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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12905 Resolucién de 19 de julio de 2021, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Mazarron, por la que se deniega la
inscripciéon de un mandamiento judicial declarando el dominio de una finca
por prescripcion adquisitiva.

En el recurso interpuesto por don A. H. P. contra la nota de calificacion del registrador
de la Propiedad de Mazarrén, don José Ramén Sanchez Galindo, por la que se deniega
la inscripcion de un mandamiento judicial declarando el dominio de una finca por
prescripcion adquisitiva.

Hechos
|

Por sentencia de fecha 9 de marzo de 2021, dictada por la juez del Juzgado de
Primera Instancia e Instruccion numero 1 de Totana, en los autos de juicio ordinario
numero 633/2019, seguidos por don A. H. P. contra la sociedad «Valores Inmobiliarios
del Centro, S.A.», se declaraba el dominio, por prescripcion adquisitiva, de la finca
registral numero 29.706 del Registro de la Propiedad de Mazarréon a favor del
demandante.

Presentado testimonio de dicha sentencia en el Registro de la Propiedad de
Mazarrén, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Entrada N.°: 1509 del afio: 2021.

Asiento N.° 1.502 Diario: 83.

Presentado el 06/04/2021 a las 12:54.

Presentante: M. M., D.

Interesados: Don A. H. P., dofia SA Valores Inmobiliarios del Centro.

Naturaleza: Testimonio judicial de fecha 13/03/2020 de sentencia de
fecha 09/03/2020.

Objeto: Adjudicacion prescripcion adquisitiva.

Juicio ordinario N.°: 633/2019.

Juzgado: Juzgado Primera Instancia e Instruccion n.° 1, Totana

Calificado el precedente documento, tras examinar los antecedentes del Registro, en
union de Diligencia de fecha 22/09/2020 de la que resulta la firmeza de la sentencia, el
Registrador de la Propiedad que suscribe ha calificado negativamente con esta fecha la
inscripcién solicitada en base al/los siguiente/s hecho/s y fundamento/s de Derecho:

Hecho/s:

1.° No se expresan las circunstancias personales de A. H. P., a saber, su mayoria
de edad, vecindad, domicilio, Documento Nacional de Identidad, estado civil y de ser
casado si el dominio declarado en privativo o ganancial, y en este ultimo caso con
expresion del nombre y apellidos, vecindad y domicilio del cényuge. Y ello sin perjuicio
de lo indicado en el hecho tercero.
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2.° No se describe la fincas [sic] objeto de la sentencia en la forma prevenida en la
legislacion Hipotecaria; esto es, con expresion de su naturaleza, situacion, superficie,
linderos y, en su caso, cuota.

3.° No se indica cuales sea el CIF. de la parte demandada, Valores Inmobiliarios del
Centro SA, por lo que siendo requisito necesario para el correcto despacho del
precedente documento, en tanto no se indique cuales sean dichos CIF. no es posible
practicar la inscripcion solicitada, por cuanto ademas en exigencia de los prncipio [sic] de
Tracto Sucesivo, Tutela Judicial Efectiva y proscripcion de la indefension, que exigen la
completa y perfecta identificacion entre titulares registrales y partes del procedimiento.

Téngase en cuenta ademas que la exigencia de la constancia del numero de
identificacion fiscal lo es para cualquier “titulo” con transcendencia tributaria, no sélo
respecto a los documentos notariales sino también respecto a los de naturaleza judicial o
administrativa; y que la Ley Hipotecaria en su articulo 254 establece la necesidad de que
consten los numeros de identificacion fiscal de los que intervengan en los titulos
inscribibles. Incluso por la normativa sobre prevencién del fraude fiscal la constancia del
numero de identificacion fiscal del demandante se hace precisa en los mandamientos en
virtud de los cuales haya de practicarse algun asiento en el Registro de la Propiedad. Por
tanto, se trata de una circunstancia que se debe reflejar en la inscripcion.

