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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

16658  Resoluciéon de 15 de noviembre de 2018, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Zaragoza n.° 13 a inscribir un testimonio de
sentencia dictada en un procedimiento ordinario.

En el recurso interpuesto por don J. M. C., abogado, en nombre y representacion de
don A. M. E., dofia M. J. P. P,, dofia M. P. M. E. y don J. A. P. G., contra la negativa de la
registradora de la Propiedad de Zaragoza numero 13, dofia Ana del Carmen Cantarero
Roa, a inscribir un testimonio de sentencia dictada en un procedimiento ordinario.

Hechos
|

En el Juzgado de Primera Instancia niumero 7 de Zaragoza se tramitd el
procedimiento ordinario numero 449/2017 a instancias de los conyuges don A. M. E. y
dofia M. J. P. P. y dofia M. P. M. E. y don J. A. P. G., contra los ignorados herederos y
herencia yacente de don M. P. S. y dofia L. M. En dicho procedimiento se dicté sentencia
el dia 19 de febrero de 2018 por la que se estimé la pretension de los demandantes y se
declar6 que eran propietarios por prescripcion adquisitiva de la finca registral
numero 6.779 del Registro de la Propiedad de Zaragoza numero 13.

Presentado mandamiento ordenando la inscripcidon de la sefalada sentencia en el
Registro de la Propiedad de Zaragoza numero 13, fue objeto de la siguiente nota de
calificacion:

«Registro de la Propiedad de Zaragoza-trece.

Acuerdo adoptado por el Registrador de la Propiedad que suscribe, en la
calcificacion [sic] del precedente documento, a la vista del mismo y de los antecedentes
que resultan del Registro, en base a los siguientes hechos y fundamentos de derecho:

Hechos:

1. El precedente mandamiento fue presentado en este Registro a las 13 horas y 40
minutos del dia 22 de mayo de 2.018, causando el asiento de presentacion 1.352 del
Diario 55, debidamente liquidado del impuesto.

2. En él se estima la demanda, declarando el dominio por usucapién de 1/6 parte
por mitades de la finca 6779 de Zuera a favor de Don A. M. E. y Dofia M. J. P. P., siendo
por tanto su participacion de 6/12 partes indivisas y a favor de Dofia M. P. M. E. y don J.
A. P. G. en cuanto a otras 6/12 partes indivisas, pues ambos matrimonios ya tenian
inscrito 5/12 partes cada uno. En virtud de procedimiento seguido contra la herencia
yacente y herederos desconocidos de Don M. D. S. y Dofia L. M., en virtud del
procedimiento ordinario que con el numero 449/2017 se sigue en el Juzgado de Primera
Instancia Numero siete de Zaragoza.

3. No consta la fecha de fallecimiento de uno de los titulares registrales. Tampoco
consta si los causantes otorgaron o no testamento, y en consecuencia la existencia de
herederos.
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Fundamentos de Derecho:

Nuestra Constitucidon consagra el principio de legalidad en el art. 9 y, en el marco de
los Registros de la Propiedad, el principio de legalidad esta contemplado en el art. 18 LH
cuando dice que «los Registradores calcificaran [sic], bajo su responsabilidad, la
legalidad de la formas extrinsecas de los documentos de toda clase en cuya virtud se
solicite la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos
dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los
asientos del Registro».

Cuando se trata de documentos judiciales, el Tribunal Supremo en sentencia como la
de 21 de marzo de 2006 o 21 de octubre de 2013 entre otras y la Direccién General de
los Registros y del Notariado en numerosas resoluciones como las de 17 de julio
de 2007 o 30 de abril de 2009 declaran que conforme al articulo 522.1 de la Ley de
Enjuiciamiento civil todas las personas y autoridades, especialmente las encargadas de
los registros publicos, deben acatar y cumplir lo que se disponga en las sentencias
constitutivas y atenerse al estado o situacion juridica que surja de ellas, salvo que
existan obstaculos derivados del propio registro conforme a la legislacion especifica y en
consecuencia ratifican la competencia del Registrador de la propiedad para extender su
funcion calificadora a los documentos emanados de las autoridades judiciales en cuanto
a los extremos y con los limites contemplados en los articulo 28 LH y 100 de su
Reglamento, de modo que ha de circunscribirse a las formalidades extrinsecas del
documento presentado, a la competencia del Juez o Tribunal que lo haya dictado y a la
congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en el que se hubiese dictado y a
los obstaculos que puedan surgir del Registro.

1. Se suspende el documento al no haberse dirigido el procedimiento contra
persona alguna en concepto de heredera, ni haberse nombrado un administrador judicial,
dada la imposibilidad de practicar un asiento registral si no ha sido parte el titular registral
en el procedimiento judicial.

Asi dispone el articulo 20 L.H «Para inscribir o anotar titulos por los que se declaren,
transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales sobre
inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que
otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos. En el caso de resultar
inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la que otorgue la transmisién o
gravamen, los Registradores denegaran la inscripcion solicitada.»

Tratandose de documentos emanados de algun procedimiento judicial o
administrativo, el principio de tracto sucesivo sancionado en el precepto anterior, se
traduce en la necesidad de que el titular registral haya sido parte, o al menos haya tenido
la posibilidad de personarse en el citado procedimiento.

Anade el 798 de la LEC: «Representacién de la herencia por el administrador.
Mientras la herencia no haya sido aceptada por los herederos, el administrador de los
bienes representara a la herencia en todos los pleitos que se promuevan o que
estuvieren principiados al fallecer el causante y ejercitara en dicha representacion las
acciones que pudieran corresponder al difunto, hasta que se haga la declaracién de
herederos. Aceptada la herencia, el administrador sélo tendra la representaciéon de la
misma en lo que se refiere directamente a la administraciéon del caudal, su custodia y
conservacion, y en tal concepto podra y debera gestionarlo que sea conducente,
ejercitando las acciones que procedan.».

2. En el caso de fallecimiento del titular registral, seran sus herederos los
legitimados pasivamente, una vez acreditada su condicion. El problema surge en el caso
de herencia yacente. En algunas resoluciones, la Direccion General de los Registros y
del Notariado, (6 y 15 de octubre de 2007, entre otras,) ha exigido el nombramiento
judicial de un administrador de la herencia yacente, en procedimientos seguidos contra
herederos indeterminados del titular registral, para poder considerarse cumplimentado el
principio de tracto sucesivo. (Articulo 20 de la Ley Hipotecaria, y 166.1 del R.H., por
analogia).
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No obstante, en Resoluciones mas recientes ha matizado esta doctrina, (RR. de 27
de julio y 19 de agosto de 2010, y 22 de enero de 2.011) afirmando que esta exigencia
debe limitarse a aquellos casos en que el lamamiento a los herederos indeterminados es
puramente genérico, y obviarse cuando de los documentos presentados resulte que el
Juez ha considerado suficiente la legitimacién pasiva de la herencia yacente. Sélo si no
se conociera el testamento del causante, ni hubiera parientes con derechos a la sucesién
por ministerio de la ley, y la demanda fuera genérica a los posibles herederos del titular
registral, seria pertinente la designacion de un administrador judicial.

