BOE num. 251

Lunes 20 octubre 2003

37491

[ll.  Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

19350 RESOLUCION de 23 de septiembre de 2003, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por don Tomds Alarcon Zamora
y don Julio Gomez Garcia, frente a la negativa de la Regis-
tradora de la Propiedad de Motilla del Palancar, dona
Maria Angeles Herndndez Toribio, a inscribir un auto dic-
tado en expediente de dominio para la reanudacion del
tracto sucesivo registral de una finca.

En el recurso gubernativo interpuesto por la Procuradora de los Tri-
bunales dona Eva Maria Lopez Moya, en nombre y representacion de don
Tomas Alarcéon Zamora y don Julio Gomez Garcia, frente a la negativa
de la Registradora de la Propiedad de Motilla del Palancar, doha Maria
Angeles Herndndez Toribio, a inscribir un auto dictado en expediente de
dominio para la reanudacién del tracto sucesivo registral de una finca.

Hechos

Seguido en el Juzgado de Primera Instancia n.® 1 de Motilla del Palancar
expediente de dominio para la reanudacion del tracto sucesivo de una
finca, finaliz6é el mismo con auto dictado el 24 de mayo de 2002 por el
que se declaraba justificado el dominio de don Tomas Alarcéon Zamora
para su sociedad de gananciales con su esposa dona Juana Saiz Alarcon
y de don Julio Gémez Garcia con caracter privativo, por mitad y proindiviso
entre ellos, del dominio sobre una finca urbana sita en Quintanar de la
Orden, calle Santa Lucia, sin nimero de orden, ni constancia de su super-
ficie, inscrita bajo el nimero 1.975, al folio 243 del libro 21 de dicho
municipio.

Resulta de dicha resolucién, en concreto del primero de los hechos,
que el promovente alegé «dos hechos que estimé oportunos» si ninguna
precision sobre cudles fueran. Del segundo de los hechos que se acordé
citar «como titular registral a herederos de Maria Prats Alarcon». Consta
en el segundo de sus fundamentos juridicos que el solicitante ha acreditado
mediante la documental aportada la adquisicion del dominio de la finca
a tenor del articulo 609 del Cédigo Civil, por lo que procede declarar
justificado el dominio del solicitante sobre dicha finca y decretar la can-
celacion de las inscripciones contradictorias, conforme a lo dispuesto en
el articulo 202 de la Ley Hipotecaria. Ninguna otra referencia aparece
en dicha resolucion sobre cual fuera el titulo de adquisicién justificado.

No resulta del expediente a nombre de quien figura inscrita la finca
y tan solo del informe de la registradora se deduce que lo estd a nombre
de dona Maria Prats Alarcon, de quien la heredé dona Isabel Royo Prats
y que la transmitié por documento publico a los promotores del expediente.

II

Presentado testimonio del referido auto en el Registro de la Propiedad
de Motilla del Palancar, fue objeto de la siguiente calificacion: «Denegada
la inscripcion del expediente de dominio, por no constar la ... del mismo,
y no haber tracto interrumpido. Hechos. 1.° El auto de expediente de
dominio fue presentado en el Libro Diario en la fecha y nimero que consta

