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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

10039 Resolucion de 7 de abril 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 Villaviciosa, por la que se suspende la
inscripcidon de una escritura de compraventa en ejercicio de derecho de
retracto.

En el recurso interpuesto por dofia M. C. P. T. contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Villaviciosa, dofia Carmen Gonzélez-Lamufio Romay, por
la que se suspende la inscripcion de una escritura de compraventa en ejercicio de
derecho de retracto.

Hechos
[

Mediante escritura autorizada el dia 25 de octubre de 2024 por dofia Gemma
Rodriguez Cuesta, notaria de Villaviciosa, con el nimero 901 de protocolo, dofia Leila
Maria Lopez Fernandez, juez titular del Juzgado de Primera Instancia e Instruccion de
Villaviciosa, representando a dofia M. P. L. G. como heredera de don J. M. L. R.,
transmitia a dofia M. C. V., dofia M. C. y don A. P. T. una participacion indivisa del 7,65 %
de la finca registral nimero 20.885 del Ayuntamiento de Colunga, en ejercicio de derecho
de retracto.

En el Registro de la Propiedad dicha participacion indivisa de finca constaba inscrita
a nombre de dofia M. T. P. V., no acompafiandose ni haciéndose constar el titulo de
adquisicion de don J. M. L. R. a los efectos de su calificacion en aplicacion del principio
de tracto sucesivo consignadas en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Villaviciosa, fue objeto
de la siguiente nota de calificacion:

«Carmen Gonzalez-Lamufio Romay, registradora titular del Registro de la Propiedad
de Villaviciosa, conforme al articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, certifico que:

Este folio forma parte del documento otorgado en Villaviciosa el veinticinco de
octubre del afilo dos mil veinticuatro, ante el Notario Dofia Gemma Rodriguez Cuesta,
protocolo 901/2024.

Asiento: 1474/2024 - Titulo: Retroventa.

Incidencias mas relevantes del procedimiento registral: presentado 15/11/2024.

Previa calificacion, conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria, la Registradora que
suscribe, tras el consiguiente examen del documento otorgado en Villaviciosa el
veinticinco de octubre del afio dos mil veinticuatro, ante el Notario Dofla Gemma
Rodriguez Cuesta, protocolo 901/2024, ha resuelto no practicar la inscripcion solicitada
conforme a los siguientes Hechos: Presentacion: quince de noviembre del afio dos mil
veinticuatro. Presentante: Notaria de Dofia Gemma Rodriguez Cuesta. Diario: 2024,
asiento: 1474 1474. Titulo: Retroventa otorgada en Villaviciosa el veinticinco de octubre
del afio dos mil veinticuatro ante Dofia Gemma Rodriguez Cuesta, protocolo 901.
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Fundamentos de Derecho:

A. Suspension: En la escritura calificada Dofia Leila Maria Lépez Fernandez, Juez
titular del Juzgado de Primera Instancia e Instruccién de Villaviciosa, representando a
Dofia M. P. L. G. como heredera de Don J. M. L. R., transmite a Dofia M. C. V., Dofla M.
C. y Don A. P. T. una participaciéon indivisa del 7,65% de la finca registral 20885 del
Ayuntamiento de Colunga, en ejercicio de derecho de retracto.

En el Registro dicha participacién indivisa de finca consta inscrita a nombre de Dofia
M. T. P. V. no acompafiandose ni haciéndose constar el titulo de adquisicién de Don J. M.
L. R. a los efectos de su calificacion en aplicacién del principio de tracto sucesivo
consignadas en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

Al no hacerse constar ni se aporta el titulo de adquisicion en virtud del cual Don J. M.
L. F. adquiri6 la participacion indivisa de finca objeto de transmisiéon en el titulo
precedente.

La presente calificacién lleva consigo, conforme al articulo 323 de la Ley Hipotecaria,
la prérroga del asiento de presentacion por plazo de sesenta dias a contar desde la
ltima notificacion.

Contra esta calificacion (...).

Villaviciosa a 5 de diciembre de 2024».