3. Por su parte, la Sentencia de 20 de abril de 2009, de la Seccion 4.2 de la
Audiencia Provincial de Zaragoza, tras manifestar, —siguiendo la doctrina de la S.T.S.
de 11 de abril de 2001- que la herencia yacente esta dotada de personalidad juridica
especial como comunidad de intereses, y que por tanto tiene capacidad para ser parte
en el proceso, afirma que el problema en estos casos esta en determinar con quién se
ha de entender la diligencia de emplazamiento para asegurar que no se genere
indefensién alguna.

Posteriormente afirma que en muchos casos se esta presuponiendo lo que es sélo
una hipotesis, a saber que la herencia esta yacente. Porque puede existir aceptacion, lo
que pone fin a esta situacién de yacencia, o porque aun siendo yacente, los llamados
pueden terminar siendo identificados. En realidad, lo que subyace es una situacion de
desconocimiento de este tramite sucesorio. Por ello, la situacién de herencia yacente no
debe abocar directamente al nombramiento de administrador judicial, sino que antes se
han de practicar las diligencias que previene el articulo 791.1 de la L.E.C., esto es,
recabar el certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad, y con su
resultado indagar sobre el hecho de que el causante haya fallecido abintestato y sobre si
tiene parientes con derecho a la sucesion legitima. Porque practicadas estas
actuaciones, es cuando es posible esclarecer la situacion del proceso sucesorio y a partir
de ahi, tomar una determinacion: si estan identificados los llamados a la herencia,
entender la citacion judicial con los mismos; si los éstos han aceptado, entender que no
concurre una situacion de herencia yacente; y si no hay parientes con derecho a la
sucesion legitima, no existiendo testamento, es cuando resulta pertinente la designacién
de un administrador judicial.

Y concluye diciendo que lo adecuado para dar satisfaccion al derecho a una tutela
judicial efectiva es hacer lo pertinente para alcanzar ese esclarecimiento de la situacion
del proceso sucesorio. En el presente caso no consta que se haya realizado.

En parecidos términos se pronuncia la sentencia de 28 de julio de la Seccion 2.2 de
la misma Audiencia, que cita a la anterior.

4. En cuanto a la calcificacion [sic] de estos extremos por parte del registrador, la
Direccion General la admitido, afirmado —ver Res. de 22 de enero de 2011, por todas—
que el principio de interdiccién de la indefension procesal exige que el titular registral
afectado por el acto inscribible, haya sido parte, o si no, haya tenido al menos la
posibilidad de intervencion en el procedimiento. Asi se explica que aunque no sea
incumbencia del registrador calificar la personalidad de la parte actora, ni la legitimacion
pasiva procesal apreciadas por el juzgador, ni tampoco la cumplimentacién de los
tramites seguidos en el procedimiento judicial, su calcificacion [sic] de actuaciones si
debe alcanzar, en todo caso, el hecho de que quien aparece protegido por el Registro
haya sido emplazado en el procedimiento, pues no se trata de una eventual tramitacion
defectuosa —que no compete al registrador calificar,— sino de una inadecuacion, en este
caso, entre la resolucién recaida y el procedimiento legalmente previsto. En parecidos
términos se pronuncia la sentencia de la Audiencia Provincial de Zaragoza, resefiada en
segundo lugar que a su vez cita las resoluciones de 25 de junio de 2.005, y 5 de
noviembre de 2.007.

5. Destacar la resolucion de 10 de julio de 2018 en un caso idéntico al que ahora es
objeto de calcificacion [sic], se suspende la inscripcién de una sentencia por la que se
declara la adquisicion de una participacion de finca por prescripcion al haberse dirigido el
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procedimiento solo contra herederos indeterminados de la herencia. De la que extraen
algunos parrafos literales:

«Como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo, es principio basico de
nuestro sistema registral el de que todo titulo que pretenda su acceso al Registro ha de
venir otorgado por el titular registral o en procedimiento seguido contra él (cfr.
articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria), alternativa esta ultima que no hace sino
desenvolver en el ambito registral el principio constitucional de salvaguardia
jurisdiccional de los derechos e interdiccion de la indefension (cfr. articulo 24 de la
Constitucion Espafola) y el propio principio registral de salvaguardia judicial de los
asientos registrales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria).

Este principio deriva a su vez de la legitimacion registral pues si conforme al
articulo 38 de la Ley Hipotecaria la inscripcidon implica una presuncion "iuris tantum" de
exactitud de los pronunciamientos del Registro a todos los efectos legales en beneficio
del titular registral, el efecto subsiguiente es el cierre del Registro a los titulos otorgados
en procedimientos seguidos con persona distinta de dicho titular o sus herederos, y que
esta circunstancia debe ser tenida en cuenta por el registrador, al estar incluida dentro
del ambito de calcificacion [sic] de documentos judiciales contemplado en el articulo 100
del Reglamento Hipotecario.»

Es obligacion del Registrador calificar si en el procedimiento han sido emplazados
aquellos a quienes el Registro concede algun derecho que podria ser afectado por la
sentencia, con objeto de evitar su indefension, conforme al articulo 24 CE, ya que
precisamente el articulo 100 del Reglamento Hipotecario permite al registrador calificar
del documento judicial «los obstaculos que surjan del Registro», y entre ellos se
encuentra la imposibilidad de practicar un asiento registral si no ha sido parte o ha sido
oido el titular registral en el correspondiente procedimiento judicial. Asi la
sentencia 266/2015 de 14 de diciembre de la sala segunda del TC reconoce el derecho a
la tutela judicial efectiva sin indefensién y al proceso con todas las garantias.

Continua la resolucion diciendo «En los casos en que en que esté interesada una
herencia yacente, la doctrina de este Centro Directivo impone que toda actuacion que
pretenda tener reflejo registral deba articularse, bien mediante el nombramiento de un
administrador judicial, en los términos previstos en los articulos 790 y siguientes de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, bien mediante la intervencién en el procedimiento de alguno
de los interesados en dicha herencia yacente (Resoluciones de 27 de mayo y 12 de julio
de 2013, 8 de mayo de 2014, 5 de marzo de 2015 y demas citadas en los ‘Vistos’).

Esta doctrina se ha matizado en los ultimos pronunciamientos en el sentido de
considerar que la exigencia del nombramiento del defensor judicial debe limitarse a los
casos en que el llamamiento a los herederos desconocidos sea puramente genérico y no
haya ningun interesado en la herencia que se haya personado en el procedimiento
considerando el juez suficiente la legitimacion pasiva de la herencia yacente.» Por eso
parece razonable restringir la exigencia de nombramiento de administrador judicial, al
efecto de calcificacion [sic] registral del tracto sucesivo, a los supuestos de demandas a
ignorados herederos; pero considerar suficiente el emplazamiento efectuado a personas
determinadas como posibles llamados a la herencia. Lo cual no ocurre en este caso
objeto de calcificacion [sic], pues solo se sefala que se localizd a un sobrino pero no se
dirigié contra él la demanda ni fue emplazado, y tampoco consta que se emplazara la
demanda a ningun heredero concreto, por tanto se deberia de haber nombrado un
administrador judicial.

«Para evitar la indefensién es preciso que se haya cumplido con la obligacién de
averiguar los domicilios de los desconocidos herederos demandados, por lo que la
citacién por medio de edictos fijados en el tablén de anuncios e incluso la notificacién de
la sentencia de primera instancia a través de su publicacion en el "Boletin Oficial del
Estado" requiere que, previamente, se hubieran agotado todos los medios de
averiguacion que la Ley de Enjuiciamiento Civil impone. Y en el caso de la herencia
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yacente aunque sea una masa patrimonial, se ha de intentar la localizacién de quien
pueda ostentar su representacion en juicio.

