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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

21897 Resolucion de 11 de septiembre de 2023, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion extendida por el registrador de la propiedad de Sevilla n.° 9, por la
que se suspende la inscripcion de un testimonio de auto judicial dictado en
procedimiento de expediente de dominio.

En el recurso interpuesto por dofia I. M. P. B., abogada, en nombre y representacion
de don M. P. H., contra la nota de calificacion extendida por el registrador de la
Propiedad de Sevilla nimero 9, don Antonio Luis Sigler Lloret, por la que se suspende la
inscripcién de un testimonio de auto judicial dictado en procedimiento de expediente de
dominio.

Hechos
[

En auto dictado el dia 6 de julio de 2010 en el procedimiento de expediente de
dominio nimero 1487/2007, seguido en el Juzgado de Primera Instancia numero 16 de
Sevilla, se declaraba justificado el dominio de don M. P. H., por titulo de compra para su
sociedad de gananciales formada con dofia E B. B., sobre una casa, segregada de la
finca registral niumero 14.492 del Registro de la Propiedad de Sevilla niumero 9,
acordando la reanudacién el tracto sucesivo interrumpido y la cancelacion de las
inscripciones contradictorias.

Presentado testimonio de dicho auto, junto con original del contrato privado de
compraventa suscrito el dia 1 de mayo de 1977 por don M. P. H., como comprador, y don
J. G. R., como vendedor, en el Registro de la Propiedad de Sevilla nimero 9, fue objeto
de la siguiente nota de calificacion:

«Entrada n.°: 1812 del afio: 2023.

Asiento n.°: 1716 Diario: 118.

Presentado el 3 de abril de 2023 a las 12:50:26.

Presentante: I. M. P. B.

Interesados: M. P. H.

Naturaleza: Mandamiento judicial.

Objeto: expediente de dominio.

N.° juicio: 1487/2007 de 11 de julio de 2018.

Juzgado: Juzgado de Primera Instancia n.° 16 de Sevilla, Sevilla.

Calificacion negativa del precedente documento verificada conforme a lo ordenado
en el articulo 19-bis de la Ley Hipotecaria.

Hechos:

El dia 3 de abril de 2023 se present6 en este Registro de la Propiedad testimonio de
Auto 563 dictado con fecha 6 de julio de 2010, en procedimiento de expediente de
dominio nimero 1.487/2007 seguido en el Juzgado de Primera Instancia NUmero
Dieciséis de Sevilla, por el que se declara justificado el dominio de don M. P. H. por titulo
de compra para su sociedad de gananciales formada con dofia E. B. B. sobre la casa
sita en calle (...) segregada de la finca 14.492 de la seccion séptima, acordando la
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reanudacion el tracto sucesivo interrumpido y la cancelacién de las inscripciones
contradictorias.

Se acompafia al citado documento: Original del contrato privado de compraventa
suscrito por don M. P. H. como comprador y don J. G. R. como vendedor el dia 1 de
mayo de 1.977,;

Defectos apreciados:

1.° La descripcion de la finca efectuada en el testimonio calificado resulta
incompleta habida cuenta que no constan la superficie total construida y la ocupada por
la edificacién en la parcela.

2.° Es necesario acreditar la terminacién de la obra en fecha determinada, o lo que
es lo mismo, la antigliedad de la construccion.

3. Conforme a lo dispuesto en el apartado b) del Articulo 9 de la Ley Hipotecaria,
en su nueva redaccion dada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley
Hipotecaria aprobada por D. de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de
Catastro Inmobiliario, aprobado por R.D. Legislativo 1/2004, de 5 de marzo (BOE de 25
junio), vigente desde el 1 noviembre 2015, sera necesario aportar la correspondiente
base gréfica, catastral o alternativa, de la finca objeto del documento.

Los defectos segundo y tercero indicados podran subsanarse mediante la aportacion
de certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca que resulte coincidente con la
descripcion de la parcela y edificacion efectuadas en el testimonio calificado. A tal efecto
se advierte que Unicamente se ha aportado consulta —en lugar de -certificacion—
descriptiva y grafica que no es suficiente a tales efectos.

4.° No consta la citacion por tres veces —una de ellas al menos personalmente— a
los titulares de la inscripcion contradictoria de menos de treinta afios de antigliedad.

5. La finca objeto del documento calificado procede por segregacion de la
registral 14.492 de la Seccion Séptima, por lo que serd necesario aportar Licencia de
Segregacion o certificacion de la Gerencia Municipal de Urbanismo acreditativa de su
innecesariedad, o bien, certificado de asimilado a fuera de ordenacién expedido por la
misma.

6.° Del testimonio presentado no resultan las circunstancias personales de los
promotores del expediente, don M. P. H. y dofia E. B. B. (N.I.F., domicilio y estado civil
actual).

Fundamentos de derechos:

1.° Articulo 45 del Real Decreto 1.093/1997, de 4 de Julio, que al regular las
circunstancias que debe contener el titulo en virtud del cual se pretenda la inscripcién de
edificios o mejoras en los mismos, exige la constancia, al menos, “del nidmero de
plantas, la superficie de parcela ocupada, el total de los metros cuadrados edificados, y
si en el proyecto aprobado se especifica, el nimero de viviendas, apartamentos,
estudios, despachos, oficinas o cualquier otro elemento que sea suceptible [sic] de
aprovechamiento independiente.”.

