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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

1942 Resolucién de 30 de enero de 2018, de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion del
registrador de la propiedad de Sepulveda-Riaza, por la que se suspende la
inscripcion del testimonio de un auto judicial dictado en procedimiento de
reanudacion del tracto sucesivo interrumpido.

En el recurso interpuesto por don V. M. C. E., abogado, en nombre y representacion de
don J. A. y V. B. N., contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de
Sepllveda-Riaza, don Pedro Alfredo Alvarez Gonzalez, por la que se suspende la
inscripcidn del testimonio de un auto judicial dictado en procedimiento de reanudacion del
tracto sucesivo interrumpido.

Hechos
|

Mediante auto, de fecha 6 de junio de 2017 dictado por dofa Ana Laita Garcia-Luzon,
juez del Juzgado Primera Instancia e Instruccién Unico de Sepulveda, en expediente de
dominio para reanudacion de tracto, se declar6 justificado el dominio de la finca numero 813
del término de Grado del Pico (hoy anejo de Ayllon) y la cancelacion de las inscripciones
contradictorias.

Presentado dicho auto en el Registro de la Propiedad de Sepulveda-Riaza, fue objeto
de la siguiente nota de calificacion: «Sepulveda, veintiocho de septiembre del afio dos mil
diecisiete. Calificado desfavorablemente el documento resefiado y complementario
aportados, de conformidad con los articulos 18, 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria, se
suspende la inscripcidon a que el mismo se refiere por las causas que se expresan
seguidamente, basadas en los siguientes hechos y fundamentos de Derecho: Hechos: Se
presenta un expediente judicial de reanudacion del tracto sucesivo que se suspende en
base a los siguientes hechos. 1.—Se pretende reanudar el tracto sucesivo a favor de unas
personas que han adquirido el bien de un heredero del titular registral y procedimiento de
reanudacién del tracto sucesivo tiene caracter excepcional y restrictivo y por tanto en esta
caso lo que debe aportarse son los titulo intermedios. 2.—Se suspende porque se pretende
modificar la superficie de una casa en contra de lo establecido en el articulo 201 de la Ley
Hipotecaria. Fundamentos de Derecho: Articulo 100 del RH y resolucién de 18 de marzo
del 2000 de la DGRN. Articulo 201 LH. Formas de subsanaciéon: Aportar los titulos
intermedios. Contra la presente calificacion (...). El Registrador de la Propiedad (firma
ilegible), Fdo. Pedro Alfredo Alvarez Gonzélez».