Conforme a la doctrina de este Centro Directivo antes expuesta, el nombramiento de
un defensor judicial de la herencia yacente no debe convertirse en un tramite
excesivamente gravoso debiendo limitarse a los casos en que el llamamiento a los
herederos desconocidos sea puramente genérico y no haya ningun interesado en la
herencia que se haya personado en el procedimiento considerando el juez suficiente la
legitimacion pasiva de la herencia yacente.

No cabe desconocer al respecto la doctrina jurisprudencial (citada en los ‘Vistos’), en
la que se admite el emplazamiento de la herencia yacente a través de un posible
interesado, aunque no se haya acreditado su condicién de heredero ni por supuesto su
aceptacion. Solo si no se conociera el testamento del causante ni hubiera parientes con
derechos a la sucesion por ministerio de la ley, y la demanda fuera genérica a los
posibles herederos del titular registral seria pertinente la designacion de un administrador
judicial...»

«En el presente caso, el procedimiento se ha seguido con los desconocidos
herederos de los titulares registrales de las participaciones indivisas cuya titularidad
reclama el demandante haber adquirido por prescripcién. Ninguna persona concreta ha
sido identificada ni citada personalmente como heredera presunta de dichos causantes.
Tampoco se ha procedido al nombramiento de un administrador judicial que represente
los intereses de la herencia yacente. Por todo ello, de conformidad con la doctrina
expuesta en los anteriores apartados, procede confirmar el defecto impugnado.»

Por todo ello acuerda:

A. Suspender la practica de la acotacion preventiva ordenada en el precedente
mandamiento, por los siguientes defectos:

1. No constar la fecha del fallecimiento del causante. (Artlo. 166,1 del R.H.).

2. No constar si se han llevado a cabo los tramiles [sic] prevenidos en el
articulo 791.1 de la L.E.C., para poder determinar a su vez, si se han hecho los
emplazamientos a las personas llamadas a la herencia, o si es necesario el
nombramiento de un administrador judicial. (Articulo 24 de la Constitucion, que garantiza
el derecho a una tutela judicial efectiva, Articulo. 20 L.H., y sentencias de la Audiencia
Provincial y resoluciones de la D.G. antes citadas.).

B. No practicar acotacion preventiva de suspension, por no haberse ordenado.
C. No practicar acotacién preventiva de suspension por no haberse solicitado.

La presente calcificacion [sic] negativa total lleva consigo la prérroga del asiento de
presentacion, en los términos establecidos en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria.

Contra el presente acuerdo (...)

Zaragoza, 18 de julio de 2018.—La Registradora (firma ilegible). Este documento ha
sido firmado por dofia Ana Cantarero Roa, con firma electrénica reconociday.
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Contra la anterior nota de calificacion, don J. M. C., abogado, en nombre y
representacién de don A. M. E., dofia M. J. P. P, dofia M. P. M. E. y don J. A. P. G,
interpuso recurso el dia 23 de agosto de 2018 atendiendo a los siguientes argumentos:

«Alegaciones:

Previa. Caracter del procedimiento seguido. Inexistencia de cualquier posible
indefension.

Con caracter previo hay que destacar las caracteristicas y circunstancias del
procedimiento judicial cristalizado en la sentencia objeto de calificacion registral negativa,
de suma relevancia a efectos de apreciar la entidad y transcendencia de la supuesta
posible indefensién ocasionada por la inscripcion de la resolucion judicial firme
interesada.

El procedimiento interesado por mis mandantes surge, tal y como puede constatarse
en la sentencia firme cuya inscripcion se interesa y la documentacién obrante en los
autos de dicho procedimiento, de un supuesto error en los poderes de representacion en
el momento del otorgamiento de la escritura de compraventa relativa a la finca objeto de
usucapion, en la que uno de los transmitentes demandados, D. M. D. S. actud
representado.

Dicha compraventa fue otorgada por uno de los demandados, en este caso por
representacion, y sus cinco hermanos el 14 de noviembre de 1981, el mismo dia en que
la adquirieron mediante aceptacién de herencia, por lo que resulta evidente que la
voluntad de todos los intervinientes era transmitir la totalidad de la finca a mis
representados. Carece ademas de toda logica que el objeto de la compraventa fuera
Unicamente las 5/6 partes de la finca transmitida, como, dicho sea con todo el respeto,
parece entender la registradora que realiza la calificacion, a pesar de la rotundidad de la
sentencia cuya inscripcion se pretende.

Pero es que ademas, desde el momento de la compraventa y hasta la fecha, 36 afios
después, mis mandantes han venido poseyendo indiscutida y pacificamente a titulo de
dueios la finca transmitida sin que ninguno de los transmitentes, y especialmente los
demandados, manifestaran queja o reparo alguno, a pesar de tratarse de una familia natural
de Zuera, localidad en la que se encuentra la finca, y por tanto plenamente consciente de la
posesion a titulo de duefos realizada por mis mandantes, motivo por el cual, a pesar de
haber tenido nuevamente la oportunidad de oponerse en el procedimiento judicial oportuno,
no se ha manifestado oposicién alguna, recayendo sentencia judicial firme que declara el
dominio de mis mandantes de la totalidad de la finca.

Todo ello supone que la plena propiedad de mis mandantes se fundamenta no sélo
en la escritura de compraventa otorgada, en la que resulta evidente que se queria
transmitir la totalidad de la finca, sino que ademas, y en cualquier caso, han adquirido el
pleno dominio de la finca por usucapién tanto ordinaria como extraordinaria, por lo que el
derecho de propiedad de mis mandantes es indiscutible y se basa en dos titulos o
medios de adquirir la propiedad plenamente validos.

A todo esto hay que anadir que el proceso judicial se sustancié por los tramites del
procedimiento ordinario (articulos 399 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil), el
procedimiento civil mas garantista, que asegura que cualquier interesado tenga la
oportunidad de intervenir en el proceso, y asegura y garantiza el respeto y cumplimiento
de las garantias procesales y los derechos de las partes y terceros, procedimiento que
ya de por si presupone el respeto y cumplimiento de los principios registrales,
constitucionales y procesales.

La consecuencia directa de la sentencia es el reconocimiento de un titulo de
propiedad plenamente inscribible a favor de mis mandantes, ademas titulares registrales
que han actuado correctamente y de buena fe en todo momento, por lo que la
denegacién de la inscripcion interesada supone que se vacie totalmente de contenido

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-16658



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 293

Miércoles 5 de diciembre de 2018 Sec. lll.

Pag. 119742

dicha sentencia firme, lo que supone en la practica que se «deje sin efecto» una
sentencia judicial firme por un érgano ajeno al orden judicial. Todo ello por no hablar de
la indefension y violacion de los derechos de defensa y tutela judicial efectiva que
supone el hecho de que, tal y como parece proponer la registradora calificadora, se
obligue a mis mandantes a acudir a un nuevo procedimiento civil a dirimir lo ya dirimido
en un procedimiento en el que ya ha recaido sentencia judicial firme y sobre cuyo fondo
por tanto ya existe cosa juzgada material.

