
expediente para reanudar el tracto sucesivo interrumpido (antes judicial) es un medio
excepcional para lograr la inscripcién de una finca ya inmatriculada a favor del promotor,
y ello por una triple razén: a) porque contra la regla bésica de nuestro sistema que exige
para la rectificacion de un asiento el consentimiento de su titular o una resolucion judicial
dictada en juicio declarativo contra él entablado (cfr. articulos 1, 40 y 82 de la Ley
Hipotecaria), la resolucion de dicho procedimiento puede provocar la cancelacion de un
asiento sin satisfacer ninguna de esas dos exigencias; b) porque contra la presuncion, a
todos los efectos legales, de existencia y pertenencia del derecho inscrito a favor del
titular registral (cfr. articulo 38 de la Ley Hipotecaria), se va a posibilitar una declaracion
dominical contraria al pronunciamiento registral en un procedimiento en el que no ha de
intervenir necesariamente el favorecido por dicho pronunciamiento, y de ahi que el
propio articulo 40.a) de la Ley Hipotecaria contemple este cauce como subsidiario de la
inscripcién de los titulares intermedios, y c) porque contra la exigencia de acreditacion
fehaciente del titulo adquisitivo para su acceso al Registro (cfr. articulos 2 y 3 de la Ley
Hipotecaria), se posibilita la inscripcion en virtud de un procedimiento que declara la
exactitud del titulo adquisitivo invocado por el promotor, siendo asi que dicho titulo puede
estar consignado en un simple documento privado y que en tal procedimiento puede no
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quedar asegurado el legitimo reconocimiento de aquel documento privado por sus
suscriptores (cfr. articulos 1218 y 1225 del Cdédigo Civil, 602 y siguientes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y 201, reglas tercera y cuarta, de la Ley Hipotecaria).

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

Se impone por tanto una interpretacion restrictiva de las normas relativas al
expediente de reanudacion del tracto y en especial de las que definen la propia hipdtesis
de interrupcidon de tracto, de modo que so6lo cuando efectivamente concurra esta
hipotesis y asi resulte del expediente calificado, puede accederse a la inscripcion.

4. Respecto del primero de los defectos sefialados en la nota de calificacion, debe
resolverse sobre si estamos 0 no ante un supuesto de efectiva interrupcion del tracto.
Como resulta del acta de inicio del expediente, don F. P. I. y dofia F. T. P. son titulares
registrales de una sexta parte indivisa de la finca. Ambos fallecieron dejando dos hijos,
dofia J. P. T. y don A. P. T., quien dond al promotor del expediente en el titulo que sirve
de base al mismo, quien adquirié el 100% de la citada participacion indivisa por herencia
de sus padres, ignorandose el titulo.

Como resulta de la Resolucion de 14 de abril de 2016, en la nueva regulacion
contenida en el articulo 208 de la Ley Hipotecaria se contiene una prevision legal
expresa acerca de cuando existe o no verdadera interrupcion del tracto sucesivo a los
efectos de permitir su reanudacion por la via del expediente notarial regulado en dicho
articulo.

Asi, en su apartado primero establece que «no se entenderd producida la
interrupcion del tracto sucesivo cuando la persona a cuyo favor hubiera de practicarse la
inscripcién haya adquirido su derecho directamente del titular registral o sus herederos.
En tal caso, la inscripcion Gnicamente podra practicarse mediante la presentacion del
documento en que se hubiera formalizado la adquisicion, declaracion o constitucion del
derecho, objeto de la inscripcion solicitada.

Aun asi, cabe plantearse la duda de si la expresién legal «o sus herederos», debe
entenderse referida a «todos sus herederos» 0 a «alguno o algunos de sus herederos».

Y parece razonable entender que so6lo se excluye la existencia de propia interrupcion
del tracto cuando la persona a cuyo favor hubiera de practicarse la inscripcion haya
adquirido su derecho directamente del titular registral o de todos sus herederos, pues, en
tal caso, bastaria aportar el titulo sucesorio, y no necesariamente el particional con
adjudicaciones concretas, para acreditar que la legitimacion registral que ostentaba el
causante sobre la finca en cuestion ha pasado al conjunto de los llamados a su herencia.