Contra la anterior nota de calificacion, don V. M. C. E., abogado, en nombre y
representacion de don J. A. y V. B. N., interpuso recurso el dia 30 de octubre de 2017
mediante escrito en el que alega lo siguiente: «Primera: Que, el documento objeto de la
calificacion negativa que se recurre es el Auto n.° 163/2017, de fecha 6 de junio de 2017,
dictado por el Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Sepulveda, en el Expediente de
Dominio. Reanudacién del Tracto 750/2015 (...) que declara justificado el dominio de los
promotores del expediente, mis representados, los hermanos don J. y don V. B. N., por
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mitad y proindiviso en pleno dominio de la siguiente Finca: Finca Urbana: Casa de
habitacién y morada sita en Grado, calle (...) de planta baja, principal y desvan. Linda a la
derecha segun se entra con (...); a la izquierda con casa de J. B. R.; de espaldas con casa
de herederos de J. M. N. Actualmente la finca se identifica con la calle (...) Tiene una
extension superficial de 94 metros cuadrados y construida de 188 metros cuadrados. Linda:
Por la derecha segun se entra con (...), a la izquierda con casa de M. M. B. y espalda con
Comunidad de Propietarios. Referencia Catastral 9328427VL6892N0001KY. Dicho
inmueble esta inscrita en el Registro de la Propiedad de Riaza finca numero 813 de Grado
del Pico (hoy anejo de Ayllon) Segunda: Que, calificado dicho Auto (Titulo a que se refiere
el Asiento: 874 Diario: 81, presentado por don J. S. R.—Procurador de los Tribunales)
desfavorablemente por el Registrador de Sepulveda, acuerda suspender la inscripcion del
resefado titulo a favor de mis representados, con fundamento en el Articulo 100 del RH y
resolucion de 18 de marzo de 2000 de la DGRN y el articulo 201 LH, ya que: 1. Se pretende
reanudar el tracto sucesivo a favor de unas personas que han adquirido el bien de un
heredero del titular registral y el procedimiento de reanudacién del tracto sucesivo tiene
caracter excepcional y restrictivo y por tanto en este caso lo que deben aportarse son los
titulos intermedios. 2. Se pretende modificar la superficie de una casa en contra de lo
establecido en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria. Determinando como formas de
subsanacion: Aportar los titulos intermedios. Tercera: Que, si mis representados acudieron
al Expediente de Domino para la reanudacion del tracto sucesivo interrumpido, es por la
inexistencia de dichos titulos intermedios y la absoluta dificultad para poder obtenerlos
habida cuenta que esa titularidad registrar data de 1904, de tal forma, que desde esta
perspectiva, el defecto 1, apreciado por el Registrador resulta insubsanable. Estamos
hablando de un titular registral originario que inscribié su titulo el 21 de septiembre de 1904,
esto es, hace mas de 113 afios, tal y como consta en la Calificacion Registral aportada al
expediente judicial (...) en la que consta como titular registral don J. B. R., que falleci6 el 6
de enero de 1920. Debemos precisar que al fallecimiento al titular registral sobrevivieron 8
hijos (F., A., J., V., C., M., V. y P.) todos ellos fallecidos (el ultimo fallecié en 1972, hace
ya 45 de [sic] afios), los cuales como herederos no consta que otorgaran, al fallecimiento
de su padre, ninguna escritura de adjudicacion de herencia. Sin embargo, si que ha podido
acreditarse que el bien inscrito y respecto a cuya inscripcion trata de reanudarse el tracto,
fue adjudicado a V. B. R. y que disfrutd a titulo de duefio del mismo desde que lo habia
adquirido por herencia de su padre hasta su propio fallecimiento, el cual se produjo el 7 de
diciembre de 1972. (Consta en la protocolizacion del cuaderno particional otorgada por la
Notario de Madrid, dofia Isabel Griffo Navarro, el 4 de diciembre de 1990 [...]). (...) La
obtencién del titulo hereditario del titular registral que se exige por el Registrador de la
Propiedad de Sepulveda-Riaza deviene en algo imposible de obtener, dado el nimero de
hijos que tuvo el titular registral don J. B. R. (fallecido en 1920), las diversas residencias de
ellos, los afios transcurridos desde el fallecimiento de éstos (todos han fallecido, siendo el
ultimo V. en 1972) y la multitud de descendientes habidos, ninguno de los cuales ha
cuestionado jamas la titularidad en primer lugar de don V. y posteriormente de sus hijos, los
promotores del expediente. El titulo de transmision por herencia de J. B. R. a su hijo V. B.
R., que deberia ser aportado como titulo intermedio a tenor de la calificacion del Registrador,
en estos momentos es imposible de obtener dadas las circunstancias expresadas, lo que
justifica plenamente la tramitacion del expediente de dominio para la reanudacion del tracto
interrumpido y por ende la inscripcion de la actual titularidad de conformidad con el Auto
judicial dictado por el Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Sepulveda. Cuarta: Que, no
desconociéndose la doctrina de la Direccion General de los Registros y del Notariado