El derecho a la tutela judicial efectiva, consagrado en el articulo 24.1 de la
Constitucion Espafiola «Todas las personas tienen derecho a obtener la tutela efectiva
de los jueces y tribunales en el ejercicio de sus derechos e intereses legitimos, sin que,
en ningun caso, pueda producirse indefensién», comporta no sélo la posibilidad de
acudir a los tribunales a hacer valer tus derechos, sino el derecho a ejecutar y hacer
efectivo el contenido de una sentencia judicial firme a tu favor, titulo plenamente
inscribible, con los efectos registrales que ello conlleva, que no son otros que su
inscripcion para hacer valer su contenido frente a terceros.

En definitiva, la Sentencia firme cuya inscripcion se interesa deriva de un
procedimiento ordinario plenamente garantista que ha respetado todas las
prescripciones legales, estando legitimado el derecho de propiedad de mis mandantes
por dos titulos 0 medios de adquirir la propiedad plenamente validos, sin que se haya
dudado en ningun momento durante mas de 36 afios sobre la propiedad ostentada por
mis mandantes a pesar de haber tenido ocasion de hacerlo, por lo que es incuestionable
que la inscripcion de la sentencia interesada no es capaz de producir indefensién alguna,
pues no se puede producir indefensién a quien indudablemente no es propietario, y
mucho menos de tal entidad que justifique que se prive totalmente de contenido a una
sentencia judicial firme, violando el derecho a la tutela judicial efectiva de mis
representados.

Primera. Actuacion correcta de esta parte y del 6rgano judicial.

Tanto esta parte como el Juzgado de Primera Instancia n.° 7 de Zaragoza han
actuado conforme a los principios registrales, constitucionales y procesales vigentes en
todo momento, garantizando la contradiccion procesal y que cualquier interesado pudiera
intervenir en el proceso, realizando todas las averiguaciones y actuaciones posibles para
garantizar dichos principios, agotando todas las formas de notificacién posibles antes de
acudir finalmente a la via edictal.

Pues bien, partiendo de la antigiedad de los documentos existentes, que los
demandados se habian exiliado a Francia hace mas de 30 afos, disponiendo
unicamente del numero de pasaporte de D. M. D. S., habiendo fallecido aquellos que lo
representaron en las correspondientes escrituras, y de que se realizé el emplazamiento
de la demanda en el ultimo domicilio conocido, donde resulté vivir un sobrino que no se
hizo cargo de dicho emplazamiento, informando Unicamente de que su tio estaba
fallecido y de la Sra. M. no sabia nada desde hacia mucho tiempo, y por tanto las
enormes dificultades existentes, se realizaron, entre otras muchas, las siguientes
actuaciones:

— En fecha 26 de mayo de 2017 mediante diligencia de ordenacion dictada por el
Juzgado se hace constar en sentido negativo exhorto remitido al Juzgado de Paz de
Zuera (...)

— En fecha 5 de junio de 2017 se dicto diligencia de ordenacién, en la cual se
manifestaba que figurando D. M. D. S. como demandado sin que conste su D.N.I. dato
que resulta necesario para proceder a tramitar el expediente, librar oficio a la Direccién
General de la Policia a fin de que informase el nimero de D.N.l. del Sr. D. S. con el
objeto de conocer si esa persona se encontraba o no fallecida, asi como conocer la
completa identidad de su conyuge L. M., a lo que la Policia remitié contestacién en
fecha 16 de junio de 2017 al Oficio remitido por el Juzgado de Primera Instancia N.° 7
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manifestando que realizada la consulta en las bases de datos del DNI, no figura la
identidad del Sr. M. D. S. (...)

— Asimismo, se libré oficio al notario don José Luis Merino Hernandez para que
informase al Juzgado si en la escritura de compraventa de una sexta parte indivisa, en
pleno dominio, con caracter consorcial, de fecha 11 de agosto de 1972 aparece el D.N.I.
del Sr. D. S. y el de su esposa L. M., recibiendo del Colegio Notarial de Zaragoza, copia
de escritura de compraventa de una sexta parte indivisa en pleno dominio de fecha 11 de
agosto de 1972 solicitada, no constando el nimero de D.N.l. ni de M. D. S. ni de L. M.
(-..)

— Por la representacion procesal de esta parte, conociendo Unicamente del Sr. D. S.
que era exiliado en Francia y que sus hermanos y sobrinos siempre intervinieron en su
nombre en las escrituras otorgadas, careciendo de mas datos, se presentd escrito
solicitandose se librase oficio al Consulado de Espafia en Lyon para que informase sobre
el domicilio de D. M. D. S. con pasaporte (...), inscrito al niumero (...) del Consulado.
Pues bien, recibido del Consulado General de Espafia en Lyon, certificado de defuncion
de M. D. S., en contestacion al oficio remitido en fecha 22 de septiembre de 2017,
fallecido en fecha 28 de septiembre de 1985 en La Tour de Savingy (Francia), defuncion
que queda anotada en el marginal de la partida de nacimiento del Sr. D. S. del Registro
Civil de Zuera (Zaragoza) (...)

De lo anterior queda perfectamente acreditado que se ha actuado de forma mas que
diligente, especialmente teniendo en cuenta la dificultad para realizar averiguaciones y
obtener informacién por la antigledad y escasez de la documentacién existente,
incrementada al residir los demandados en Francia. De hecho, precisamente se opt6 por
incluir en la demanda a la herencia yacente y a los posibles herederos para dar la opcion
de intervenir a cualquier posible interesado y garantizar la contradiccién procesal,
situacién de la que, dicho sea con todo el respeto, la registradora calificadora pretende
valerse para, a través de un formalismo, vaciar totalmente de contenido una sentencia
judicial firme al privarla de efectos registrales a pesar de ser un titulo plenamente
inscribible y privar por tanto a los legitimos titulares registrales del derecho a la tutela
judicial efectiva consagrado en el articulo 24.1 de la Constitucion Espanola.

Pero es que, ademas, agotadas todas las vias de notificaciéon posibles, incluida la
notificacién en el ultimo domicilio conocido y entrado en contacto con un sobrino de los
demandados, consciente por tanto de la existencia del procedimiento y que a pesar de
ello no realizé actuacion alguna, se acordd la notificacion por edictos y se declar6 a la
parte demandada en rebeldia procesal, situaciéon que Unicamente puede producirse tras
haber agotado previamente los tramites y averiguaciones marcados por los articulos 156
y 164 de la LEC, que, cuanto menos, deberian presuponerse cumplidos por el Juzgado
que dicté la sentencia cuya inscripcion se pretende, Juzgado que, cuanto menos, merece
ser considerado diligente por la Registradora. Pero es que, ademas, el érgano judicial ha
declarado expresamente haber cumplido con los tramites marcados por los articulos 156
y 164 de la LEC antes de acudir a la via edictal, mas que suficientes conforme a la
legislacion civil para garantizar la contradicciéon procesal y que cualquier interesado haya
tenido la posibilidad de intervenir en el procedimiento, en su diligencia de ordenacion
de 19 de diciembre de 2017 (...) Diligencia de ordenacion de 1 de febrero de 2018, en la
que se declara a la parte demandada en rebeldia procesal (...)