2.° Articulos 46 y 52 del Real Decreto 1093/97 que permite la inscripcion de
construcciones terminadas, siempre que se pruebe la terminacién en fecha determinada
y su descripcién coincidente con el titulo.

3. Tratandose, en este caso, de expediente iniciado antes de la nueva normativa,
debe aplicarse la disposicién transitoria Unica de la Ley 13/2015, de 24 de junio que
establece que los expedientes regulados en el Titulo VI de la Ley Hipotecaria iniciados
en el momento de la entrada en vigor de la citada norma deberan continuar su
tramitacion conforme a la normativa anterior. Ahora bien, naturalmente el procedimiento
se habra realizado y debe calificarse conforme a la legislacion anterior, siendo, por tanto,
inscribible si cumple los requisitos de tales normas, pero la inscripcién que se practique
ya bajo la vigencia de la nueva redaccion legal deberd contener las circunstancias
previstas en el 9 de la Ley Hipotecaria conforme declara la Resolucion de la DGRN de 4
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de enero de 2017 que pone de relieve que ello es asi porque el modo de practicar los
asientos y las circunstancias de éstos debe ajustarse siempre a las normas vigentes al
tiempo de extenderse, aunque el titulo sea calificado e inscribible segin una legislacion
anterior; por tanto, la inscripciébn en casos de inmatriculacion (o segregacion) debe
contener obligatoriamente la representacion grafica georreferenciada.

Por tanto, conforme al articulo 9 b) Ley Hipotecaria, en su nueva redaccion dada por
la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria —en vigor desde el 1 de
noviembre de 2015- la inscripcidn contendra “Siempre que se inmatricule una finca, o se
realicen operaciones de parcelacion, reparcelacion, concentracion parcelaria,
segregacion, divisién, agrupacion o agregacion, expropiacion forzosa o deslinde que
determinen una reordenacioén de los terrenos, la representacion grafica georreferenciada
de la finca que complete su descripcion literaria, expresandose, si constaren
debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices.”

Asimismo, dicha representacion podra incorporarse con caracter potestativo al
tiempo de formalizarse cualquier acto inscribible, o como operacion registral especifica.
En ambos casos se aplicaran los requisitos establecidos en el articulo 199.

Para la incorporacion de la representacion grafica de la finca al folio real, debera
aportarse junto con el titulo inscribible la certificacion catastral descriptiva y gréfica de la
finca, salvo que se trate de uno de los supuestos en los que la ley admita otra
representacion grafica georreferenciada alternativa.

En todo caso, la representacion gréfica alternativa habra de respetar la delimitacion
de la finca matriz o del perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulte de la
cartografia catastral. Si la representacion grafica alternativa afectara a parte de parcelas
catastrales, debera precisar la delimitacion de las partes afectadas y no afectadas, y el
conjunto de ellas habra de respetar la delimitacion que conste en la cartografia catastral.
Dicha representacion grafica deberd cumplir con los requisitos técnicos que permitan su
incorporacion al Catastro una vez practicada la operacion registral.

4.° Articulos 202 de la Ley Hipotecaria, del siguiente tenor literal: “Los expedientes
tramitados con arreglo al articulo anterior seran inscribibles, aunque en el Registro
apareciesen inscripciones contradictorias siempre que éstas tengan mas de treinta afios
de antigliedad vy el titular de las mismas haya sido citado en debida forma y no hubiere
formulado oposicidon. También seran inscribibles, aunque las inscripciones contradictorias
sean de menos de treinta afilos de antigiiedad, si el titular de las mismas o sus
causahabientes hubieren sido oidos en el expediente. Si el titular del asiento
contradictorio de menos de treinta afios de antigledad o sus causahabientes no
comparecieren después de haber sido citados tres veces —una de ellas, al menos,
personalmente—, se les tendrd por renunciantes a los derechos que pudieran asistirles en
el expediente, y éste sera también inscribible.”.

Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 7 de julio
de 2001, en sus Fundamentos de Derecho 2 y 3 declara lo siguiente: “2. Como ha dicho
reiteradamente esta Direccién General, la calificacion registral de los documentos
judiciales, consecuencia de la eficacia erga omnes de la inscripcion y de la proscripcion
de la indefensién ordenada por el articulo 24 de la Constitucion Espafiola, abarca no a la
fundamentacion del fallo, pero, si a la observancia de aquellos tramites que establecen
las leyes para garantizar que el titular registral ha tenido en el procedimiento la
intervencion prevista por las mismas para evitar la indefension. 3. El articulo 202 de la
Ley Hipotecaria establece que, cuando el asiento a favor del titular registral tiene menos
de 30 afios de antigiedad —caso que nos ocupa—, ha de haber sido oido en el
expediente —€l o sus causahabientes—, o ha de haber sido citado tres veces, una de
ellas, al menos, personalmente, por lo que el expediente tiene que expresar la forma en
que se han realizado tales notificaciones, al efecto de que el Registrador compruebe que
se han respetado, para dicho titular, las garantias establecidas para su proteccion”; y
Resolucién de de [sic] 22 de marzo de 2018, en la que dicho Centro Directivo tras
recordar que la correcta citacion a titulares registrales es objeto de calificacion por el
registrador, pues resulta una exigencia que no solo deriva, en el caso del titular registral,
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de los articulos 20 de la Ley Hipotecaria y 24 de la Constitucion Espafiola, sino
especificamente, para titular registral, catastral y, en su caso, poseedor de hecho, de los
articulos 201 y 202 de la Ley Hipotecaria, siendo en todo caso el tramite mas importante
del expediente para la reanudacion del tracto el llamamiento al procedimiento del titular
registral anterior (0 sus causahabientes), declara que “esta forma de proceder en las
notificaciones corresponde acordarla a la autoridad judicial a la vista de tales
circunstancias, lo que debera resultar del testimonio del auto para su calificacion por el
registrador, lo que no se aprecia en el caso de este expediente, en el que la omisién del
tramite de notificacion al titular se debe a que se citdé erroneamente como tal a la persona
de la que procedian los bienes”.

5. Articulo 78 del Anexo al Reglamento Hipotecario aprobado por Real
Decreto 1093/97 de 4 de Julio; y articulo 66.5 y 6 de La Ley 7/2002 de 17 de Diciembre,
de Ordenacioén urbanistica de Andalucia (B.O.J.A. 31-12-02), los cuales establecen una
serie de exigencias que en sintesis tienen como finalidad el conseguir una concordancia
plena entre la situacion registral o formal de una finca y la realidad material o urbanistica
de ésta. Asi cada movimiento u operacion registral que pueda alterar las dimensiones,
linderos o configuracion de una finca registral exige un control previo por parte de la
Administracion Urbanistica actuante, mediante el otorgamiento de la licencia de
parcelacion o certificacion que la sustituya.

6.° Articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario, que exigen
entre las circunstancias que deben contener las inscripciones la mencién de la persona
natural a cuyo favor se haga la inscripcion, concretando el apartado a) de la regla 9.2 del
Ultimo articulo citado que “si se trata de personas fisicas, se expresaran el nombre y
apellidos; el documentos nacional de identidad; si es mayor de edad o, en otro caso, la
edad que tuviera, precisando de estar emancipado, la causa; si el sujeto es soltero,
casado, viudo, separado o divorciado, y, de ser casado y afectar el acto o contrato que
se inscriba a los derechos presentes o futuros de la sociedad conyugal, el régimen
econdmico matrimonial y el nombre y apellidos y domicilio del otro coényuge; la
nacionalidad y la vecindad civil del sujeto si se acreditan o manifiestan; y el domicilio con
las circunstancias que lo concreten”.

A la vista de lo expuesto he resuelto suspender la inscripcion solicitada.

Contra esta calificacion, los interesados podran: (...)

Sevilla, veinticinco de abril del afio dos mil veintitrés El Registrador (firma ilegible),
Antonio Luis Sigler Lloret.»

Contra la anterior nota de calificacién, dofia I. M. P. B., abogada, en nombre y
representacién de don M. P. H., interpuso recurso el dia 12 de junio de 2023 en base a lo
siguiente:

Hechos.

«1.° Que en fecha 6/7/2010 se dict6 por el juzgado de primera instancia n.° 16 de
Sevilla, auto en el procedimiento n.° 1487/2007, siendo firme el 10/2/2012, por el que se
declara justificado el dominio de don M. P. H. por titulo de compra a don J. G. R.
el 1/5/1977 y elevando a publico dicha compraventa.

2.5 Que en fecha 13/3/2020 se solicité al registro de la propiedad n.° 9 de Sevilla la
inscripcion de dicha compraventa, pero la misma fue denegada si previamente no se
subsanaba los defectos apreciados.

Que, una vez recabados los datos necesarios para la subsanacién de dichos
defectos, con fecha 3/4/2023 se solicita nuevamente la inscripciobn y pese a la
documentacién aportada se vuelve a emitir resolucion, de fecha 25/4/2023, notificada
el 28/4/2023, en la que se advierten los mismos defectos como si ninguna documental se
hubiera aportado al respecto (...).
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3.2 Que dado que no estamos conforme con dicha resolucién es por lo que venimos
a interponer el siguiente recurso en base a las siguientes

Alegaciones.

Primera. Se indica en la resolucion recurrida que la descripcion de la finca
efectuada en el testimonio calificado resulta incompleta habida cuenta que no constan la
superficie de la obra en fecha fehaciente determinada, o antigiiedad de la construccion.

Que, si bien es cierto lo que se indica, esta parte por ello mismo aportdé consulta
descriptiva del catastro de la vivienda con referencia catastral 2822068TG4422S0001PW
gue es la dada por el catastro a la vivienda de M. P. H. y su esposa E. B. B., segun
consta por ejemplo en su declaracion de la renta de 2016. En dicha descripcion, se
indica que la finca mide 68 m2 de superficie gréfica, siendo lo mismo que se indica en el
auto, ademas consta el afio de la construccién de fecha 1986, igualmente consta que la
superficie construida es de 132 metros cuadrados distribuidos en una planta baja 50m2,
el aparcamiento 13m2, la primera planta 66m?2 y la planta tercera 3m2 (...).