relativa a no tener en cuenta a la hora de resolver cuestiones que plantean otros documentos
que los que el registrador ha tenido en consideracion para emitir su calificacion,
consideramos necesario en el presente caso fijar claramente cuales han sido los hechos
que motivaron en su dia el inicio por parte de mis representados del expediente de dominio
para la reanudacion del tracto sucesivo interrumpido. Como sefiala la Resolucién de 23 de
diciembre de 1999, el expediente de dominio reanudador del tracto ha de partir del
presupuesto de que ese tracto se encuentre efectivamente interrumpido, que no haya
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tenido acceso al Registro alguna relacion juridica inmobiliaria (articulo 40 a. de la LH), de
suerte que no sea posible conectar con la titularidad cuya adquisicion se pretende justificar
en el expediente con la titularidad registral, por no derivar aquélla de esta y carecer el
interesado de los titulos que, a través de su inscripcion, permitieran lograrlo. Y si bien, el
articulo 208 de la Ley Hipotecaria, sefiala que no se entendera producida la interrupcion del
tracto sucesivo cuando la persona a cuyo favor hubiera de practicarse la inscripcion haya
adquirido su derecho directamente del titular registral o sus herederos, en cuyo caso, la
inscripcion unicamente podra practicarse mediante la presentacién del documento en que
se hubiera formalizado la adquisicion, declaracidon o constitucion del derecho, objeto de la
inscripcion solicitada, sin embargo la Direccion General de Registro y Notariados ha
entendido que en supuestos de excesiva dificultad para reanudar el tracto sucesivo
interrumpido por la via de la titulacién ordinaria, como es el caso, puede acudir al expediente
de dominio de reanudacion del tracto (RR de 24 de julio y 1 y de agosto de 2012), siendo
notorio que con ello mis representados, ni han tratado de evadir el impuesto sucesorio
pertinente, ni burlar los derechos hereditarios de alguno de los llamados. Quinta: Respecto
al defecto 2 apreciado por el Registrador, relativo al hecho de pretender modificar la
superficie de la casa inscrita. No es cierto. La pretensién de mis representados al plantear
el expediente de dominio era la reanudacion de un tracto interrumpido en una inscripcion de
hace mas de 100 afios, como lo determina el suplico de la demanda presentada (...) a la
que ya hemos hecho referencia, en el que expresamente se decia: Suplico al Juzgado,
tenga por presentado este escrito con los documentos que lo acompafan, por promovido el
expediente de dominio para reanudacion del tracto sucesivo en el Registro de la Propiedad
de Riaza que se interesa, ordenando su tramitacion conforme a los preceptos expresados,
y en tal sentido previo traslado al Ministerio Fiscal, sean citados las personas de los titulares
registrales y cuantas personas que puedan tener interés y a quienes puedan perjudicar la
inscripcion que se pretende, librando para ello los oficios oportunos, para en su dia, a la
vista de lo actuado, dictar Auto declarando acreditada la adquisicion de dominio por los
titulares que constan en el hecho segundo de la presente y con la cuota alli plasmada
respecto de la finca descrita, finca numero 813 de Grado del Pico (hoy anejo de Ayllon)
inscrita en el Registro de la Propiedad de Riaza (descrita en el hecho primero), se declare
justificada la reanudacion del tracto sucesivo interrumpido, y acordando librar mandamiento
con testimonio judicial para la inscripcion a su favor en el Registro de la Propiedad y a la
cancelacion de las inscripciones contradictorias. Como asi ya hemos sefialado en la
Alegacion primera del presente escrito la finca figura inscrita con la siguiente descripcion:
Finca urbana: Casa de habitacién y morada sita en Grado, calle (...) de planta baja, principal
y desvan. Linda a la derecha segun se entra, con (...); a la izquierda con casa de J. B. R;;
espaldas con casa de herederos de J. M. N. Por lo tanto, en dicha descripcién no consta la
superficie de la casa, siendo la Certificacion catastral (...) en la que conste que tiene una
extension superficial de 94 metros cuadrados, y construida de 188 metros cuadrados,
contando con planta baja, principal y desvan. Lo que recoge el Auto dictado por el Juzgado
de Primera Instancia n.° 1 de Sepulveda no porque lo diga esta parte sino porque es lo que
recoge la correspondiente Certificacion Catastral de la vivienda en la actualidad. Lo inscrito
es la casa y no ha variado en sus dimensiones por estar acotada por otras edificaciones,
por lo que su superficie es la que misma que tuvo en el momento de inscribirse. No existe
contradiccion alguna, pues la inscripcion no refleja la superficie. El Registrador tampoco
ofrece la posibilidad de subsanar dicha cuestiéon. En cualquier caso, entendemos que en
ultimo término la suspension de la inscripcion afectaria exclusivamente a la superficie y no
a la reanudacioén del tracto, e inscripcion del titulo a favor de mis representados, que la
pretension que llevo a iniciar el expediente de dominio ante el Juzgado».