En este sentido es especialmente esclarecedora la Resolucion de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 29 de Diciembre de 1998, citada por
numerosas resoluciones posteriores, que establece que «al efecto de posibilitar la
inscripcidn registral, ha de ser suficiente la genérica afirmacién contenida en el auto
calificado del cumplimiento de todos los requisitos legalmente previstos; y ello sin
prejuicio de la repercusion que su omision o indebida realizacién tengan en el
procedimiento seguido, omisiones o defectos que habrian de ser hechos valer no por el
registrador, sino por la parte a quien incumba y a través de los medios procesales al
efecto previstos», por lo que ya no solo se deberia presuponer el buen hacer del 6rgano
judicial, sino que existiendo una declaracion expresa de haber cumplido con los tramites
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procesales sobre notificacion y una declaracion de rebeldia, declarando haber agotado
los medios de citacion y comunicacién, se entenderan cumplidos y por tanto respetado el
principio de contradiccion procesal, sin que quepa duda por tanto de la plena inscribilidad
de la sentencia firme interesada, al concurrir igualmente todos los requisitos exigidos por
el articulo 9 de la Ley Hipotecaria.

A todo esto hay que afiadir que, como ya hemos dicho, el proceso que ha cristalizado
en la Sentencia firme se ha sustanciado por los tramites del Procedimiento Ordinario,
procedimiento plenario que asegura plenamente la posibilidad de intervenir de cualquier
interesado y el cumplimiento de todas las garantias y principios procesales y respeto a
los derechos de todas las partes. El hecho de que la Sentencia firme se haya dictado en
un Procedimiento Ordinario en el que se han respetado todas las prescripciones legales
acredita mas que sobradamente que se han velado por las garantias procesales y los
derechos de las partes y posibles terceros.

Por ello, y dicho sea con todo el respeto, parece que la registradora presupone y da
por hecho el mal hacer y el actuar negligente del Juzgado de Primera Instancia —cuyos
mandatos precisamente le obligan y vinculan, como posteriormente veremos—, ignorando
completamente los antecedentes y resoluciones judiciales, vulnerando totalmente el
derecho a la tutela judicial efectiva de mis mandantes, titulares registrales que han
actuado correctamente en todo momento y que cuentan con una sentencia firme a su
favor, al negar los efectos registrales inherentes a dicha resolucién judicial.

En definitiva, tal y como sostiene la Calificacidon negativa recurrida, lo relevante es
que los posibles terceros hayan tenido la oportunidad de intervenir en el proceso,
situacion plenamente garantizada en el presente proceso, seguido por los tramites del
procedimiento ordinario, que ha respetado todos los principios registrales,
constitucionales y procesales agotando todas las vias de averiguacion, notificacion y
emplazamiento posibles. La Registradora calificadora pretende salvaguardar los
supuestos derechos de defensa y tutela judicial efectiva de unos posibles terceros que
no han intervenido a pesar de haber tenido mas que suficientes oportunidades de
hacerlo, y para ello lo que hace, precisamente, es vulnerar los derechos constitucionales
de mis mandantes, que cuentan con una Sentencia judicial firme a su favor que, con todo
el respeto, la Registradora calificadora ha vaciado totalmente de contenido al negar los
efectos registrales que conlleva dicho titulo inscribible.

Segunda. Vinculacién del Registro por la resolucion judicial dictada.

Con independencia de las anteriores alegaciones, ya de por si suficientes para
declarar la procedencia de la inscripcion de la sentencia judicial firme interesada, tal y
como sefala la Sentencia del Tribunal Supremo de 4 de diciembre de 2017
(EDJ 2017/248632), «Fue la propia constitucion de 1978 la que dispuso, en el
articulo 118, que ‘es obligado cumplir las sentencias y demas resoluciones firmes de los
jueces vy tribunales’; mandato que es desarrollado en términos subjetivos de gran
amplitud en el articulo 17.2 de la citada LOPJ (EDL 1985/8754) al sefialar que ‘las
administraciones publicas, las autoridades y funcionarios, las corporaciones y todas las
entidades publicas y privadas, y los particulares, respetaran y, en su caso, cumpliran las
sentencias y las demas resoluciones judiciales que hayan ganado firmeza o sean
ejecutables de acuerdo con las leyes’». Es decir, el Registro de la Propiedad esta
vinculado por las resoluciones judiciales, cuyo contenido debe respetar y hacer cumplir,
entre ellas la sentencia judicial firme a favor de mis mandantes cuya inscripcion se
pretende.

Del mismo modo, el propio articulo 100 del Decreto de 14 de febrero de 1947, por el
que se aprueba el Reglamento Hipotecario y la interpretacion jurisprudencial (entre otras
muchas, STS de 21 de noviembre de 2017) y de la propia DGRN (véase la propia
resolucion de 10 de julio de 2018 citada por la Calificacion recurrida, que Unicamente
mantiene la calificacion negativa por no poder verificar el codigo CSV de las alegaciones
efectuadas por el Juzgado) de su contenido, reconoce que «la funcion calificadora del
registrador no le permite revisar el fondo de la resolucion judicial en la que se basa el

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-16658



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 293

Miércoles 5 de diciembre de 2018 Sec. lll.

Pag. 119745

mandamiento de cancelacion, esto es no puede juzgar sobre su procedencia», es decir,
el fondo y las valoraciones efectuadas por el juzgado estan expresamente excluidas del
ambito de valoracién del registrador de la propiedad.

A pesar de ello, y de que el Juzgado de Primera Instancia N.° 7 de Zaragoza ha
entendido plenamente capaz y representada procesalmente a la parte demandada, pues,
evidentemente, en caso contrario ni la habria declarado en rebeldia ni mucho menos
habria dictado la Sentencia firme cuya inscripcion se pretende, la Registradora
calificadora, dicho sea con todo el respeto, obvia completamente las resoluciones
judiciales y, excediéndose de sus funciones, realiza una nueva valoracién sin tener en
cuenta la documentacién obrante y las actuaciones realizadas y determina que no se
han cumplido las correspondientes garantias procesales, dando por hecho el mal hacer y
el actuar negligente del Juzgado.

Del mismo modo, la Registradora calificadora, a pesar de indicar ella misma
conforme a reiteradas resoluciones del DGRN que el posible nombramiento de un
defensor judicial de la herencia yacente debe ser el «ultimo recurso» y que «no debe
convertirse en un tramite excesivamente gravoso» manifiesta que deberia haberse
nombrado, excediéndose, dicho sea con todo el respeto, nuevamente de su marco
competencial y volviendo a entrar una vez mas en lo ya valorado por el 6rgano
jurisdiccional, que correctamente entendidé que en ningun caso procedia el nombramiento
de un administrador de masa hereditaria en dicho procedimiento, en el que se ejercita
una accion declarativa de dominio, menos aun con fundamento en lo dispuesto para el
procedimiento de divisién judicial de patrimonios como sostiene la Registradora. Y
mucho menos si tenemos en cuenta que a pesar del esfuerzo y las actuaciones
realizadas por esta parte y por el érgano jurisdiccional ni siquiera fue posible constatar la
existencia real de una herencia yacente, que en su caso posiblemente deberia ventilarse
en Francia, y que precisamente se incluyé como parte demandada para asegurar que
pudieran personarse cuantos interesados lo estimaran, garantizando aun mas si cabe la
contradiccion procesal propia del procedimiento ordinario seguido.