4.° Conteniendo el precedente documento un contrato determinante de
obligaciones tributarias por el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana para la finca adjudicada, no se acredita haber presentado la
declaracion del Impuesto correspondiente en el Ayuntamiento de Mazarrén, que es el
organismo competente; por ello no es posible practicar la inscripcion solicitada.

5.° No resulta de la sentencia que estima la demanda interpuesta, en su parte
dispositiva, que ordene la inscripcion de la sentencia en el Registro de la Propiedad, ni,
conforme exige la legislacién hipotecaria, la cancelacién de las inscripciones
contradictorias a que se refiere la Ley Hipotecaria, lo que constituye un defecto
subsanable conforme a la doctrina reiterada de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe publica. Es criterio constante del Centro Directivo y sus resoluciones, que la
resolucién judicial tiene que ordenar la cancelacion de las inscripciones contradictorias,
como requisito imprescindible para su inscripcion en el Registro de la Propiedad, pues la
nueva inscripcion que se practique puede no traer causa de la inscripcion anterior, que
por ello ha de cancelarse y, aunque ello sea una consecuencia légica del procedimiento,
es de competencia del juez y no del registrador ordenar su inscripcion y la cancelacién
de los asientos vigentes que se encuentran bajo la salvaguardia judicial.

6.° No resulta del precedente documento cual sea el justo titulo por el que el
interesado adquirio la finca por prescripcion adquisitiva, requisito necesario para apreciar
la congruencia del procedimiento. Téngase en cuenta que, tanto en la usucapion
extraordinaria como en la usucapion ordinaria, la exigencia de buena fe y justo titulo se
compensa en la segunda con una inferior duracién del tiempo de posesién de la finca,
pero no por ello deja de ser un modo originario de adquirir el dominio en el sentido de
que no se adquiere de quien es el titular real del bien, aun cuando exista una relacién
juridica con el mismo que justifique la posesién continuada, pacifica y en concepto de
duefio. El efecto juridico es idéntico que en el caso de la prescripcion adquisitiva
extraordinaria, esto es la adquisiciéon del dominio por el usucapiente, por lo que
igualmente debera ser entablado el procedimiento judicial, en todo caso, contra el titular
registral para evitar su indefension. Segun el articulo 1952 del Cddigo Civil, se entiende
por justo titulo “el que legalmente baste para transferir el dominio o derecho real de cuya
prescripcion se trate”. Conforme a la jurisprudencia del Tribunal Supremo, como dijo la
Sentencia de 17 de junio de 2008: “Es justo titulo para la usucapion aquel que baste
legalmente para transferir el dominio. Se trata, en definitiva, de un acto legitimo de
adquisiciéon del derecho real o de la propiedad que, dada la concurrencia de
determinados defectos, no produce el efecto buscado, como es el de transferir la
propiedad o constituir o transferir el derecho real que se pretende, por lo que nos
hallamos ante un negocio esencialmente traslativo que no produce la adquisicién del
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derecho que se trata de transmitir”. Por lo tanto, el justo titulo que ademas debe ser
valido y verdadero, debe ser de tal naturaleza que hubiera servido para transmitir la
propiedad o constituir el derecho real, si el disponente hubiera sido el propietario de la
cosa que se vende. La funcién de la usucapién ordinaria es precisamente subsanar la
falta de titularidad del transmitente, posibilitando con el transcurso del tiempo la
adquisicion, ya si el titulo ademas de reunir todas las anteriores condiciones fuera
perfecto nada impediria que desplegara todos sus efectos. La sentencia que declare
adquirido un inmueble por usucapidén ordinaria debe pues hacer pronunciamiento
expreso sobre el titulo que sirva para justificar la posesion en concepto de duefio.
A tal/les hecho/s es/son de aplicacién el/los siguiente/s fundamento/s de derecho:

1.° Articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario.