Por lo que entendemos que los puntos 1.2, 2.°y 3.° de la resolucién impugnada si se
han cumplido por esta parte.

Segundo. Igualmente se indica en el punto 4.° de la resoluciébn que no costa la
citacion por tres veces —una de ellas al menos personalmente— a los titulares de la
inscripcién contradictoria de menos de treinta afios de antigiedad.

No estamos tampoco conforme con dicho punto ya que esta parte ha aportado la
justificacion de carta enviada al heredero del Unico titular registral que indicaba que M. P.
H. y su esposa E. B. B. no sélo no tenian titulo suficiente sino que ademas su finca
estaba incardinada en la suya, por lo que esta parte realiz6 la citacién e informacion para
darle la posibilidad de oponerse sin que el mismo haya respondido, constando que las
tres cartas enviadas han sido recepcionadas por el mismo y una de ellas se demuestra
que la ha recibido personalmente (...).

Tercero. En el punto quinto de la resolucién que es necesario aportar licencia de
segregacion o certificacién de la gerencia municipal de urbanismo entendiendo que es
suficiente la documental ya aportada y la plusvalia presentada en el ayuntamiento de
Sevilla con fecha 20/10/2022 (...).

Cuarto. Que en el punto sexto de la resolucidon se indica que del testimonio
presentado no resultan las circunstancias personales de los promotores del expediente
de don M. P. H. y dofia E. B. B. como NIF, domicilio y estado civil actual. no podemos
entender que se pretenda por el/la registrador/a de la propiedad que en el testimonio del
auto consten los datos que se refieren ya que nunca se recogen dichos datos en las
resoluciones judiciales, toda vez que es innecesario maxime estando representados por
procurador y abogado. Sin embargo, esta parte si que aporto6 los datos de los mismos en
fotocopia de DNI. recordemos que el auto testimoniado es de fecha 2010 y no se puede
pretender que el mismo se varie para incluir los datos que refiere el punto 6.° de la
resolucion, creemos que la renta 2016 acredita que los promotores del expediente (...).»

v

El registrador de la Propiedad emitid informe confirmando su calificacion y formé
expediente que elevé a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos, 1, 3, 20, 40, 208 y 326 de la Ley Hipotecaria; 201 y 202 de la Ley
Hipotecaria en la redaccién anterior a la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la
Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la
Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo; la disposicién transitoria Unica de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de
la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946, y del texto refundido

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2023-21897



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 25 de octubre de 2023 Sec. lll.

Pag. 140887

de la Ley de Catastro Inmobiliario; los articulos 20 del Real Decreto Legislativo 2/2008,
de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de suelo; 45 y 52 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; 272, 277,
279, 285 y 286 del Reglamento Hipotecario; las Resoluciones de la Direccion General de
los Registros y del Notariado de 11 de febrero de 1999, 9 de octubre de 2000, 10 de
mayo de 2001, 22 de junio de 2007, 16 de enero de 2008, 17 de agosto de 2009, 8 de
abril y 17 de junio de 2010, 22 de enero de 2011, 23 de julio, 19 de septiembre, 13 de
noviembre y 7 de diciembre de 2012, 19 y 26 de marzo, 2 de abril y 2 y 23 de octubre
de 2014, 24 de marzo, 29 de abril, 13 de mayo y 11 de noviembre de 2015, 14 y 28 de
abril, 23 de mayo y 10 de noviembre de 2016, 3 de enero, 6 de febrero y 27 de abril
de 2017 y 23 de marzo de 2018, y las Resoluciones de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 23 de octubre y 18 de diciembre de 2020, 13 de
diciembre de 2021 y 29 de junio y 7 de noviembre de 2022.

1. Es objeto de este expediente decidir si procede la inscripcion de un auto judicial
declarando justificado el dominio en expediente para la reanudacién del tracto sucesivo,
dictado con fecha 6 de julio de 2010, en el procedimiento de expediente de dominio
namero 1487/2007 seguido en el Juzgado de Primera Instancia nimero 16 de Sevilla, v,
por tanto, dictado mucho antes de que entrara en vigor la reforma introducida por la
Ley 13/2015, de 24 de junio.

En el citado auto se declara probado el dominio del demandante de una finca urbana
en la que existe construida una vivienda que procede por segregacion de otra finca
rustica, registral 14.492.