En este sentido conviene citar de nuevo la Resolucion de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 29 de diciembre de 1998, reiterada por otras muchas
resoluciones, que establece que «En estos términos ha de ser entendido el art. 100 RH
cuando determina el ambito de la calificacion registral a efecto de los documentos
judiciales, de modo que no puede el registrador revisar la legalidad de aquellos tramites
procesales prevenidos para el concreto procedimiento seguido que no estén
directamente encaminados a hacer efectivo ese derecho de intervencién conferido a los
titulares registrales, respecto de los cuales, y al efecto de posibilitar la inscripcion
registral, ha de ser suficiente la genérica afirmacién contenida en el auto calificado del
cumplimiento de todos los requisitos legalmente previstos; y ello sin prejuicio de la
repercusion que su omision o indebida realizacién tengan en el procedimiento seguido,
omisiones o defectos que habrian de ser hechos valer no por el registrador, sino por la
parte a quien incumba y a través de los medios procesales al efecto previstos», es decir,
no puede la Registradora, obviar las actuaciones y resoluciones judiciales, que dejan
claro el respeto a los principios registrales y procesales, y entrar a valorar de nuevo lo ya
valorado por el Juzgado, la capacidad y representacion de la parte demandada, vaciando
asi completamente de contenido una Sentencia firme que precisamente esta obligada a
cumplir y acatar al negar los efectos registrales que conlleva la inscripcion de dicho titulo
plenamente inscribible.

Pero es que ademas, y a mayor abundamiento, la apreciacion del cumplimiento de la
garantia sobre contradiccion procesal en casos en que pueden verse afectados posibles
terceros registrales que no han formado parte del procedimiento, recae exclusivamente
en el érgano jurisdiccional, tal y como reconoce nuestro Tribunal Supremo en Sentencia
de 16 de abril de 2013 (EDJ 2013/68013), citada y reiterada en STS de 3 de noviembre
de 2015 (EDJ 2015/225402) y la reciente STS de 4 de diciembre de 2017
(EDJ 2017/248632):
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«Sera, por tanto, el érgano jurisdiccional el que, atendiendo a la existencia de
acreditados terceros registrales, decidira lo procedente en cada caso concreto, pues, no
resulta de recibo pretender aislar o blindar juridicamente, en todo caso, la institucion
registral —con su obligada y necesaria proteccién de los terceros registrales de buena fe—
frente a la potencialidad juridica de una resolucion judicial fruto de un procedimiento
contradictorio que ha decidido sobre los derechos de los particulares y sobre la legalidad
de la actuacién administrativa. Sera, pues, el 6rgano jurisdiccional el que valorara la
concreta situacion de terceros cuyos derechos garantiza el Registro, y decidira,
motivadamente, sobre los efectos que en el ambito registral ha de producir la decision
jurisdiccional en trance de ejecucidon. Decisién de la que, por supuesto, sera unico
responsable el érgano judicial.

(...)

Esta doctrina, sin embargo, ha de ser matizada, pues, tratdndose de supuestos en
los que la inscripcion registral viene ordenada por una resolucién judicial firme, cuya
ejecucion se pretende, la decision acerca del cumplimiento de los requisitos propios de la
contradiccion procesal, asi como de los relativos a la citacion o llamada de terceros
registrales al procedimiento jurisdiccional en el que se ha dictada la resolucion que se
ejecuta, ha de corresponder, necesariamente, al ambito de decision jurisdiccional. E,
igualmente, sera suya la decision sobre el posible conocimiento, por parte de los
actuales terceros, de la existencia del procedimiento jurisdiccional en el que se produjo la
resolucién determinante de la nueva inscripcioén.

Sera, pues, el 6rgano jurisdiccional que ejecuta la resoluciéon de tal naturaleza el
competente para —en cada caso concreto— determinar si ha existido —o no— la necesaria
contradiccion procesal excluyente de indefension, que seria la circunstancia
determinante de la condicién de tercero registral, con las consecuencias de ello
derivadas, de conformidad con la legislacion hipotecaria; pero, lo que no es aceptable en
el marco constitucional y legal antes descrito, es que —insistimos, en un supuesto de
ejecucion judicial como en el que nos encontramos— la simple oposicidén registral —con
remisiéon a los distintos mecanismos de impugnacion de la calificacion—, se conviertan
automaticamente en una causa de imposibilidad de ejecucion de la sentencia, pues los
expresados mecanismos de impugnacién registral han de quedar reservados para los
supuestos en los que la pretension registral no cuenta con el indicado origen
jurisdiccional.»

En definitiva, la Calificacion negativa recurrida priva totalmente de contenido a la
Sentencia judicial firme cuya inscripcion se pretende, dictada en el procedimiento mas
garantista del ambito civil, el Procedimiento Ordinario, habiendo declarado asimismo el
organo judicial expresamente el cumplimiento de las prescripciones legales y de los
tramites de notificacién, excediendo por tanto claramente su ambito de competencia al
realizar una nueva valoracién contraria a la efectuada por el Juzgado, que entiende
plenamente capaz y representada procesalmente a la parte demandada y cumplidas las
garantias procesales, valoracién por la que el Registro de la Propiedad queda vinculado.

Dicha calificacién negativa no solo vulnera claramente el articulo 118 de la
Constitucion Espanola y los limites marcados por el articulo 100 del Reglamento
Hipotecario, sino que ademas establece una presuncion de mal hacer y negligencia del
organo jurisdiccional, que ha actuado correctamente y conforme a los principios
registrales, constitucionales y procesales en todo momento. Del mismo modo,
pretendiendo salvaguardar los supuestos derechos de quienes no han intervenido en un
proceso a pesar de haber tenido reiteradas oportunidades de hacerlo, vulnera
claramente el derecho a la tutela judicial efectiva de mis representados, titulares
registrales que han actuado correctamente en todo momento y que cuentan con una
sentencia judicial firme a su favor que la Registradora calificadora ha obviado
completamente y vaciado de contenido al impedir que dicha sentencia despliegue los
efectos registrales que le son propios.

Por ultimo y dicho sea con todo el respeto, no puede en ningun caso pretenderse, tal
y como parece apuntar la Registradora calificadora, dejar sin contenido una Sentencia
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firme y obligar a mis mandantes a acudir de nuevo al juzgado e instar un nuevo
procedimiento civil sobre los mismos hechos sobre los que ya han sustanciado un
costoso procedimiento, que se ha tramitado por los tramites del garantista Procedimiento
Ordinario, respetando todas las prescripciones legales y principios registrales,
constitucionales y procesales, y en el que ha recaido una sentencia judicial firme a su
favor existiendo por tanto cosa juzgada material, que, conforme al articulo 222 de la LEC
«excluira, conforme a la ley, un ulterior proceso cuyo objeto sea Idéntico al del proceso
en que aquélla se produjo».