en el cajetin sobre el mismo. 2.° Que en el mismo el Secretario de dicho
Juzgado Numero uno de Primera Instancia de Motilla de Palancar no expre-
sa que sea firme al testimoniarlo. 3.° Que de dicho expediente y del titulo
que alegan los promotores se deduce que los mismos adquirieron la finca
por compra a dona Isabel R. P., como heredera de la titular registral,
dona Maria P. A. Fundamentos de Derecho. 1.° No se expresa la firmeza
del auto, en virtud del articulo 283 del Reglamento Hipotecario, en desarro-
llo de lo establecido por el articulo 201, regla 6.* de la Ley Hipotecaria.
2.° Si a través del expediente de dominio, puede inscribirse unos inmuebles
a favor de persona que afirma lo ha adquirido de los herederos del titular
registral. El auto recaido en expediente de dominio es un medio excepcional
para lograr la inscripcion de una finca ya inmatriculada a favor del pro-
motor, y ello por una triple razén: a) Porque contra la regla basica de
nuestro sistema, que exige para la rectificacion de un asiento el consen-
timiento de su titular o una resolucion judicial dictada en juicio declarativo
contra el entablado; b) porque contra la presuncion, a todos los efectos
legales, de existencia y pertenencia del derecho inscrito a favor del titular
registral, se va a hacer posible una declaracién dominical contraria a el
pronunciamiento en el que no ha intervenido el favorecido por dicho pro-
nunciamiento; ¢) porque, contra la exigencia de acreditaciéon fehaciente
del titulo adquisitivo, se hace posible la inscripcion en virtud de un auto
que declara la exactitud del titulo adquisitivo por el promotor, siendo
asi que el titulo puede estar consignado en el documento privado. Estas
excepcionalidades justifica una comprobacién minuciosa del cumplimiento
de los requisitos y exigencias legalmente prevenidas, a fin de evitar un
cauce para la vulneraciéon de las garantias legales de la enajenacion de
bienes de incapaces o de derechos de terceros (al permitir una disminucién
de los supuestos ordinarios que se prescriben como garantia de aquellos),
o para la elusion de las obligaciones fiscales. Teniendo en cuenta los citados
hechos y Fundamentos de Derecho, se ha suspendido la inscripcion del
expediente de dominio por no constar la firmeza de conformidad con el
articulo 283 del Reglamento Hipotecario, y se ha denegado el mismo por
no haber tracto interrumpido. La presente calificacion negativa lleva con-
sigo la prorroga de vigencia del asiento de presentacion en los términos
establecidos en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria. Contra la calificacion
negativa cabe recurso ante la Direcciéon General de los Registros y del
Notariado en el plazo de un mes desde la notificacion de la calificacién
negativa, por los tramites establecidos en los articulos 324 y siguientes
de la Ley Hipotecaria. Motilla del Pal a 8 de julio de 2002. La Registradora.
Maria de los Angeles Herndndez Toribio.

11T

Por la Procuradora de los Tribunales, dona Eva Maria Lopez Moya,
en nombre de don Tomas Alarcon Zamora y don Julio Gémez Garcia,
interpuso recurso gubernativo contra la anterior calificacion, y alego:
1.°Que el propio auto en su parte dispositiva senala expresamente que
«firme esta resolucion, expidase testimonio de la misma y entréguese al
solicitante para que le sirva de titulo parala reanudacion del tracto sucesivo
interrumpido...». Que dicho defecto (1a no expresion de que en el testimonio
de la firmeza del auto) de conformidad con lo establecido en los articulos
253 de la Ley Hipotecaria y los concordantes de la misma y su Reglamento,
motivaria la mera suspensiéon en espera de la subsanacién del defecto.
2.° Que con referencia a la inexistencia de ruptura del tracto sucesivo
que impide la inscripcién del auto dictado en el Expediente de Dominio,
la fundamentacion juridica de la calificacion que se recurre no contiene
los necesarios argumentos que justifiquen la decision de denegar la ins-
cripcion , contradiciendo el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, lo cual
produce indefension, ya que expuesta la causa de la denegacion, se des-
conocen los preceptos y resoluciones judiciales o de la Direcciéon General
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en las que la Registradora fundamente su decision. Que no se dan, por
tanto, las circunstancias, otras veces puestas de manifiesto por esta Direc-
cién General de que no existe ruptura de tracto al estar en mano de los
transmitentes el otorgamiento del titulo necesario para las sucesivas ins-
cripciones de las transmisiones operadas, pues en este caso la persona
de quien traen causa los recurrentes no podia, al otorgamiento de la escri-
tura publica de venta, otorgar el titulo sucesorio necesario para verificar
la inscripcion de su titularidad dominical en el Registro de la Propiedad
por carecer de legitimacion para ello, con lo que faltando la inscripcion
a su favor, al adquirir los recurrentes se ha roto claramente el tracto
sucesivo para cuya reparacion prevé unicamente dos medios de la Ley
Hipotecaria y en el presente caso, se ha optado por el expediente de domi-
nio. Que hay que anadir que desde que verificé la inscripcion a favor
de la actual titular registral han transcurrido mas de cincuenta afos,
habiendo fallecido los herederos. Que proviniendo el bien adquirido por
los recurrentes de persona distinta al titular registral, y sin que dicha
persona de quien traen causa tuviera en sus manos a la hora de efectuar
la transmision y menos atn cuando se inicia el expediente, ya que habia
fallecido, el otorgamiento de documento que permitiera la inscripciéon a
su nombre, existe una clara ruptura del tracto sucesivo por lo que la
denegacion de la inscripcion del auto recaido en el expediente de dominio
es contraria a derecho. Que en apoyo de dichas pretensiones, ademas
de los articulos 201 siguientes y concordantes de la Ley Hipotecaria y
de su Reglamento se invoca la Resolucion de 22 de mayo de 1995. Que
no se dan las circunstancias en este caso de que no exista ruptura del
tracto al estar en mano de los transmitentes el otorgamiento del titulo
necesario para las sucesivas inscripciones de las transmisiones operadas.
Por lo que es imposible que los promotores del expediente sin saber las
personas que actualmente tengan la representaciéon y derechos derivados
de las sucesivas sucesiones.