Los defectos contenidos en la nota de calificacion, resumidamente, son los
siguientes:

a) La descripcion de la finca efectuada en el testimonio calificado resulta incompleta
habida cuenta que no constan la superficie total construida y la ocupada por la
edificacion en la parcela.

b) Es necesario acreditar la terminacion de la obra en fecha determinada, o lo que
es lo mismo, la antigliedad de la construccion.

c) Conforme a lo dispuesto en el apartado b) del articulo 9 de la Ley Hipotecaria,
serd necesario aportar la correspondiente base grafica, catastral o alternativa, de la finca
objeto del documento.

d) No consta la citacion por tres veces —una de ellas al menos personalmente— a
los titulares de la inscripcion contradictoria de menos de treinta afios de antigliedad.

e) Lafinca objeto del documento calificado procede por segregacion por lo que sera
necesario aportar Licencia de Segregacion o certificacion de la Gerencia Municipal de
Urbanismo acreditativa de su innecesaridad, o bien, certificado de asimilado a fuera de
ordenacion expedido por la misma.

f) Del testimonio presentado no resultan las circunstancias personales de los
promotores del expediente, don M. P. H. y dofia E. B. B. (nimero de identificacion fiscal,
domicilio y estado civil actual).

2. Antes de entrar en el fondo del recurso debe hacerse referencia nuevamente a la
reiteradisima doctrina de esta Direccion segun la cual el recurso no es la via adecuada
para tratar de subsanar los defectos apreciados por el registrador, por lo que en su
tramitacion no pueden ser tomados en consideracion documentos no calificados por este
y aportados al interponer el recurso. Los documentos que resefia la recurrente como
aportados al testimonio judicial calificado, fotocopias del documento Nacional de
Identidad y declaracion de la Renta del afio 2016, no se acompafiaban al mismo en su
momento y no pudieron ser tenidos en cuenta en su dia para emitir la calificacion,
conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria y, en consecuencia, tampoco puede
tenerse en cuenta para la resolucion del recurso. si bien se advierte que al tratarse de
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meras fotocopias no son aptas para tener acceso al Registro, al no tratarse de
documentacion publica y auténtica.

3. Asimismo, debe indicarse que, pese a ser un documento presentado en el
Registro de la Propiedad correspondiente con posterioridad a la entrada en vigor de la
Ley 13/2015, de 24 de junio (el 1 de noviembre de 2015), debe aplicarse la disposicion
transitoria Gnica que establece que los expedientes regulados en el Titulo VI de la Ley
Hipotecaria iniciados en el momento de la entrada en vigor de la citada norma deberan
continuar su tramitacién conforme a la normativa anterior. De tal forma que, en este
supuesto, por aplicacion de la mencionada disposicion transitoria UGnica, serd de
aplicacion la norma contenida en los articulos 201 y 202 de la Ley Hipotecaria, segin la
redaccién anterior a la expresada ley de reforma, y sus concordantes del reglamento de
desarrollo.

No obstante, si bien el procedimiento debe calificarse conforme a la legislacion
anterior, siendo, por tanto, inscribible si cumple los requisitos de tales normas, la
inscripcion que se practique, ya bajo la vigencia de la nueva redaccion legal debera
contener las circunstancias previstas en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, conforme ya
declaré este Centro Directivo en la Resolucion de 4 de enero de 2017, que pone de
relieve que ello es asi porque el modo de practicar los asientos y las circunstancias de
éstos debe ajustarse siempre a las normas vigentes al tiempo de extenderse, aunque el
titulo sea calificado e inscribible segun una legislacién anterior.

4. Entrando en el analisis de la nota de calificacion, los tres primeros defectos
hacen referencia a la necesidad de describir debidamente la edificacion existente en la
finca cuya inscripcion se pretende, y en concreto su superficie construida y la superficie
ocupada por la edificacion, la acreditacion de su antigiiedad y su representacion grafica
georreferenciada.

En cuanto al primero de ellos, la inscripcion de las declaraciones de obra nueva se
regula en los articulos 45 a 55 del del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio. Conforme
al primero de ellos, en los titulos por los que se declare una obra nueva debera constar
al menos el numero de plantas, la superficie de parcela ocupada y el total de metros
cuadrados edificados.

La finca cuya inscripcion se ordena se describe en el auto judicial en estos términos:
«Casa en esta Capital, calle (...), edificada sobre una parcela de 68 metros cuadrados,
constando su edificacion de planta baja, primera y azotea, convenientemente distribuidas
para vivienda, con garaje, salén comedor, cuarto de bafio y patio en la planta baja, y tres
dormitorios, cuarto de bafio y terraza, en la planta primera; linda (...)». Deben pues
completarse los datos descriptivos en los términos relacionados.

En cuanto a la acreditacién de la antigliedad de la construccion, el articulo 20.4. del
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido
de la ley de suelo, sefiala: «No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en el caso
de construcciones, edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su
demolicién, por haber transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes, la
constancia registral de la terminacion de la obra se regira por el siguiente procedimiento:
a) Se inscribirdn en el Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de obra
nueva que se acompafen de certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico
competente, acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y
grafica de la finca, en las que conste la terminacién de la obra en fecha determinada y su
descripcion coincidente con el titulo (...)».