Todo ello supondria que, buscando salvaguardar los posibles derechos de unos
posibles terceros que han tenido oportunidades mas que de sobra para hacer valer sus
supuestos derechos, se deje a mis mandantes, titularas registrales que han actuado
correctamente en todo momento y que cuentan con una Sentencia judicial firme a su
favor que reconoce su incontestable derecho de propiedad, sin la posibilidad de inscribir
el mandamiento de dicha sentencia (que queda totalmente vaciada de contenido) y sin
poder tampoco acudira un nuevo procedimiento judicial al existir cosa juzgada material,
viéndose totalmente privados de sus legitimos derechos, especialmente los relativos a la
tutela judicial efectiva».

v

La Registradora de la Propiedad de Zaragoza numero 13, dofia Ana del Carmen
Cantarero Roa, emiti6 informe en el que mantuvo integramente su calificacion y formé el
oportuno expediente que elevé a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 2, 3, 9, 18 y 326 de la Ley Hipotecaria; 19, 71, 72, 73, 207, 415,
437, 524 y 787 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 90 y 1816 del Cdédigo Civil; 100 del
Reglamento Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y
del Notariado de 21 de abril de 2005, 21 de enero y 2 de marzo de 2006, 9 de abril
de 2007, 29 de octubre de 2008, 15 de julio de 2010, 11 de abril y 5 de diciembre
de 2012, 11 de mayo, 9 de julio, 5 y 28 de agosto y 18 de diciembre de 2013, 25 de
febrero de 2014, 3 de marzo y 2 de octubre de 2015, 4 y 5 de mayo, 19 de julio, 6 de
septiembre, 13 de octubre y 30 de noviembre de 2016 y 11 de enero, 1 de marzo, 17
y 18 de mayo, 26 de julio y 27 de septiembre de 2017.

1. Se debate en este expediente la posibilidad inscribir un testimonio de una
sentencia dictada en un procedimiento ordinario por la que se declara que los
demandantes han adquirido la propiedad de una finca por usucapion. El referido
procedimiento se ha seguido contra los desconocidos herederos y la herencia yacente
de los titulares registrales.

La Registradora considera que concurren dos defectos que impiden la inscripcién: a)
no constar la fecha del fallecimiento del causante, y b) no constar si se han llevado a
cabo los tramites prevenidos en el articulo 791.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil para
poder determinar, a su vez, si se han hecho los emplazamientos a las personas llamadas
a la herencia, o si es necesario el nombramiento de un administrador judicial.

2. Con caracter previo ha de manifestarse que de conformidad con el articulo 326
de la Ley Hipotecaria el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que
se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador rechazéandose
cualquier otra pretensién basada en documentos no presentados en tiempo y forma.

En este sentido, se acompafian al escrito de recurso determinados documentos
graficos que no fueron debidamente presentados en el Registro en el momento de emitir
la registradora su calificacion por lo que de la misma forma que ésta no ha tenido tal
informacion o documentacion para analizar el caso, tampoco pueden ser tenidos en
cuenta para la resolucion de este recurso conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria,
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sin perjuicio de la posibilidad de su posterior presentacion, a fin de procederse a una
nueva calificacion (vid., por todas, la Resolucién de 5 de febrero de 2018).

3. La primera objecion que plantea la registradora es que no consta la fecha de
fallecimiento de la codemandada, dofia L. M. Dicho defecto ha de confirmarse, dado que,
segun resulta de lo sefialado en el segundo antecedente de hecho de la sentencia, el
juez, después de hacer las averiguaciones correspondientes, consigue determinar la
fecha de fallecimiento del titular registral, pero ningin dato que confirme la muerte de la
codemadada. A la vista de estas circunstancias, en tanto no consta que la codemandada
dofia L. M. haya fallecido, deberia haberse dirigido la demanda contra dicha sefiora, y no
contra sus desconocidos herederos.

4. El segundo defecto hace referencia al hecho de no constar si se han llevado a
cabo los tramiles prevenidos en el articulo 791.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, para
poder determinar a su vez, si se han hecho los emplazamientos a las personas llamadas
a la herencia, o si es necesario el nombramiento de un administrador judicial.

Se trata nuevamente de dilucidar en este expediente si puede tener acceso al
Registro una sentencia por la que se declara que el demandante ha adquirido por
prescripcion una determinada finca registral, considerando que dicha sentencia se ha
dictado en un proceso que se ha seguido contra los desconocidos herederos del titular
registral, cuando no consta el nombramiento e intervencién de un defensor judicial de la
herencia yacente.

Como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo, es principio basico de
nuestro sistema registral el de que todo titulo que pretenda su acceso al Registro ha de
venir otorgado por el titular registral o en procedimiento seguido contra él (cfr.
articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria), alternativa esta ultima que no hace sino
desenvolver en el ambito registral el principio constitucional de salvaguardia
jurisdiccional de los derechos e interdiccion de la indefensiéon (cfr. articulo 24 de la
Constitucion Espafola) y el propio principio registral de salvaguardia judicial de los
asientos registrales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria).

Este principio deriva a su vez de la legitimacion registral pues si conforme al
articulo 38 de la Ley Hipotecaria la inscripcion implica una presuncion «iuris tantum» de
exactitud de los pronunciamientos del Registro a todos los efectos legales en beneficio
del titular registral, el efecto subsiguiente es el cierre del Registro a los titulos otorgados
en procedimientos seguidos con persona distinta de dicho titular o sus herederos, y que
esta circunstancia debe ser tenida en cuenta por el registrador, al estar incluida dentro
del ambito de calificacion de documentos judiciales contemplado en el articulo 100 del
Reglamento Hipotecario.

El respeto a la funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y
tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los
registradores de la Propiedad, la obligacion de cumplir las resoluciones judiciales.

Pero no es menos cierto, conforme doctrina reiterada de este Centro Directivo,
apoyada en la de nuestro Tribunal Supremo en la Sentencias relacionadas en «Vistos»,
que el registrador tiene, sobre tales resoluciones, la obligacién de calificar determinados
extremos, entre los cuales no esta el fondo de la resolucion, pero si el de examinar si en
el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro concede algun
derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto de evitar su indefensién
proscrita, como se ha dicho, por nuestra Constitucion (cfr. articulo 24 de la Constitucion
Espafola), ya que precisamente el articulo 100 del Reglamento Hipotecario permite al
registrador calificar del documento judicial «los obstaculos que surjan del Registro», y
entre ellos se encuentra la imposibilidad de practicar un asiento registral si no ha sido
parte o ha sido oido el titular registral en el correspondiente procedimiento judicial.

Como bien recuerda la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 21 de
octubre de 2013, el registrador «(...) debia tener en cuenta lo que dispone el art. 522.1
LEC, a saber, todas las personas y autoridades, especialmente las encargadas de los
Registros publicos, deben acatar y cumplir lo que se disponga en las sentencias
constitutivas y atenerse al estado o situacién juridicos que surja de ellas, salvo que
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existan obstaculos derivados del propio Registro conforme a su legislacion especifica. Y
como tiene proclamado esta Sala, por todas, la STS nam. 295/2006, de 21 de marzo, "no
puede practicarse ningun asiento que menoscabe o ponga en entredicho la eficacia de
los vigentes sin el consentimiento del titular o a través de procedimiento judicial en que
haya sido parte"».