v

Mediante escrito, de fecha 22 de noviembre de 2017, el registrador de la Propiedad de
Sepulveda-Riaza, emitié informe, ratificando la calificacion en todos sus extremos, y elevo
el expediente a esta Direccion General.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 3, 20, 40, 201, 202, 208, 258 y 326 de la Ley Hipotecaria; 201
y 202 de la Ley Hipotecaria en la redaccion anterior a la Ley 13/2015, de 24 de junio; 100,
272,277,279, 285 y 286 del Reglamento Hipotecario; 660 del Cadigo Civil; 28 Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana, y las Resoluciones de la Direcciéon General de los Registros
y del Notariado de 10 de mayo de 2001, 16 de enero de 2008, 17 de junio de 2010, 22 de
enero de 2011, 19 de septiembre y 7 de diciembre de 2012, 19 de marzo y 2 y 23 de octubre
de 2014, 24 de marzo, 29 de abril y 11 de noviembre de 2015, 14 y 28 de abril y 10 de
noviembre de 2016 y 3 de enero, 27 de abril, 13 y 19 de julio y 29 de noviembre de 2017.

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. El
registrador considera que no existe verdadera interrupcion del tracto sucesivo porque los
promotores del expediente han adquirido la finca por herencia de quien, a su vez, era
heredero del titular registral.

También sefiala como defecto que no se puede «modificar la superficie de una casa en
contra de lo establecido en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria».

Para la resolucién de este expediente, son relevantes las siguientes circunstancias de
hecho:

— Lafinca se encuentra inscrita a favor de don J. B. R, teniendo esta inscripcion mas
de 30 anos de antigiedad (afio 1904).

— Segun la documentacién presentada, los promotores, junto con su hermano don J. M.
B. N., adquirieron la finca por terceras partes indivisas por titulo de herencia de su padre, don
V. B. R,, documentada en escritura publica de elevacion a publico de cuaderno particional,
copia de la cual obra en el expediente. Al fallecimiento de don J. M. B. N, fueron declarados
judicialmente unicos herederos de éste sus hermanos, ahora promotores del expediente, sin
que tampoco conste formalizada publicamente la adjudicacion de herencia de este causante.

— Asu vez, el padre los promotores, don V. B. R. adquirid por herencia al fallecimiento
del titular registral, don J. B. R, no constando titulo escrito de dominio.

— En cuanto a la superficie, en la inscripcidn registral no figura la misma. Segun el auto
calificado, la finca tiene una superficie de 94 metros cuadrados y construida de 188 metros
cuadrados, totalmente coincidente con certificacion catastral descriptiva y gréfica aportada.

2. En primer lugar, debe manifestarse este Centro Directivo respecto a la norma
aplicable al presente supuesto. En este sentido 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 Unica 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. De tal forma que en este supuesto
por aplicaciéon de la mencionada disposicion transitoria Unica, sera de aplicaciéon la norma
contenida en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, segun la redaccion anterior a la expresada
Ley de reforma, y sus concordantes del reglamento de desarrollo.