En cambio, si ha de admitirse la existencia de propia interrupcion del tracto, y por
tanto la viabilidad del expediente del nuevo articulo 208 para su subsanacion, cuando la
persona a cuyo favor hubiera de practicarse la inscripcion haya adquirido su derecho de
alguno o algunos herederos concretos del titular registral que previamente se hubieran
adjudicado el bien en virtud de un titulo particional. En este supuesto, como se ha
razonado mas arriba, el adquirente final solo tiene accién contra su transmitente o
transmitentes directos, y no contra los demas herederos del titular registral que no fueron
adjudicatarios del bien ni transmitentes del mismo. Razén por la cual si debe admitirse,
en este supuesto, que a falta de la correcta documentacion publica e inscripcién de ese
previo titulo particional, el adquirente final pueda subsanar esa interrupcion del tracto
sucesivo por el procedimiento regulado en el nuevo articulo 208 de la Ley Hipotecaria.

5. Ahora bien, como se ha dicho, en el acta se manifiesta ignorar el titulo de
adquisicion de esa séptima parte indivisa por don A. P. T., quien comparecid como
donante en la escritura que constituye el titulo del promotor.
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Sin embargo, en el historial registral de la finca 1.615 del Ayuntamiento de Umbrete
consta, conforme a su inscripcion 5.2 que por fallecimiento de don F.P. I. (titular registral
de la sexta parte indivisas a que se viene haciendo referencia), sus herederos, dofia J. y
don A. P. T. (este ultimo, transmitente del promotor del expediente), adquirieron por
mitades indivisas la participacion indivisa que su causante ostentaba sobre la citada
finca, en virtud de escritura otorgada el dia 26 de noviembre de 2019 ante la notaria de
Sanlucar la Mayor, dofia Isabel Maria Rueda Torres, protocolo nimero 2.185.

Los citados fueron declarados herederos «ab intestato» y, en consecuencia, no
existen otros interesados en la sucesion, pues tampoco sobrevive el cényuge
usufructuario.

Y, aunque no estamos, a diferencia del supuesto de hecho de la Resolucion de 1 de
junio de 2017 ante un caso en que consta la formalizacion publica de los sucesivos
documentos de adquisicion desde el titular registral, lo cierto es que, no existe obstaculo
alguno para que por parte de dofia J. y don A. P. T. se formalice la correspondiente
escritura por la que este Ultimo se adjudique la participacién inventariada, toda vez que
los interesados en la sucesion son conocidos, estan localizables (a dofia J. P. T. se le ha
notificado en la tramitacion del expediente) e incluso han otorgado escritura de
aceptacion y adjudicacion de herencia relativa a otra finca, la cual podria, ademas,
inventariar la séptima parte indivisa a que se viene haciendo referencia.

6. Por lo que se refiere al segundo de los defectos advertidos, dispone la regla
segunda del articulo 208 de la Ley Hipotecaria que «la tramitacion se acomodara a lo
previsto en el articulo 203, con las siguientes especialidades:

1.2 Se iniciara el expediente mediante escrito en el cual, junto a la descripcién de la
finca, se expresara la Ultima inscripcion de dominio y todas las deméas que estuvieren
vigentes, cualquiera que sea su clase, y al que deberan acompafiarse los documentos
prevenidos en la letra a) de la regla segunda del apartado 1 del referido articulo.

2.2 Deberan aportarse por el interesado, junto con los documentos que acrediten su
adquisicién, aquellos otros de los que disponga que justifiquen la adquisicién de los
titulares intermedios de los que traiga causa y cualesquiera otros que considere oportuno
para justificar su peticion.

3.2 Junto a los interesados referidos en la regla quinta del apartado 1 del
articulo 203, debera ser citado en todo caso quien aparezca, segun la Gltima inscripcién
vigente, como titular del dominio o derecho real cuyo tracto interrumpido se pretende
reanudar o, si consta fallecimiento de este, sus herederos, debiendo acreditar el
promotor tal extremo y la condicién e identidad de éstos.

4.2 Cuando la dltima inscripcion de dominio o del derecho real cuyo tracto se
pretenda reanudar tenga menos de treinta afios de antigliedad, la citacién al titular
registral o sus herederos debera realizarse de modo personal.