2.° Articulos 9y 20 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario.

3.° Articulos 1, 9, 18, 20, 21.2, 72, 75, 38, 254 de la Ley Hipotecaria, en su
redaccion dada por la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de medidas para la prevencion
del fraude fiscal, articulos 51, 98 y 166 del Reglamento Hipotecario, Resolucion de 11 de
julio de 2011, de la Direccion General de los Registros y del Notariado, y principio de
especialidad.

4.° Articulo 254.5 de la Ley Hipotecaria en la nueva redacciéon dada por la
Ley 16/2012 de 27 de diciembre.

5.° Articulos 1.3.°, 38, 202 de la Ley Hipotecaria, 286 del Reglamento Hipotecario,
RDGRN 04/10/2004, 21/11/2014, 28/04/2015 Ley Hipotecaria.

6.° Articulos 1, 9, 18, 20, 36 de la Ley Hipotecaria; 1949, 1952 del Cddigo Civil; 51
y 100 del Reglamento Hipotecario; STS 17/06/2008, 21/01/2014, Resolucién de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 19/04/2017.

Dicho/s defecto/s se considera subsanable/, por o que se suspende la inscripcion
solicitada.

Contra la presente calificacion podra (...)

Mazarrén, 5 de mayo de 2021 El registrador (firma ilegible y sello del Registro con el
nombre y apellidos del registrador».

Contra la anterior nota de calificacién, don A. H. P. interpuso recurso el dia 31 de
mayo de 2021 en virtud de escrito y en base a las siguientes alegaciones:

«Primera. Que el compareciente formul6 Demanda de Juicio Ordinario contra la
mercantil Valores Inmobiliarios del Centro, SA., con CIF. (...), y con domicilio en Madrid,
en la calle (...), y ello en ejercicio de una accién declarativa de dominio por prescripciéon
adquisitiva de la finca n.° 29706 inscrita en el Registro de la Propiedad de Mazarrén al
libro 343, tomo 1336, folio 34, la cual fue turnada y admitida a tramite por el Juzgado de
Instruccién y Primera Instancia n.° 1 de Totana en autos de Juicio Ordinario n.° 633/2019,
siendo emplazada la parte demandada, la mercantil Valores Inmobiliarios del Centro,
SA., presentd escrito de Allanamiento integro a la demanda, por lo que seguidos sus
tramites se dictd la sentencia n.° 38/2020, de fecha 9 de marzo de 2020 por el que
estimaba integramente la demanda, y cuyo fallo literalmente dice:

“Que estimo la demanda interpuesta por la Procuradora de los Tribunales Sra. B. F.,
en nombre y representacion de A. H. P., frente a Valores Inmobiliarios del Centro, SA.,
declarando el dominio, por prescripcion adquisitiva, de la finca inscrita en el Registro de
la Propiedad de Mazarron, libro 343, tomo 1336, folio 34, finca n.° 29.706 a favor del
demandante. Sin hacer expresa imposicién de costas”.

Dicha resolucion es firme conforme se hace constar en la Diligencia de Ordenacion
del Juzgado de fecha 22/09/2020 (...)
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Segunda. Que el Sr. Registrador de Mazarrén deniega o califica negativamente la
inscripcidon de la referida resolucion judicial porque no segun el mismo no se ordena la
inscripcidn en el Registro de la Sentencia, o no se identifica a las partes.

Entendemos que dichas afirmaciones son erréneas, dicho sea respetuosamente y en
términos de defensa, porque el fallo de la Sentencia, la cual es firme, no deja lugar a
ninguna clase de duda o de oscuridad, se declara el dominio a favor del demandante, A.
H. P., de la finca n.° 29706 inscrita en dicho Registro al libro 343, tomo 1336, folio 34,
asiento en el cual consta en la actualidad como titular la demandada, Valores
Inmobiliarios del Centro, SA., que a mayor abundamiento, se ha allanado integramente a
la demanda en el precitado procedimiento judicial.