3. Debe partirse de la doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones
citadas en los «Vistos») en virtud de la cual el auto recaido en expediente de dominio para
reanudar el tracto sucesivo interrumpido es un medio excepcional para lograr la inscripcion
de una finca ya inmatriculada a favor del promotor, y ello por una triple razén: a) porque
contra la regla basica de nuestro sistema que exige para la rectificacion de un asiento el
consentimiento de su titular o una resolucién 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; b) porque contra
la presuncion, a todos los efectos legales, de existencia y pertenencia del derecho inscrito
a favor del titular registral (cfr. articulo 38 de la Ley Hipotecaria), se va a posibilitar una
declaracion dominical contraria al pronunciamiento registral en un procedimiento en el que
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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
inscripcion de los titulares intermedios, y c) porque contra la exigencia de acreditacion
fehaciente del titulo adquisitivo para su acceso al Registro (cfr. articulos 2 y 3 de la Ley
Hipotecaria), se posibilita la inscripcion en virtud de un 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 Codigo Civil, 602 y siguientes de la Ley
de Enjuiciamiento Civil y 201, reglas 3.2 y 4.2, 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 vulneracién o indebida apropiacion de derechos de
terceros (al permitir una disminucién de las formalidades que en los supuestos ordinarios
se prescriben, precisamente, para la garantia de aquellos, como por ejemplo la exigencia
de formalizacion publica del negocio adquisitivo para su inscripcion registral), o para la
elusion de las obligaciones fiscales (las inherentes a las transmisiones intermedias etc.).
Se impone por tanto una interpretacion restrictiva de las normas relativas al expediente de
reanudacion del tracto y en especial de las que definen la propia hipétesis de interrupcion
de tracto, de modo que sélo cuando efectivamente concurra esta hipdtesis y asi resulte del
auto calificado, puede accederse a la inscripcion.

4. Como se ha reiterado por esta Direccion General, no hay verdadera interrupcion
del tracto cuando los promotores adquirieron del titular registral o de sus herederos (cfr.
Resoluciones 18 de marzo de 2000, 17 de febrero de 2012 y 2 y 23 de octubre de 2014).

Esta doctrina, ademas, ha sido elevada a rango legal por la Ley 13/2015, de 24 de
junio, que da nueva redaccion al articulo 208 de la Ley Hipotecaria cuya regla primera
prevé que «no se entendera producida la interrupcion del tracto sucesivo cuando la
persona a cuyo favor haya de practicarse la inscripcion haya adquirido su derecho
directamente del titular registral o sus herederos».

Como se afirmé en las Resoluciones de 2 y 23 de octubre de 2014, se considera que
dicha interrupcién se produce cuando existen varios titulos pendientes de inscripcién de ahi
que no se admita la posibilidad de reanudacion de tracto sucesivo a través de expediente
de dominio cuando el promotor sea causahabiente del titular registral ya que en tales casos
no hay verdadero tracto interrumpido y lo procedente es documentar y aportar el titulo de
adquisicion. En este sentido ademas hay que recordar que la propia legislacion hipotecaria
reconoce la inscripcion directa a favor del adquirente de los bienes cuando la enajenacion
ha sido otorgada por los herederos del titular registral (cfr. articulos 20 de la Ley Hipotecaria
y 209 del Reglamento Hipotecario), por lo tanto en este caso bastaria aportar la
documentacién publica de las herencias causadas.

Ahora bien, las Resoluciones de 14 de abril y 10 de noviembre de 2016, matizaron
esta doctrina para los casos en los que el promotor del expediente adquirio, no de todos,
sino sélo de alguno o algunos de los herederos del titular registral. En tal caso si que existe
auténtica interrupcion del tracto y por tanto, posibilidad teérica de acudir para solventarlo,
tanto al expediente de dominio judicial del ya derogado articulo 201, si la pretension se
hubiera promovido antes del 1 de noviembre de 2015, como al nuevo expediente notarial
del nuevo articulo 208, si se promueve tras dicha fecha.

5. Por otra parte, se ha invocado por los recurrentes la existencia de extraordinaria
dificultad para aportar la documentacién publica que permitiria completar la cadena de
titularidades, alegando que «la obtencién del titulo hereditario del titular registral que se exige
por el Registrador de la Propiedad de Sepulveda-Riaza deviene en algo imposible de obtener,
dado el numero de hijos que tuvo el titular registral don J. B. R. (fallecido en 1920), las diversas
residencias de ellos, los afios transcurridos desde el fallecimiento de éstos (todos han fallecido,
siendo el ultimo don V. en 1972) y la multitud de descendientes habidos, ninguno de los cuales
ha cuestionado jamas la titularidad en primer lugar de don V. y posteriormente de sus hijos, los
promotores del expediente. El titulo de transmisién por herencia de J. B. R. a su hijo V. B. R,,

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-1942



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Martes 13 de febrero de 2018 Sec. lll. Pag. 17736

que deberia ser aportado como titulo intermedio a tenor de la calificacion del Registrador, en
estos momentos es imposible de obtener dadas las circunstancias expresadas, lo que justifica
plenamente la tramitacién del expediente de dominio para la reanudacion del tracto interrumpido
y por ende la inscripcion de la actual titularidad de conformidad con el Auto judicial dictado por
el Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Sepulveday.