También hay que citar entre los fallos mas recientes la Sentencia del Pleno de la Sala
Primera del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de 2017 que, de una forma
contundente, declara: «Esta funcion revisora debe hacerse en el marco de la funcion
calificadora que con caracter general le confiere al registrador el art. 18 LH, y mas en
particular respecto de los documentos expedidos por la autoridad judicial el art. 100 RH.
Conforme al art. 18 LH, el registrador de la propiedad debe calificar, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos en cuya virtud
se solicita la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y validez de los actos
dispositivos contenidos en las escrituras publicas por lo que resulte de ellas y de los
asientos registrales. Y, en relacion con la inscripcion de los mandamientos judiciales, el
art. 100 RH dispone que la calificacion registral se limitara a la competencia del juzgado
o tribunal, a la congruencia del mandamiento con el procedimiento o juicio en que se
hubiera dictado, a las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los
obstaculos que surjan del Registro. Esta funcion calificadora no le permite al registrador
revisar el fondo de la resoluciéon judicial en la que se basa el mandamiento de
cancelacién, esto es no puede juzgar sobre su procedencia. Pero si comprobar que el
mandamiento judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos legales que
preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos en el registro cuya
cancelacién se ordena por el tribunal».

Esta misma doctrina se ha visto reforzada por la Sentencia numero 266/2015, de 14
de diciembre de 2015, de la Sala Segunda del Tribunal Constitucional, que reconoce el
derecho a la tutela judicial efectiva sin indefension (articulo 24.1 de la Constitucidn
Espafola) y al proceso con todas las garantias (articulo 24.2 de la Constitucion
Espafola) de la demandante, titular registral, en los siguientes términos: «(...) el
reconocimiento de circunstancias favorables a la acusacién particular, (...) no puede
deparar efectos inaudita parte respecto de quien, ostentando un titulo inscrito, no
dispuso de posibilidad alguna de alegar y probar en la causa penal, por mas que el
disponente registral pudiera serlo 0 no en una realidad extra registral que a aquél le era
desconocida. El érgano judicial venia particularmente obligado a promover la presencia
procesal de aquellos terceros que, confiando en la verdad registral, pudieran ver
perjudicados sus intereses por la estimacién de una peticidon acusatoria que interesaba
hacer valer derechos posesorios en conflicto con aquéllos, con el fin de que también
pudieran ser oidos en defensa de los suyos propios».

5. En los casos en que interviene la herencia yacente, la doctrina de este Centro
Directivo, impone que toda actuacion que pretenda tener reflejo registral deba
articularse, bien mediante el nombramiento de un administrador judicial, en los términos
previstos en los articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, bien
mediante la intervencién en el procedimiento de alguno de los interesados en dicha
herencia yacente (Resoluciones de 27 de mayo y 12 de julio de 2013, 8 de mayo
de 2014, 5 de marzo de 2015 y demas citadas en los «Vistos»).

Esta doctrina se ha matizado en los ultimos pronunciamientos en el sentido de
considerar que la exigencia del nombramiento del defensor judicial debe limitarse a los
casos en que el llamamiento a los herederos desconocidos sea puramente geneérico y no
haya ningun interesado en la herencia que se haya personado en el procedimiento
considerando el juez suficiente la legitimacién pasiva de la herencia yacente.

La Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, en sus articulos 790 y
siguientes exige la adopcién de medidas de aseguramiento del caudal hereditario en los
procedimientos judiciales de division de herencia —entre ellas el hombramiento de un
administrador judicial ex articulo 795 del Cadigo Civil- cuando fallecido el causante no
conste la existencia de testamento ni de parientes de aquél. Atribuye, por tanto —en los
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supuestos de herencia yacente—, gran importancia a la posibilidad o no de intervencién
de posibles llamados a la herencia.

Por eso parece razonable restringir la exigencia de nombramiento de administrador
judicial, al efecto de calificaciéon registral del tracto sucesivo, a los supuestos de
demandas a ignorados herederos; pero considerar suficiente el emplazamiento
efectuado a personas determinadas como posibles llamados a la herencia.

Por otro lado, las peculiaridades derivadas de la presentacién de una demanda
contra una herencia yacente no impide la necesidad de procurar la localizacion de quien
pueda ostentar su representacion en juicio como paso previo a una posterior declaracion
en rebeldia; en este sentido el Tribunal Supremo en Sentencia de fecha 3 de marzo
de 2011, en un caso en que, como en el que se resuelve en este expediente, se
demandé a la herencia yacente o ignorados herederos si bien en ese supuesto también
se demandaron a personas identificadas, recoge la doctrina plasmada en la Sentencia
de 4 de marzo de 2005 y sefiala que la razén de las exigencias impuestas por la Ley de
Enjuiciamiento Civil a los actos de comunicacién esta en que el destinatario del acto
tenga oportuna noticia del proceso para que pueda adoptar la conducta procesal que
estime convenirle (Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de junio de 2008), pues la
indefensién consiste en la privacién o limitaciobn no imputable al justiciable de
cualesquiera medios legitimos de defensa de la propia posicién dentro del proceso, y la
hay siempre que falte una plena posibilidad de contradiccién (Sentencias del Tribunal
Constitucional numeros 64/1986, de 21 de mayo, 98/1987, de 10 de junio, 26/1993,
de 25 de enero, 101/2001, de 23 de abril, 143/2001, de 14 de junio, etc.).

Como resulta de los fundamentos de Derecho tercero y cuarto de la citada
Sentencia, para evitar la indefensién es preciso que se haya cumplido con la obligacién
de averiguar los domicilios de los desconocidos herederos demandados, por lo que la
citacion por medio de edictos fijados en el tablén de anuncios e incluso la notificacién de
la sentencia de Primera Instancia a través de su publicacion en el «Boletin Oficial del
Estado» requiere que, previamente, se hubieran agotado todos los medios de
averiguacion que la Ley de Enjuiciamiento Civil impone. Y en el caso de la herencia
yacente, aunque sea una masa patrimonial, se ha de intentar la localizacion de quien
pueda ostentar su representacion en juicio.

6. Conforme a la doctrina de este Centro Directivo antes expuesta, el
nombramiento de un defensor judicial de la herencia yacente no debe convertirse en un
tramite excesivamente gravoso debiendo limitarse a los casos en que el llamamiento a
los herederos desconocidos sea puramente genérico y no haya ningun interesado en la
herencia que se haya personado en el procedimiento considerando el juez suficiente la
legitimacion pasiva de la herencia yacente.

No cabe desconocer al respecto la doctrina jurisprudencial (citada en los «Vistos»), en la
que se admite el emplazamiento de la herencia yacente a través de un posible interesado,
aungue no se haya acreditado su condicion de heredero ni por supuesto su aceptacion. Sélo
si no se conociera el testamento del causante ni hubiera parientes con derechos a la sucesion
por ministerio de la ley, y la demanda fuera genérica a los posibles herederos del ftitular
registral seria pertinente la designacion de un administrador judicial.

Por eso parece razonable no exigir el nombramiento de administrador judicial en los
casos en los que se ha verificado el emplazamiento a alguna persona determinada y que
reuna la consideracion de posible llamado a la herencia.

7. En el presente caso, el procedimiento se ha seguido con los desconocidos
herederos de los titulares registrales de la finca cuya titularidad reclaman los
demandantes haber adquirido por prescripcién. Ninguna persona concreta ha sido
identificada ni citada personalmente como heredera presunta de dichos causantes.
Tampoco se ha procedido al nombramiento de un administrador judicial que represente
los intereses de la herencia yacente. Por todo ello, de conformidad con la doctrina
expuesta en los anteriores apartados, procede confirmar el defecto impugnado.
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Esta Direcciéon General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
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 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, 15 de noviembre de 2018.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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