Pues bien, el articulo 20 de la Ley Hipotecaria establece textualmente los siguiente:

“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 transmision o gravamen, los Registradores denegaran la inscripcion solicitada.

Cuando no resultare inscrito a favor de persona alguna el expresado derecho y no se
acredite fuere inscribible con arreglo al articulo 205, los Registradores haran anotacion
preventiva a solicitud del interesado, la cual subsistira durante el plazo que senala el
articulo 96 de esta Ley.

No sera necesaria la previa inscripcién o anotacion a favor de los mandatarios,
representantes, liquidadores, albaceas y demas personas que con caracter temporal
actuen como 6rganos de representaciéon y dispongan de intereses ajenos en la forma
permitida por las leyes.

Tampoco sera precisa dicha inscripcion previa para inscribir los documentos
otorgados por los herederos:

Primero. Cuando ratifiquen contratos privados realizados por su causante, siempre
que consten por escrito y firmados por éste.

Segundo. Cuando vendieren o cedieren a un coheredero fincas adjudicadas pro
indiviso a los vendedores o cedentes, pero en la inscripcidn que se haga habra de
expresarse dicha previa adjudicacion pro indiviso con referencia al titulo en que asi
constare.

Tercero. Cuando se trate de testimonios de decretos de adjudicacion o escritura de
venta verificada en nombre de los herederos del ejecutado en virtud de ejecuciéon de
sentencia, con tal que el inmueble o derecho real se halle inscrito a favor del causante.

Cuando en una particién de herencia verificada después del fallecimiento de algun
heredero, se adjudiquen a los que lo fuesen de éste los bienes que a aquél
correspondian, deberd practicarse la inscripcion a favor de los adjudicatarios, pero
haciéndose constaren ella las transmisiones realizadas.

No podra tomarse anotacion de demanda, embargo o prohibicién de disponer, ni
cualquier otra prevista en la ley, si el titular registral es persona distinta de aquella contra
la cual se ha dirigido el procedimiento. En los procedimientos criminales y en los de
decomiso podra tomarse anotacién de embargo preventivo o de prohibicién de disponer
de los bienes, como medida cautelar, cuando a juicio del juez o tribunal existan indicios
racionales de que el verdadero titular de los mismos es el encausado, haciéndolo constar
asi en el mandamiento.”

Por su parte, el articulo 521 de la Ley de Enjuiciamiento Civil dispone literalmente lo
siguiente:

“1. No se despachara ejecucion de las sentencias meramente declarativas ni de las
constitutivas.
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2. Mediante su certificacion y, en su caso, el mandamiento judicial oportuno, las
sentencias constitutivas firmes podran permitir inscripciones y modificaciones en
Registros publicos, sin necesidad de que se despache ejecucion.

3. Cuando una sentencia constitutiva contenga también pronunciamientos de
condena, éstos se ejecutaran del modo previsto para ellos en esta Ley.

4. Las sentencias firmes dictadas en acciones colectivas o individuales por las que
se declare la nulidad, cesacion o retractacion en la utilizacion de condiciones generales
abusivas, se remitiran de oficio por el 6rgano judicial al Registro de Condiciones
Generales de la Contratacion, para su inscripcion.”

Por ultimo, el articulo 522 de la Ley de Enjuiciamiento Civil establece textualmente lo
siguiente:

“1. 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 juridicos que surja de ellas, salvo que existan obstaculos
derivados del propio Registro conforme a su legislacion especifica.

2. Quienes hayan sido parte en el proceso o acrediten interés directo y legitimo
podran pedir al tribunal las actuaciones precisas para la eficacia de las sentencias
constitutivas y para vencer eventuales resistencias a lo que dispongan.”