En este punto debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones
de 19 de septiembre y 7 de diciembre de 2012 o 24 de marzo de 2015) que admite el
expediente de dominio, incluso en aquellos casos donde no hay verdadera ruptura de
tracto, cuando la obtencion de la titulacion ordinaria revista una extraordinaria dificultad,
que daria lugar a formalismos inadecuados.

Las Resoluciones de 1y 6 de agosto de 2012 y 24 de marzo de 2015 consideraron que en
estos casos debe «resolverse la cuestion conforme al articulo 272 del Reglamento Hipotecario,
que permite al propietario acudir al expediente de dominio no sélo en el caso de carecer de
titulo escrito de dominio, sino también en el caso de que, aun teniéndolo, no pudiera inscribirse
por cualquier causa». También afirmaron que debe tenerse «en cuenta el Ultimo parrafo del
articulo 285 del Reglamento Hipotecario, que dispone que no se podra exigir al promotor del
expediente que determine ni justifique las transmisiones operadas desde la ultima inscripcion
hasta la adquisicién de su derecho». En este sentido se pronuncié este Centro Directivo en
Resolucion de 15 de noviembre de 1990, segun la cual: «No puede argumentarse haciendo
distinciones imposibles entre «interrupcién del tracto» y «ruptura de la sucesion de
titularidades», ni cabe excluir el expediente de reanudacién en aquellos casos -los mas
frecuentes- en que el titular real trae causa de fitular registral a través de una cadena de
transmisiones (...) no resulta procedente imponer al titular actual que promueva la formalizacién
e inscripcion de hechos, actos o contratos intermedios en que él no fuera parte (conforme
articulo 285-I11 del Reglamento Hipotecario)».

En el caso de este expediente debemos tomar en consideracion:

— La adquisicion por los promotores se realiza, en cuanto a dos terceras partes indivisas,
por titulo de herencia de quien adquirio, también por herencia, del titular registral, constando
esta adquisicion de los dos promotores, junto con la de su hermano (hoy fallecido),
documentada en escritura publica. Y en cuanto a otra tercera parte les corresponde por
herencia al fallecimiento de su mencionado hermano, no formalizada publicamente.

— Que se alega que los promotores adquirieron no de todos, sino de uno de los
herederos del titular registral.

— Que el recurrente alega la imposibilidad de aportar el titulo de transmisién al
heredero del titular registral y transmitente, ni localizar a los demas herederos
(extraordinaria dificultad). Ademas tales herederos no han comparecido en el expediente
tras cumplirse los tramites de publicacion previstos legalmente.

— Que, aun localizando a otros herederos del titular registral, el promotor careceria de
accion directa frente a aquellos herederos que no le transmitieron.

Hechas estas consideraciones, debemos concluir que en el presente caso debe
admitirse el expediente de dominio como medio para reanudar el tracto, de modo que el
promotor pueda lograr la inscripciéon de su derecho, en forma similar a como ya se resolvio
en la Resolucién de 24 de marzo de 2015 o 13 de julio de 2017.

6. En cuanto al segundo defecto, relativo a la modificaciéon descriptiva de la finca, el
registrador se limita a manifestar que no se puede «modificar la superficie de una casa en
contra de lo establecido en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria».