La misma regla se observara si, a pesar de tener la inscripciébn mas de treinta afios
de antigliedad, se hubiese practicado con posterioridad, dentro de dicho plazo, cualquier
otro asiento relativo a cualquier titulo otorgado por el titular registral o sus herederos».

7. Como afirma la Resolucion de 16 de febrero de 2012, «acudiendo a los canones
interpretativos béasicos debe partirse de que el articulo 18 de la Ley Hipotecaria habla
Unicamente de los asientos del Registro sin afiadir, conforme habria hecho de haber sido
ésa su intencion, «de que sea titular». Hay que recordar por ello el principio
hermenéutico en cuya virtud «donde la ley no distingue, no se puede distinguir». Es mas,
el articulo 65.4.° del mismo cuerpo legal, al hablar de la calificacidn, apunta que se hara
en base a lo que resulte de «los asientos del Registro con él relacionados». Dada la
literalidad del precepto, es obvio que el pronombre «él» que utiliza no se refiere al
registrador sino al titulo, por lo que hay que concluir que la calificacion ha de basarse en
todos los asientos, sea cual fuera el Registro en que consten, que se refieran al titulo
gue recoja el acto o contrato. Por otro lado, la referencia del articulo 18.1.° de la Ley
Hipotecaria a los medios de calificacion consistentes en los documentos presentados y
en los asientos del Registro no es una limitacion intrinseca de la funcion calificadora sino
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que significa que el registrador no puede fundar su calificacion en meras noticias o
documentos privados no inscribibles y que el procedimiento registral requiere un
requisito previo antes de la calificacion, que es la presentacion, por lo que dicho caracter
no impide, sino todo lo contrario, que se presenten otros documentos principales o
complementarios, para un mejor acierto en la calificaciéon e incluso por exigencias del
deber de calificar.

El principio de rogacion registral, de hecho, es perfectamente compatible con el
reconocimiento al registrador de un principio de aportacién de prueba. Es cierto que en
los procedimientos de inscripcion registral, como en general ocurre en todos los iniciados
a instancia de parte, la carga de la prueba corresponde, en principio, a quien pretende la
inscripcién. Ahora bien, ello no exime al registrador de la facultad, y también del deber,
de aportar la que se encuentre en su poder por resultar de los asientos del registro y de
proveerse de la que esté a su alcance, esto es, de aquella que el propio interesado le
deberia entregar pero a la que él puede acceder con facilidad, no paralizando asi el
procedimiento y sirviendo, en consecuencia, al principio de celeridad y, en dltimo término,
a la satisfaccion del interés general. Una circunstancia que claramente se dara en los
casos en los que la prueba se encuentre en otros registros publicos y sea facilmente
accesible». Doctrina que obviamente resulta aplicable al presente caso, en que la
consulta se hace no a otro Registro, sino al mismo del que es titular la registradora que
califica (cfr. Resolucion de 23 de enero de 2014).

Tal como resulta de la nota de calificacion, en el historial registral de la finca 1.615
del Ayuntamiento de Umbrete, consta haberse practicado asientos otorgados por el
titular registral. En concreto, por su inscripcion 2.2 se formaliza la herencia de dofia D.P.
I.; por la 3.2 la de dofia A. P. I, y por la 4.2 la de don M. P. I., quienes son titulares
registrales, cada uno de ellos de una séptima parte indivisa de la finca, el Gltimo con
caracter ganancial con dofia J. V. L. Las otras tres séptimas partes restantes constan
inscritas a favor de don P. P. H. y dofia M. J. A. L., con caracter ganancial, dofia A. y don
F. P. H., estos dltimos con caracter privativo.

8. En el acta calificada se determina la fecha de fallecimiento de cada uno de los
titulares de las participaciones inventariadas, manifestando el promotor la identidad de a
quién considera heredero de cada uno de ellos, pero sin aportar principio de prueba
alguno de tal circunstancia.

La determinacion de quienes ostentan tal condicion es clara, por resultar de los
asientos del Registro, tratandose de quiénes son herederos de don F. P. [. (titular de la
séptima parte indivisa a que se refiere el primer defecto), dofia D., dofia A. y don M. P. 1.,
por constar en el historial de la finca 1.615 la identidad de los mismos, en base a los
titulos sucesorios que se relacionan en las respectivas inscripciones antes sefialadas.