Contra la anterior nota de calificacion, dofia M. C. P. T. interpuso recurso el dia 13 de
enero de 2025 en virtud de escrito y en el que, resumidamente, sefialaba lo siguiente:

«Alegaciones.
Primera. (...).
Segunda. De los antecedentes de hecho.

Dofia M. T. P. V. propietaria de un 7,5% de la finca n.° 20.885 (...) situada en (...)
Colunga, inscrita en el Registro de la Propiedad de Villaviciosa, al tomo 755, libro 239,
folio 46, finca 20.885, inscripcion 3.2 Dicha participacién fue adquirida por legado, en
virtud de escritura publica autorizada en Ribadesella, por el notario Don Blas Sancho
Alegre, el dia 21 de octubre de 1969 e inscrita el 15 de julio de 1970. Todo lo cual es
debidamente acreditado con la nota simple informativa de la resefiada finca.

Posteriormente, Dofia M. T. P. V. vendi6 los derechos sobre la citada finca a Don J. L.
R., tal y como reconoci6 éste el 28 de septiembre de 1988, tras requerimiento notarial
efectuado por el notario Don Sergio G. Delgado, a peticién de Dofia C. P. T.

Asi mismo, esto fue confirmado a medio de conciliacién efectuada el 24 de octubre
de 1988 ante el Juzgado de Paz de Colunga. Dicho acto fue ejercitado por Dofa C. P. T.
en su propio nombre y representacion, asi como en el de sus hermanos Dofia M. C. y
Don A. P. T. con el fin de ejercitar el derecho de retracto de copropietarios (pues éstos
tenian otro 7,5% de participacion sobre la citada finca). En la conciliaciéon, Don J. M.
confirmoé que habia adquirido tal participacién por importe de novecientas mil pesetas y
se allan6 al requerimiento efectuado, es decir, a otorgar la correspondiente escritura de
retroventa, lo cual consta debidamente acreditado. Por Ultimo, se emiti6 Testimonio del
acto de conciliaciéon con fecha 2 de noviembre de 1988.

Cabe resefar que el 1 de enero de 1997, Dofia M. T. P. V. fue declarada fallecida por
medio de Auto de 24 de noviembre de 2014, dictado por el juzgado de Villaviciosa en
declaracion de fallecimiento (Autos n.° 3036/2014).
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Tercera. Del proceso judicial.

A pesar del compromiso otorgado a medio de conciliacién, Don J. M. L. no procedié a
otorgar la correspondiente escritura de retroventa. Por ello, el 3 de marzo de 2015, Dofia
C. P. T. interpuso demanda de juicio ordinario en ejercicio de accion declarativa de
dominio contra aquel.

Dicho proceso finalizé por sentencia n.° 105/2016, dictada por el Juzgado de Primera
Instancia e Instruccién n.° 1 de Villaviciosa que declar6 a Dofla C., Dofia M. C. y Don A.
P. T. como legitimos propietarios de la participacion del 7,5% sobre la finca (...) (ya
descrita), condenando a Don J. M. L. a otorgar escritura publica de retroventa, en los
términos descritos en la conciliacion efectuada en su momento. Dicha sentencia fue
confirmada por la Audiencia Provincial Seccién 7.2 de Gijon., dictada el 3 de febrero
de 2017.

Posteriormente, ante la falta de cumplimiento de la demandada Dofia M. P. L. G. (tras
la sucesién procesal por fallecimiento), esta interpuso el correspondiente procedimiento
ejecutivo que finalizé por Auto dictado el 2 de febrero de 2022, por el Juzgado de
Primera Instancia e Instruccion de Villaviciosa. Con fecha 13 de mayo de 2024, se dict
Providencia para darle la oportuna efectividad.

Cuarta. De la escritura notarial de retroventa.

Tras 36 afios de procesos extrajudiciales y judiciales, finalmente el 25 de octubre
de 2024 se procedi6 a otorgar escritura publica de retroventa ante Dofia Gemma
Rodriguez Cuesta, notario de Villaviciosa. En el acto intervino Dofia Leila M.2 Lépez
Fernandez, juez titular del Juzgado de Primera Instancia e Instruccién de Villaviciosa
quien lo hizo en nombre y representacién de Dofia M. P. L. G. Por otro lado, intervino
Dofia C. P. T. en su propio nombre y representacion, asi como en el de sus hermanos
DoflaM. C.y Don A. P. T.