v

La Juez del Juzgado de Primera Instancia, n.° 1 de Motilla del Palancar,
informé: 1.° Que el auto que sirve de titulo justificativo del dominio de
la parte activa era firme en el momento en que se expidi6 el testimonio
que la parte actora present6 ante el Registro de la Propiedad, de con-
formidad con los articulos 283 del Reglamento Hipotecario y 201.6.* de
la Ley Hipotecaria. En la parte dispositiva del mencionado auto se hace
constar que «firme que sea esta resolucion, expidase testimonio de la misma
y entréguese al solicitante para que le sirva de titulo para la reanudacion
del tracto sucesivo interrumpido». Por Providencia de 20 de junio de 2002,
no habiéndose interpuesto recurso de apelacién en tiempo y forma, se
declaro la firmeza del auto de 24 de mayo de 2002. 2.° Que del expediente
de dominio se desprende que don Tomas A. Z. y don Julio G. G. adquirieron
la finca objeto de autos no de los herederos del titular registral, sino tan
s6lo de uno de ellos, que a su vez adquiri6 la finca en virtud de documento
privado que recogia las operaciones particionales realizadas entre todos
los herederos del titular registral, documento no susceptible de inscripcion
en el Registro de la Propiedad. Por ello se consideré que existia una
interrupcion del tracto sucesivo.

\Y

La Registradora de la Propiedad informé: I. Que rectifica la nota de
calificacion en cuanto al primero de los defectos senalados, esto es la
falta de firmeza del auto. II. Que confirma la nota de calificacién en cuanto
al segundo de los defectos; esto es no haber interrupcion del tracto sucesivo.
1.° Que la finca fue adquirida por los promotores en documento publico
a dona Isabel R. P., la cual habia adquirido la misma por herencia de
sus padres en documento privado. Por tanto, adquiere por compra en
escritura publica del heredero del titular registral. 2.° Que teniendo en
cuenta los articulos 39 y 40 de la Ley Hipotecaria, y teniendo en cuenta
que lo que falta es tan s6lo un titulo intermedio para poder reanudar
el tracto registral de la finca, cual es la herencia del titular registral, articulo
20 de la Ley Hipotecaria y 101 del Reglamento Hipotecario, el hecho de
que la herencia se haya realizado en documento privado y no pueda acceder
al Registro no supone que haya ruptura del tracto, pues dichos herederos
pueden conforme al articulo 80 del Reglamento Hipotecario, protocolizar
ante Notario dichas operaciones particionales, a las que se acompane de
conformidad con los articulos 14 de la Ley Hipotecaria y 76 y 78 del
Reglamento Hipotecario, los certificados de defunciéon y de Registro de
Actos de Ultima Voluntad junto al titulo sucesorio. Que dicho defecto no
se puede obviar mediante un expediente de dominio, dado el caracter
excepcional del mismo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.279 del Cédigo Civil; 3.°, 20, 40 a) y 200 de la
Ley Hipotecaria; 209.1 de su Reglamento, y las Resoluciones de 18 de
marzo de 2000 y 4 de enero de 2002.

1. Rectificada su calificacion por la registradora en lo que al primero
de los defectos de la nota en que la plasmara se refiere, queda limitado
el recurso al segundo de los motivos por los que rechazé la inscripcion
del auto aprobatorio del expediente de dominio, la inexistencia de interrup-
cion en el tracto sucesivo registral que requiriera de tal expediente para
su reanudacion.