Sin embargo, no puede predicarse lo mismo en cuanto a la identidad de los
herederos de dofia F. T. P. (conyuge de don F. P. I.), dofia J. V. L. (c6nyuge de don D. P.
[.), don P. P. H. y dofia M. J. A. L. (duefios con caracter ganancial de una séptima parte
indivisa), dofia A. y don F. P. H. Y aunque se han notificado como interesados en el
expediente a quiénes se manifiesta ostentan la cualidad de causahabientes de los
titulares registrales, tal notificacion no se ha practicado en la forma prevenida
legalmente. Debe advertirse, ademas, en el caso del matrimonio formado por don M. P. I.
y dofia J. V. L. que del mismo nacieron dos hijos, dofia J. y don M. M. P. V., del que se
afirma su fallecimiento en el afio 2001 (con posterioridad a don M. P. l.), pero sin
manifestar quiénes serian herederos del mismo ni constar tal extremo del Registro.

9. En relacion con lo anterior, resulta esencial, como elemento béasico de seguridad
juridica en la tramitacion del expediente de reanudacion del tracto sucesivo interrumpido,
la citacion al titular registral o a sus herederos. Dispone al respecto el articulo 208 de la
Ley Hipotecaria, en su regla segunda, norma tercera, que «junto a los interesados
referidos en la regla quinta del apartado 1 del articulo 203, debera ser citado en todo
caso quien aparezca, segun la dltima inscripciéon vigente, como titular del dominio o
derecho real cuyo tracto interrumpido se pretende reanudar o, si consta fallecimiento de
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éste, sus herederos, debiendo acreditar el promotor tal extremo y la condicién e
identidad de éstos».

Este apartado del citado articulo 208 de la Ley Hipotecaria, como ha sefialado esta
Direccion General en sus Resoluciones de 23 de mayo de 2016 y 3 de abril de 2017,
debe ser interpretado conjuntamente con la regla segunda, norma cuarta, del mismo
articulo, cuando dispone que «cuando la Ultima inscripcién de dominio o del derecho real
cuyo tracto se pretenda reanudar tenga menos de treinta afios de antigiiedad, la citacion
al titular registral o sus herederos debera realizarse de modo personal».

Armonizando adecuadamente ambas normas, debe entenderse que cuando la Ultima
inscripcién de dominio o del derecho real cuyo tracto se pretenda reanudar tenga menos
de treinta afios de antigliedad, debe realizarse una citacion personal al titular registral o a
sus herederos. Pero cuando la dltima inscripcién de dominio o del derecho real cuyo
tracto se pretenda reanudar tenga mas de treinta afios, la citacién al titular registral debe
ser nominal, pudiendo practicarse, no obstante, por edictos, y respecto de sus herederos
la citacion, que también pueden ser citados por edictos, sélo hace falta que sea nominal
cuando conste su identidad en la documentacidon aportada (cfr. Resolucion de 1 de
febrero de 2019).

Se impone, por tanto, una interpretacion estricta de las normas relativas al
expediente de reanudacion del tracto, y en particular, por lo que ahora interesa, del
requisito esencial de la citacion en debida forma del titular registral, y su no oposicion al
procedimiento, al ser un tramite esencial del citado procedimiento (vid., entre otras,
Resolucion de 11 de febrero de 1999), siendo funcién principal del registrador en este
contexto la de comprobar que el titular registral ha sido llamado al procedimiento con las
garantias exigidas en las normas, lo cual no es sino aplicacién del principio constitucional
de tutela judicial efectiva, una de cuyas manifestaciones en el ambito registral se
concreta en el principio del tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria).

De todo ello resulta que, aunque proceda la notificacién edictal a los ignorados
herederos de los respectivos titulares de las participaciones indivisas inventariadas, la
citacion debe ir referida a quienes ostentan la cualidad de causahabientes de
determinada persona, no pudiéndose admitir una notificacion edictal genérica a
cualquiera que se considere perjudicado o interesado en la practica del asiento, tal como
consta en el edicto remitido por la notaria recurrente y que ha sido publicado en el
«Boletin Oficial del Estado».

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

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, 7 de noviembre de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pablica, P. S. (Real Decreto 204/2024, de 27 de febrero), el Subdirector General del
Notariado y de los Registros, Antonio Fuentes Paniagua.
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