La citada escritura recoge todos los antecedentes (ya desarrollados), teniendo en
cuenta la documentacion existente y las sentencias dictadas a lo largo del proceso
judicial. Asi mismo, se procede a otorgar la transmision del 7,5% de la finca objeto de
debate a favor de los hermanos P. T., quienes la adquirieron por terceras partes indivisas,
con caracter privativo y libre de cargas, gravdmenes, impuestos y responsabilidades, con
todos sus derechos de anejos, usos y servicios en ejercicio de derecho de retracto,
ejercido por éstos el 2 de noviembre de 1988. Por Ultimo, en la escritura se hizo constar
que la parte transmitente ya habia recibido el importe correspondiente el precio de la
venta y los gastos e impuestos.

En conclusién, la documentacion existente es clara y no deja lugar a dudas pues los
hermanos P. T. han conseguido acreditar todos los hechos ocurridos respecto de la
participacion de la citada finca.

Por ello, puede declararse sin ningin género de dudas que Dofia M. T. P. V., como
legitima propietaria, transmitié a Don J. L. R. su participacién del 7,5 % sobre la finca (...)
situada en (...) Colunga (nos remitimos a la descripcién de la nota simple informativa).
Esta compraventa fue efectuada entre 1970, momento de la inscripcion registral a
nombre de M. T. y el septiembre de 1988, momento en el que Don J. L. se aviene a
reconocer la situacién y a celebrar el acto de conciliacion. Y todo ello, culmina con el
otorgamiento de la escritura de retroventa a favor de los hermanos P. T., efectuada el 25
de octubre de 2024.

Quinta. De la procedencia de la inscripcion en el R.P. de Villaviciosa.

Las partes contratantes fallecieron y ello supone la imposibilidad de conocer los
términos de aquella compraventa con mayor detalle. Pero esto no puede implicar un
perjuicio a los actuales y legitimos propietarios, los hermanos P. T., quienes han luchado
por sus derechos durante mas de 36 afios, encontrandose con multitud de obstaculos
por parte de la familia L. y, en Ultima instancia, con su pasividad e incumplimiento a nivel
judicial.
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No obstante, las resoluciones judiciales dictadas a lo largo del proceso han adquirido
firmeza y ello implica que Dofa C., Dofia M. C. y Don A. P. T. sean los legitimos
propietarios de la participacion del 7,5 % sobre la finca (...) Concretamente, la sentencia
n.° 105/2016, dictada por el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion n.° 1 de
Villaviciosa (confirmada por la Audiencia Provincial Seccion 7.2 de Gijén, sentencia
n.c 53/2017, dictada el 3 de febrero de 2017), expresa que:

“Estimo la demanda interpuesta por la procuradora D.2 M. G. P., en nombre y
representacién de D.2 C. P. T. contra D. J. M. L. R. bajo la representacién de su tutora D.2
M. E. F. L., y por ello declaro como legitimos propietarios a D.2C. P. T., D. A.P. T.y D.2
C. P. T. de los derechos de D.2 M. T. P. T., es decir, del 7,596 de la finca (...), sita en
Colunga, nimero 20885 con identificador Unico de finca registral 33019000066181
Rustica en (...) labor y prado, sita que mide tres hectareas, setenta y ocho areas, y
veinticinco centiareas, dentro de la cual existe una casa habitacion con una sala y
bohardilla que ocupa ochenta y un metros cuadrados. Linda al Conjunto; al norte, de J.
M. P., al este, de A. P.; y al sur camino publico; y al oeste, F. P. y W. P. y herederos de M.
M. Inscrita en el Registro de la Propiedad de Villaviciosa Tomo 755, libro 239, folio 46, en
virtud del retracto ejercitado el 2 de noviembre de 1988, condenando a Don J. M. L. R. a
otorgar la escritura publica de retroventa en consideracion a los términos de la
conciliacién llevada o cabo entre las partes el 2 de noviembre de 1988. Todo ello con
expresa imposicién de costas a la parte demandada.”