Por dltimo, respecto de la necesidad de representacion grafica georreferenciada,
debe tenerse en cuenta que conforme a lo sefialado en el fundamento anterior la
inscripcion que se practique, ya bajo la vigencia de la nueva redaccion legal debera
contener las circunstancias previstas en el 9.b) Ley Hipotecaria, en su nueva redaccion
dada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, en consecuencia la inscripcion en casos de
segregacion, como el que nos ocupa, debe contener obligatoriamente la representacion
grafica georreferenciada. Para la incorporacion de la representacion grafica de la finca al
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folio real, debera aportarse junto con el titulo inscribible la certificacion catastral
descriptiva y grafica de la finca, salvo que se trate de uno de los supuestos en los que la
ley admita otra representacion grafica georreferenciada alternativa.

Hace constar el registrador en su nota que los defectos segundo y tercero, podran
subsanarse mediante la aportacion de certificacion catastral descriptiva y gréfica de la
finca que resulte coincidente con la descripcion de la parcela y edificacion efectuadas en
el testimonio calificado, pero la aportacion de dicha certificacion puede servir asimismo
para completar la descripcidn de la finca cuya inscripcion se pretende, siempre y cuando
cuente con el consentimiento del interesado, como es el caso, y que el Registrador no
haya manifestado dudas en cuanto a la identidad de la finca, lo que asimismo sucede en
este supuesto.

5. La recurrente afirma que aport6 consulta descriptiva del Catastro de la vivienda
con referencia catastral 2822068TG4422S0001PW que es la dada por el Catastro a la
vivienda de don M. P. H. y su esposa, dofia E. B. B., y que esta consulta subsana los tres
referidos defectos. El registrador en su nota refiere que Unicamente se ha aportado
consulta —en lugar de certificacion— descriptiva y gréfica que no es suficiente a tales
efectos.

A este respecto cabe sefialar como ha manifestado este Centro Directivo en varias
ocasiones, entre otras en la Resolucion de 23 de abril de 2014, que aunque se parte
siempre del principio de rogacién y de la obligacion por parte de los interesados de
suministrar los documentos que sean necesarios para la inscripcion que se solicite, ello
no impide que siempre que el registrador de la Propiedad tenga a su alcance
determinados medios de otros registros u oficinas que sean facilmente accesibles, pueda
utilizarlos, aunque no esté obligado a ello, para facilitar la tramitacion del procedimiento
registral y aclarar algunos extremos.

Como ocurre en el presente supuesto en que, si bien se aporta una mera consulta
catastral, no hay inconveniente en que si el registrador puede acceder facilmente a los
datos del Catastro pueda tenerlos en cuenta en el procedimiento registral para
determinar la suficiencia o insuficiencia de la certificacion catastral y para decidir si es
necesario que el propio interesado complemente la prueba de dicho extremo por
cualquiera de los otros medios que establece el citado articulo y cuya aportacion
corresponde al interesado.

De esta manera el registrador debe favorecer la practica de la inscripcién, siempre
gue se cumplan todos los demas requisitos del procedimiento registral, tales como
rogacion, legalidad y especialidad, dentro de sus limites naturales y proporcionales. Por
otra parte, en la Resolucion de 9 de abril de 2015 se indicaba que «como bien ha
quedado expuesto por este Centro Directivo, el registrador en su calificacion puede e
incluso debe consultar los registros juridicos o administrativos existentes a su alcance
para asegurar la legalidad y validez de los actos susceptibles de inscripcion, y esta
actuacion no debe servir solo para controlar la correcta actuacion o la adecuada
intervencién de un representante o la vigencia de su poder, la situacion de un inmueble o
sus construcciones, sino también para poder comprobar la adecuacion de un documento
cuya existencia es solo presunta al haberse incorporado por medio de una fotocopia, a
los efectos de favorecer y facilitar la inscripcién. La consulta del registrador directamente
en un registro administrativo pablico como es el Catastro le es factible y propia dentro de
sus funciones para evitar o justificar una calificacion negativa, por lo que debe producirse
en los mismos términos y con el mismo alcance para consolidar una calificacion
positivax.

En definitiva, el registrador puede (y debe) consultar la situacion catastral actual de la
finca a efectos de conseguir la coordinacién del Registro con el Catastro e incluso
obtener la certificacion catastral correcta. El registrador puede obtener datos necesarios
para la inscripcién en tanto los mismos resultan de organismos oficiales a los que aquél
puede acceder directamente, no sélo para lograr mayor acierto en la calificacion, sino
también para liberar a los interesados de presentar documentos que puede obtener
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directamente cuando ello le sea factible sin paralizar el procedimiento registral (cfr.
Resoluciones de 9 de abril y 17 de julio de 2015 y 3 de octubre de 2016).

En linea con las Resoluciones de 7 de julio de 2016 y 30 de agosto de 2017 hay que
afirmar ademas que existiendo una solicitud del interesado para inscribir la
representacion grafica, en caso de no aportarse dicha certificacion catastral descriptiva y
grafica con las correspondientes coordenadas georreferenciadas, el registrador puede
obtenerla directamente de la Sede Electrénica de la Direccion General del Catastro, tal y
como ha sefialado este Centro Directivo en el apartado primero de la Resolucién-Circular
de 3 de noviembre de 2015, en base a que la Resolucién conjunta de la Direccion
General de los Registros y del Notariado y de la Direccion General del Catastro, de
fecha 26 de octubre de 2015, por la que se regulan los requisitos técnicos para el
intercambio de informacion entre el Catastro y los Registros de la Propiedad, establece
en su apartado segundo, nimero 3, letra b), que «la Direccion General del Catastro, a
través de su Sede Electrénica, proporcionard a los registradores de la propiedad los
siguientes servicios: (...) Obtencion de certificaciones catastrales descriptivas y graficas
gue incluyan las coordenadas georreferenciadas de los vértices de las parcelas
catastrales».