En primer lugar debe recordarse que ha mantenido esta Direccion General (vid. la
Resolucién de 25 de octubre de 2007, cuya doctrina confirman las mas recientes de 28 de
febrero y de 20 de julio de 2012 o 13 de septiembre de 2017) que no basta con la mera cita
rutinaria de un precepto legal (o de Resoluciones de esta Direccién General), sino que es
preciso justificar la razéon por la que el precepto de que se trate es de aplicacion y la
interpretacion que del mismo ha de efectuarse (y lo mismo debe entenderse respecto de
las citadas Resoluciones), ya que sélo de ese modo se podra combatir la calificacion
dictada para el supuesto de que no se considere adecuada la misma.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-1942



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Martes 13 de febrero de 2018 Sec. lll. Pag. 17737

Sobre el fondo de la cuestion, relativo a si puede rectificarse la descripcién de la finca en
el auto aprobatorio del expediente para la reanudacion del tracto sucesivo, ya se ha
pronunciado este Centro Directivo en anteriores ocasiones. En las Resoluciones de 10 de
noviembre de 2016 y 19 de julio y 29 de noviembre de 2017, se afirm0 lo siguiente: «Respecto
del aumento de superficie de suelo, no cabe negar que el expediente de dominio es
procedimiento habil para su acreditacion, cumpliendo los requisitos para la registracién de
excesos de cabida por expediente de dominio, pues asi lo dispone el articulo 200 de la Ley
Hipotecaria en su redaccion anterior a la Ley 13/2015, y actualmente también sigue siendo asi
tras la reforma operada por la Ley 13/2015, para el expediente notarial. Y respecto del aumento
de superficie construida (...), lo que se exige legalmente para su constancia registral es que tal
aumento conste declarado por su propietario con el cumplimiento de los requisitos urbanisticos
en cada caso exigibles. Asi, el articulo 208 de la Ley Hipotecaria, en su redaccion anterior a la
Ley 13/2015, sefialaba que «las nuevas plantaciones, asi como la construccion de edificios o
mejoras de una finca urbana, podran inscribirse en el Registro por su descripcion en los titulos
referentes al inmueble. También podran inscribirse mediante escritura publica...». Por su parte,
el nuevo articulo 202, tras la citada Ley 13/2015, dispone que «las nuevas plantaciones y la
construccion de edificaciones o asentamiento de instalaciones, tanto fijas como removibles, de
cualquier tipo, podran inscribirse en el Registro por su descripcion en los titulos referentes al
inmueble, otorgados de acuerdo con la normativa aplicable para cada tipo de acto, en los que
se describa la plantacion, edificacion, mejora o instalacion. En todo caso, habran de cumplirse
todos los requisitos que hayan de ser objeto de calificacion registral, segun la legislacion
sectorial aplicable en cada caso». Del examen conjunto de ambos preceptos, anterior y
posterior respectivamente a la Ley 13/2015, resulta que la escritura publica no es el Unico titulo
formal en el que puede declararse la existencia de edificaciones para su constancia registral,
sino que basta que se hagan constar «en los titulos referentes al inmueble», y de entre tales
titulos no cabe excluir al auto judicial recaido en un expediente de dominio (...) Todo ello sin
perjuicio de la exigencia de cumplimiento de los demas requisitos exigidos en cada caso por la
Ley de Suelo y en su caso, por la Ley de Ordenacion de la Edificacion».

En cuanto a los requisitos urbanisticos, en el presente caso, se acompafa certificacion
catastral descriptiva y grafica. El articulo 28.4 de la Ley de Suelo permite la inscripcion de
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, cuando ello se acredite (entre otros medios
posibles) mediante certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, en la que conste la
terminacion de la obra en fecha determinada y su descripcion coincidente con el titulo.

En la citada certificacion catastral descriptiva y grafica consta una superficie grafica de
parcela de 94 metros cuadrados y una superficie construida de 188 metros cuadrados, lo
que es totalmente coincidente con lo expresado en el testimonio del auto. Ademas, consta
como afio de la construccién 1890, por lo que la misma puede acreditar la antigiiedad de
la edificacion a los efectos del articulo 28.4 de la Ley de Suelo.

Por todo lo expuesto, el auto es habil para rectificar la descripcion de la finca en cuanto
a su superficie y la de la edificacion; y sin que por otra parte en la calificacion se haya
manifestado ninguna otra circunstancia que impida practicar la rectificacion descriptiva.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de calificaciéon
del registrador.

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, 30 de enero de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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