2. Es doctrina reiterada de este centro directivo que el expediente
de dominio tiene un caracter excepcional como recurso juridico por medio
del cual se puede obtener la inscripcion de la titularidad de una finca
ya inmatriculada en atencién a argumentos que la nota de calificacion
recoge tomandolos de resoluciones como la de 18 de marzo de 2000.

Y es que la inexactitud registral que tenga su origen en el hecho de
no haber tenido acceso al Registro alguna relacion juridica inmobiliaria
tal como la configura el apartado a) del articulo 40 de la Ley Hipotecaria,
no tiene como medio de subsanacion indistintamente cualquiera de los
que ese mismo apartado de la norma legal enumera: la toma de razén
del titulo correspondiente, la reanudacion del tracto sucesivo conforme
a lo dispuesto en el titulo VI de la propia Ley o, por ultimo, la resolucion
judicial ordenando la rectificacion.

En la medida en que la inexactitud derive de la falta de acceso al
Registro de la dltima de las relaciones juridicas en la cadena de adqui-
siciones, la que deriva el derecho del titular registral al titular real, sera
la inscripcion de esa concreta transmision el recurso adecuado para solu-
cionar el problema. A tal fin, y si como en tantas ocasiones ocurre el
obstaculo estd en la insuficiencia formal del titulo para lograrlo, podra
el adquirente ejercitar la acciéon que le confiere el articulo 1.279 del C6digo
Civil para adecuar la forma del negocio a las exigencias del articulo 3.° de
la Ley Hipotecaria. Por el contrario, cuando el problema deriva de la falta
de inscripcion de otra relacion juridica previa, aquella de la que derive
el derecho del transmitente de quien ahora interesa la inscripcion o de
otras previas, se impone el distinguir entre la omisién de la o las ins-
cripciones de titulos previos perfectamente inscribibles, cuya solucion esta
en la presentacion de esos titulos a inscripcion por iniciativa de cualquiera
de las personas legitimadas para solicitarla de conformidad con el articulo
6.° de la Ley Hipotecaria, de aquellos otros en que tales transmisiones
no constan documentadas o no lo estan de acuerdo a las exigencias que
el principio de legalidad registral impone. En este supuesto de auténtica
ruptura del tracto puede acudirse a cualquiera de los medios legales pre-
vistos para lograr su reanudacion, entre los que se encuentra el expediente
de dominio (cfr. articulo 200 de la Ley Hipotecaria).

3. Un caso como el presente, en el que por mas que la parquedad
de datos del auto objeto de calificacion sea clamorosa resulta, y asi se
reconoce por recurrente e informantes, el actual titular de la finca y pro-
movente del expediente la adquiri6é de una de las herederas de los titulares
registrales, no cabe confundirlo con el que contemplaba la Resolucion
de 4 de enero de 2002, en el que todos los herederos de dichos titulares
eran transmitentes. Aqui quien ha transmitido es una de las varias here-
deras de aquellos. En el primero de los casos no puede entenderse interrum-
pido ese tracto registral cuando la propia legislaciéon hipotecaria admite
la inscripcion directa del negocio translativo otorgado por todos los here-
deros del titular registral (cfr. articulo 20 de la Ley Hipotecaria en relacién
con el 209.1.° de su Reglamento), en tanto que en el segundo, desde el
momento en que existe una particiéon de herencia previa son diferenciables
dos titulos sucesivamente necesarios para la inscripcion, aquella particion
y la posterior transmision por quien en ella resulte adjudicatario de la
finca. Ya no estd en manos del actual titular subsanar las deficiencias
formales del primero de ellos por la via del articulo 1.279 del Coédigo
Civil pues no tiene acciéon directa mas que frente a su vendedora, no
frente a los coherederos de la misma y cuyo consentimiento seria necesario
para esa protocolizacién del cuaderno particional privado que la propia
registradora considera necesaria, salvo que ésta tenga una idea de lo que
es una protocolizacion incompatible con las exigencias del articulo 3.° de
la Ley Hipotecaria.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
calificacion objeto del mismo.

Contra esta resoluciéon 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
notificacién, siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 23 de septiembre de 2003.—La Directora General, Ana
Loépez-Monis Gallego.

Sr. Registrador de la Propiedad de Motilla del Palancar.