6. En cuanto a la necesidad de citacion por tres veces, una de ellas al menos
personalmente, al ser la inscripcidn solicitada de cancelacion de menos de treinta afios
de antigliedad y no constar declarado en el auto el cumplimiento de lo exigido por el
articulo 202, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria, el defecto debe ser confirmado.

El citado precepto, en su redaccién vigente al tiempo de dictarse el auto aprobatorio,
establece que «los expedientes tramitados con arreglo al articulo anterior seran
inscribibles, aunque en el Registro apareciesen inscripciones contradictorias, siempre
gue éstas tengan mas de treinta afios de antigliedad y el titular de las mismas haya sido
citado en debida forma y no hubiere formulado oposicion. También seran inscribibles,
aunque las inscripciones contradictorias sean de menos de treinta afios de antigliedad, si
el titular de las mismas o sus causahabientes hubieren sido oidos en el expediente. Si el
titular del asiento contradictorio de menos de treinta afios de antigledad o sus
causahabientes no comparecieren después de haber sido citados tres veces —una de
ellas, al menos, personalmente—, se les tendra por renunciantes a los derechos que
pudieran asistirles en el expediente, y éste sera también inscribible».

Como ha sefialado este Centro Directivo, la correcta citacion a titulares registrales es
objeto de calificacion por el registrador, pues resulta una exigencia que no solo deriva, en
el caso del titular registral, de los articulos 20 de la Ley Hipotecaria y 24 de la
Constitucion Espafiola, sino especificamente, de los articulos 201 y 202 de la Ley
Hipotecaria.

Por su parte, el articulo 286 del Reglamento Hipotecario expresamente determina
gue «el auto aprobatorio del expediente de dominio, cuando se trate de reanudacion del
tracto sucesivo interrumpido, dispondra la cancelaciéon de las inscripciones
contradictorias a que se refiere el articulo 202 de la Ley, y necesariamente expresara que
se han observado los requisitos exigidos, segun los casos, por el citado articulo y la
forma en que se hubieren practicado las citaciones de la regla tercera del articulo 201 de
la misma Ley».

La necesaria y oportuna calificacion registral de estos requisitos ha sido
constantemente reiterada por este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 13 de
noviembre de 2012, 26 de marzo, 30 de abril y 21 de octubre de 2014 o 29 de abril
de 2015, entre otras). Como afirmaba la Resolucién de 2 de junio de 2001, la calificacién
registral en estos casos exige «la comprobacién de la observancia en el procedimiento
seguido de los tramites establecidos en beneficio de los titulares registrales, a fin de
evitar que sufran éstos en el mismo Registro las consecuencias de una eventual
indefension procesal (cfr. articulos 24 de la Constitucion y 100 del Reglamento
Hipotecario)».

En efecto, como ha sefialado reiteradamente esta Direccion General (vid. Resoluciones
citadas en los «Vistos») la calificacion registral de los documentos judiciales, consecuencia
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de la eficacia «erga omnes» de la inscripcion y de la proscripcion de la indefension
ordenada por el articulo 24 de la Constitucién Espafiola, abarca no a la fundamentacion del
fallo, pero si a la observancia de aquellos trdmites que establecen las leyes para garantizar
que el titular registral ha tenido en el procedimiento la intervencion prevista por las mismas
para evitar su indefension, de forma que en el expediente de dominio para la reanudacion
del tracto, al haber de cancelarse la inscripcion a favor del titular registral, debe resultar el
cumplimiento de los tramites legalmente previstos en cuanto a la forma de citacion del titular
registral y sus causahabientes.

En todo caso, el trdmite mas importante del expediente para la reanudacion del tracto
viene constituido por el llamamiento al procedimiento del titular registral anterior (0 sus
causahabientes).

Para garantizar el cumplimiento de esta prevision, el parrafo primero del articulo 285
del Reglamento Hipotecario establece, para los concretos casos de expedientes de
dominio que tengan por objeto la reanudacidn del tracto sucesivo interrumpido, que «el
escrito inicial del expediente contendra las circunstancias establecidas en el articulo 274
y, ademas, los nombres, apellidos y domicilio, si fuere conocido, de la persona a cuyo
favor figure inscrita la finca o derecho real».