Por ello, y teniendo en cuenta el mandato judicial, los legitimos propietarios tienen
derecho a estar protegidos frente a terceros, registrando a su nombre la participaciéon de
la finca en el Registro de la Propiedad correspondiente.

En este sentido, debemos traer a colacidn el articulo 118 de la Constitucién Espafiola
que expresa que: “Es obligado cumplir las sentencias y demas resoluciones firmes de los
Jueces y Tribunales, asi como prestar la colaboracién requerida por éstos en el curso del
proceso y en la ejecucién de lo resuelto.” Y ello, en relacién al articulo 17.2 de la Ley
Orgéanica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial (LOPJ) que expresa:

“1. Todas las personas y entidades publicas y privadas estan obligadas a prestar en
la forma que la ley establezca, la colaboracién requerida por los Jueces y Tribunales en
el curso del proceso y en la ejecucién de lo resuelto, con las excepciones que
establezcan la Constitucion y las leyes, y sin perjuicio del resarcimiento de los gastos y
del abono de las remuneraciones debidas que procedan conforme a la ley.

2. Las Administraciones Publicas, las autoridades y funcionarios, las corporaciones
y todas las entidades publicas y privadas, y los particulares, respetaran y, en su caso,
cumplirén las sentencias y las demas resoluciones judiciales que hayan ganado firmeza
osean ejecutables de acuerdo con las leyes.”

La Direccion General de Los Registros y del Notariado ha tenido la oportunidad de
pronunciarse en este ambito. Concretamente, la Resolucion de 24 de enero de 2022, de
la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Puablica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién de la registradora de la propiedad accidental de Vigo, n.° 6, por la
que se deniega la inscripcidon de una sentencia que declara la titularidad compartida de
una finca, expresa:

“2. Es doctrina de la Direccion General de los Registros y del Notariado que las
sentencias declarativas o constitutivas con trascendencia inmobiliaria son directamente
inscribibles en los libros del Registro —salvo las dictadas en rebeldia, en los términos del
articulo 524 de la Ley de Enjuiciamiento Civil- si de éste no resultan obstaculos que lo
impidan, mediante la presentacion del correspondiente testimonio de la resolucion
judicial, que acredite su contenido, asi como la firmeza de la misma. En este sentido ya
se habia pronunciado la Direccion General de los Registros y del Notariado, al afirmar
gue ‘las sentencias declarativas ni necesitan ejecucién ni, por ello, son susceptibles de
actividades posteriores ejecutorias, con lo que, para la inscripcion que se solicita es
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suficiente el testimonio de la sentencia, que es firme’ (cfr. Resoluciones de 20 de abril
de 2002 y 6 de febrero de 2012).

De igual modo, debe tenerse en cuenta la doctrina de la Direccion General de los
Registros y del Notariado relativa a la calificacion de los documentos judiciales de
conformidad con el articulo 100 del Reglamento Hipotecario.

Es doctrina reiterada que los registradores tienen el deber de colaborar con jueces y
tribunales en su labor de juzgar y hacer ejecutar lo juzgado, y de cumplir sus
resoluciones firmes (cfr. articulo 118 de la Constitucién Espafiola), pero no por ello ha de
guedar excluida la calificacion registral de aquellas que pretendan su acceso al Registro;
las exigencias constitucionales derivadas del principio de proteccion jurisdiccional de los
derechos e intereses legitimos y de exclusion de la indefension (cfr. articulo 24 de la
Constitucion Espafiola), que tiene su especifica aplicacion en el ambito registral en el
criterio de salvaguardia judicial de los asientos registrales (cfr. articulo 1 de la Ley
Hipotecaria), determinara la supeditacion de la inscripcion de las resoluciones judiciales
firmes, a la previa comprobacion de los extremos aludidos en el articulo 100 del
Reglamento Hipotecario.”