Por consiguiente, en base a los preceptos anteriormente expuestos, procede inscribir
a favor del suscribiente la titularidad de la finca n.° 29706 inscrita en el Registro de la
Propiedad de Mazarrén al libro 343, tomo 1336, folio 34, en cumplimiento de una
resolucion judicial firme».

Y

El registrador de la Propiedad emitié informe el dia 11 de junio de 2021, mantuvo la
nota de calificacién y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24, 117 y 118 de la Constitucion Espafiola; 1.3.°, 18, 20, 38, 254
y 326 de la Ley Hipotecaria; 51, 100 y 110 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia del
Tribunal Constitucional, Sala Segunda, numero 266/2015, de 14 de diciembre; las
Sentencias del Tribunal Supremo, Sala Primera, de 28 de junio y 21 de octubre de 2013
y 21 de noviembre de 2017, relativas al alcance de la calificacion; las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 2 y 4 de abril de 2001, 7 y 11 de
noviembre de 2002, 12 y 14 de noviembre y 16 de diciembre de 2003, 10 de febrero
de 2006, 8 de octubre y 25 de noviembre de 2013, 18 de noviembre de 2014, 18 de
marzo y 17 de julio de 2015, 20 de octubre y 30 de noviembre de 2016, 8, 12 y 14 de
septiembre y 4 y 10 de octubre de 2017, 4 de abril y 20 y 26 de julio de 2018 y 10 de
enero y 12 de diciembre de 2019, y la Resolucion de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica de 5 de febrero de 2021, entre otras.

1. Por sentencia de fecha 9 de marzo de 2020, dictada por el Juzgado de Primera
Instancia e Instruccion nimero 1 de Totana, en los autos de juicio ordinario
numero 633/2.019, seguidos por don A. H. P. contra la sociedad «Valores Inmobiliarios
del Centro, S.A.r, se declara el dominio, por prescripcion adquisitiva, de la finca inscrita
en el Registro de la propiedad de Mazarron con el numero 29.706, a favor del
demandante.

El registrador suspende la inscripcion por los siguientes defectos: «1.° No se
expresan las circunstancias personales de A. H. P.,, a saber, su mayoria de edad,
vecindad, domicilio, Documento Nacional de Identidad, estado civil y de ser casado si el
dominio declarado en privativo o ganancial, y en este ultimo caso con expresion del
nombre y apellidos, vecindad y domicilio del conyuge. 2.° No se describe la fincas [sic]

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2021-12905



&

SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO 2458
Num. 181 Viernes 30 de julio de 2021 Sec. lll. Pag. 92615

objeto de la sentencia en la forma prevenida en la legislacién Hipotecaria; esto es, con
expresion de su naturaleza, situacion, superficie, linderos y, en su caso, cuota. 3.° No se
indica cuales sea el CIF. de la parte demandada, Valores Inmobiliarios del Centro SA,
(...) Téngase en cuenta ademas que la exigencia de la constancia del niumero de
identificacion fiscal lo es para cualquier “titulo” con transcendencia tributaria, no sélo
respecto a los documentos notariales sino también respecto a los de naturaleza judicial o
administrativa (...) 4.° Conteniendo el precedente documento un contrato determinante
de obligaciones tributarias por el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana para la finca adjudicada, no se acredita haber presentado la
declaracion del Impuesto correspondiente en el Ayuntamiento de Mazarrén, que es el
organismo competente (...) 5.° No resulta de la sentencia que estima la demanda
interpuesta, en su parte dispositiva, que ordene la inscripcién de la sentencia en el
Registro de la Propiedad, ni, conforme exige la legislacion hipotecaria, la cancelacion de
las inscripciones contradictorias a que se refiere la Ley Hipotecaria, lo que constituye un
defecto subsanable conforme a la doctrina reiterada de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe publica. 6.° No resulta del precedente documento cual sea el
justo titulo por el que el interesado adquirié la finca por prescripciéon adquisitiva, requisito
necesario para apreciar la congruencia del procedimiento».