Sobre la importancia del escrupuloso respeto y cumplimiento de los tramites previstos
para el expediente de dominio para reanudar el tracto sucesivo interrumpido, ante
examinados, hay que recordar que es doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr.
Resoluciones citadas en los «Vistos») que el auto recaido en este tipo de expedientes es un
medio excepcional para lograr la inscripcién de una finca ya inmatriculada a favor del
promotor, y ello por las siguientes razones: a) porque contra la regla basica de nuestro
sistema que exige para la rectificaciéon de un asiento el consentimiento de su titular o una
resolucion judicial dictada en juicio declarativo contra él entablado (cfr. articulos 1, 40 y 82
de la Ley Hipotecaria), dicho auto puede provocar la cancelacién de un asiento sin
satisfacer ninguna de esas dos exigencias, y b) porque contra la presuncion, a todos los
efectos legales, de existencia y pertenencia del derecho inscrito a favor del titular registral
(cfr. articulo 38 de la Ley Hipotecaria), se va a posibilitar una declaracién dominical contraria
al pronunciamiento registral en un procedimiento en el que no ha de intervenir
necesariamente el favorecido por dicho pronunciamiento y de ahi que el propio
articulo 40.a) de la Ley Hipotecaria contemple este cauce como subsidiario de la fehaciente
del titulo adquisitivo para su acceso al Registro (cfr. articulos 2 y 3 de la Ley Hipotecaria), se
posibilita la inscripcién en virtud de un auto que declara la exactitud del titulo adquisitivo
invocado por el promotor, siendo asi que dicho titulo puede estar consignado en un simple
documento privado y que tal auto recae en un procedimiento en el que puede no quedar
asegurado el legitimo reconocimiento de aquel documento privado por sus suscriptores (cfr.
articulos 1218 y 1225 del Cadigo Civil, 602 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil
y 201 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 aquéllos, como por ejemplo la exigencia
de formalizacion 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 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 oposicidn al procedimiento, al ser
un trdmite esencial del citado procedimiento (vid., entre otras, Resolucién 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 aplicacion 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).
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En el supuesto de este expediente, del auto resulta que uno de los cotitulares de la
finca de la que procede la segregada cuya inscripcion se pretende, se opuso a las
pretensiones del demandante, por lo que es evidente que conocié la existencia del
procedimiento, sin embargo, no consta que se practicaran las preceptivas notificaciones
de la forma sefialada, en cuanto al resto de cotitulares.

7. lgualmente se confirma el defecto relativo a la necesidad de acreditar la oportuna
licencia de segregacion o declaracion municipal de innecesariedad.

Sentada la posibilidad de -calificar los documentos judiciales, en los términos
establecidos por el articulo 100 del Reglamento Hipotecario, se plantea la posibilidad de
inscribir el testimonio de un auto dictado en expediente de dominio para reanudar el
tracto sucesivo interrumpido de una finca, que procede por segregacion de otra que ya
esta inscrita, sin que conste acreditado en el procedimiento que se obtuvo licencia para
practicar dicha segregacion.

En cuanto a la exigencia de la licencia, hay que tener en cuenta que el expediente de
dominio para la reanudacidn de tracto sucesivo esta dirigido a la acreditacion del dominio
a favor del promotor del mismo, con relacién a la finca tal como aparece inscrita en el
Registro.

Ahora bien, si como en el caso presente, el expediente no se refiere a la totalidad de
la finca registral sino a parte que en su dia se segregd, deben cumplirse los requisitos
exigidos por la legislacion urbanistica y aportarse licencia de segregacion o certificacion
del Ayuntamiento de innecesariedad de la misma (cfr. Resolucion de 8 de enero de 2010)
y por tanto procede la confirmacién de la nota de calificacion —cfr. articulos 26 de la Ley
de Suelo, 78 del Real Decreto 1093/1997, de 4 julio, y 66.5 y.6 de la Ley 7/2002 de 17 de
Diciembre, de Ordenacion urbanistica de Andalucia—.

8. Por ultimo, respecto a la necesidad de completar los datos identificativos, el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria, desarrollado por el articulo 51 del Reglamento
Hipotecario, sefiala las circunstancias que deben contener las inscripciones el apartado
a) de la regla novena del ultimo articulo citado que «si se trata de personas fisicas, se
expresaran el nombre y apellidos; el documentos nacional de identidad; si es mayor de
edad o, en otro caso, la edad que tuviera, precisando de estar emancipado, la causa; si
el sujeto es soltero, casado, viudo, separado o divorciado, y, de ser casado y afectar el
acto o contrato que se inscriba a los derechos presentes o futuros de la sociedad
conyugal, el régimen econémico matrimonial y el nombre y apellidos y domicilio del otro
conyuge; la nacionalidad y la vecindad civil del sujeto si se acreditan o manifiestan; y el
domicilio con las circunstancias que lo concreten».

Por lo tanto, este defecto debe igualmente confirmarse.

A este respecto, como sefiala el registrador en su informe, seria titulo habil para
subsanar dichos defectos una instancia con firma legitimada notarialmente o ratificada en
presencia del registrador, en la que se hagan constar las circunstancias personales y
descriptivas omitidas en el testimonio judicial sin que se conculque la exigencia de
documento publico impuesta por el articulo 3 de la Ley Hipotecaria; pues, el titulo
inscribible no es propiamente la instancia, sino el documento judicial del que resulte la
procedencia de la rectificacion.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacién respecto de los tres primeros defectos y confirmar la nota de
calificacion del registrador en cuanto al resto, en los términos que resultan de las
anteriores consideraciones.

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, 11 de septiembre de 2023.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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