En el presente caso, D.2 C. P. T. y sus hermanos pretenden la inscripcién a su favor
del porcentaje correspondiente. El hecho de que la compraventa efectuada entre Dofia
M. T. P. V. y Don J. L. R. no estuviera inscrita no puede ser un obstaculo ya que el
articulo 40 de la Ley Hipotecaria expresa:

“La rectificacion del Registro so6lo podra ser solicitada por el titular del dominio o
derecho real que no esté inscrito, que lo esté errbneamente o que resulte lesionado por
el asiento inexacto, y se practicara con arreglo a las siguientes normas:

a) Cuando la inexactitud proviniere de no haber tenido acceso al Registro alguna
relacién juridica inmobiliaria, la rectificacion tendra lugar: primero, por la toma de razén
del titulo correspondiente, si hubiere lugar a ello; segundo, por la reanudacién del tracto
sucesivo, con arreglo a lo dispuesto en el Titulo VI de esta Ley, y tercero, por resolucién
judicial, ordenando la rectificacion.”

Debemos tener en cuenta la extraordinaria dificultad para obtener u otorgar la
documentacion que subsanaria la falta de tracto determinada por la registradora, ya que
vendedora y comprador ya han fallecido.

Pero en cualquier caso, la escritura que pretende inscribirse deja constancia de los
antecedentes legales y judiciales, pudiendo reanudarse el tracto con la sola inscripcion
de la misma, evitando la indefension de esta parte. La titular registral, M. T. P. V. y a los
actuales titulares se encuentran relacionados mediante un pacto de retroventa privado,
confirmado a medio de procedimiento judicial y trasladado a una escritura publica. Todo
ello resulta suficiente para entender la existencia de tracto sucesivo y proceder a la
inscripcién a favor de los legitimos propietarios».

\%

La registradora de la Propiedad suscribié informe y elevé el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 1, 2, 3, 17, 20, 38, 40 y 82 de la
Ley Hipotecaria; la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 21 de octubre
de 2013, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado
de 24 de febrero de 2001, 15 de noviembre de 2005, 2 de marzo de 2006, 8 de junio
de 2007, 16 de julio de 2010, 3 de marzo y 3 de diciembre de 2011, 18 de enero, 3 de
febrero, 16 de julio y 21 y 26 de noviembre de 2012, 1 y 6 de marzo, 8 y 11 de julio, 5 de
agosto, 5 de septiembre, 8 de octubre y 25 de noviembre de 2013, 6 y 12 de marzo, 12
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y 13 de junio, 2 y 4 de julio, 2 de agosto, 13 de octubre y 2 y 26 de diciembre de 2014, 19
y 29 de enero, 13 de marzo, 13 de octubre y 19 de noviembre de 2015, 18 de mayo, 6 de
julio y 20 de octubre de 2016, 23 de enero, 10 de abril y 21 de julio de 2017 y 5 de
febrero, 31 de octubre y 28 de noviembre de 2018.

1. Se debate en el presente expediente si procede practicar la inscripcion de una
escritura de compraventa en ejercicio de un derecho de retracto cuando la finca no
consta inscrita a nombre del transmitente frente a quien se ejercita el derecho de
retracto.

2. Con caracter previo, hay que recordar que el respeto a la funcién jurisdiccional
corresponde en exclusiva a los jueces y tribunales, que impone a todas las autoridades y
funcionarios publicos, incluidos por tanto los registradores de la Propiedad la obligacion
de cumplir las resoluciones judiciales que hayan ganado firmeza o sean ejecutables de
acuerdo con las leyes, si bien teniendo en cuenta los aspectos susceptibles de
calificacion registral conforme a los articulos 100 Reglamento Hipotecario y 522 de la Ley
Enjuiciamiento Civil, que hacen referencia, entre otros, a la congruencia de la resolucion
con el procedimiento en que se haya dictado y obstaculos surjan del Registro. La
proscripcién de la indefension establecida por el articulo 24 de la Constitucién tiene su
corolario registral en los principios de tracto sucesivo y salvaguardia judicial de los
asientos.

Por ello, como ha afirmado con reiteracion esta Direccion 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).

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.

Debe, por tanto, confirmarse la calificacion recurrida, al entender imprescindible la
previa inscripcion de la cuota de titularidad dominical a favor de don J. M. L. F. frente a
quien se ejercita el retracto por la ahora recurrente, con la consiguiente sucesion de
éstos en lugar del referido comprador.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la calificacion impugnada.

Contra esta resolucién los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 7 de abril de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
Maria Ester Pérez Jerez.
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