2. Lo primero que debe recordarse es que no pueden tomarse en consideracion
sino los documentos presentados al tiempo de practicarse la nota de calificacién, por lo
que no cabe tener en cuenta ahora los documentos complementarios aportados después
durante la fase de interposicién del recurso (articulo 326 de la Ley Hipotecaria).

3. Por otra parte, conviene recordar, frente a lo alegado por el recurrente que es
doctrina reiterada de este Centro Directivo que los registradores pueden y deben calificar
los documentos judiciales presentados a inscripcion.

Conforme doctrina reiterada de este Centro Directivo, apoyada en la de nuestro
Tribunal Supremo en la Sentencias relacionadas en «Vistos», el registrador tiene, en
relacion a los documentos judiciales la obligacion de calificar determinados extremos,
entre los cuales no esta el fondo de la resolucién, 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 indefension
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».

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
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, afirma lo siguiente: «Esta funcion revisora debe hacerse en el marco
de la funcién 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
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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 resolucién 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 niumero 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
Espafiola) 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 acusacion 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 aquel le era
desconocida. El 6rgano 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 peticion acusatoria que interesaba
hacer valer derechos posesorios en conflicto con aquellos, con el fin de que también
pudieran ser oidos en defensa de los suyos propios».

Resulta por tanto incontestable que es competencia y obligacién del registrador de la
Propiedad 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 cancelacion se ordena por el tribunal, asi como la constancia
de los requisitos exigidos por la legislacién hipotecaria para practicar la inscripcidon
(articulos 9 y 51 del Reglamento Hipotecario).

4. Entrando en el fondo del asunto, el recurso no puede ser estimado en cuanto al
primer defecto, consistente en que no se expresan las circunstancias personales de don
A. H. P, a saber, su mayoria de edad, vecindad, domicilio, documento nacional de
identidad, estado civil y de ser casado si el dominio declarado en privativo o ganancial, y
en este ultimo caso con expresion del nombre y apellidos, vecindad y domicilio del
conyuge.

Uno de los requisitos exigidos por la legislacion hipotecaria (y por tanto debe ser
observado en los mandamientos judiciales ex articulo 522 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil) es que en todo documento inscribible consten las circunstancias personales de las
personas a cuyo favor se pretenda la inscripcion (articulo 51, regla novena, del
Reglamento Hipotecario).

En concreto este precepto exige en relacion la persona a cuyo favor se practique la
inscripcion y aquélla de quien proceda, que el bien o derecho que se inscriba se
determine conforme a las siguientes normas:

«a) Si se trata de personas fisicas, se expresaran el nombre y apellidos; el
documento nacional de identidad; si es mayor de edad o, en otro caso, la edad que
tuviera, precisando, de estar emancipado, la causa; si el sujeto es soltero, casado, viudo,
separado o divorciado y, de ser casado y afectar el acto o contrato que se inscriba a los
derechos presentes o futuros de la sociedad conyugal, el régimen econdémico
matrimonial y el nombre y apellidos y domicilio del otro cényuge; la nacionalidad y la
vecindad civil del sujeto si se acreditan o manifiestan; y el domicilio con las
circunstancias que lo concreten».

De todas estas circunstancias es importante destacar que debera constar en el
propio mandamiento si la persona a favor de quien se va a practicar la inscripcion es
soltero, viudo, separado o divorciado y de ser casado y afectar el acto o contrato que se
inscriba a los derechos presentes o futuros de la sociedad conyugal (cosa que pudiera
ocurrir si la prescripcion se hubiera ganando durante la vigencia de un sistema de
comunidad) el régimen econdémico matrimonial y el nombre y apellidos y domicilio del
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otro conyuge. Y eso es asi porque el principio registral de especialidad y determinacién
exige perfilar con claridad la titularidad del derecho, y por tanto el mandamiento judicial
debe dejar claro si el bien se pretende inscribir con caracter privativo o la titularidad
afecta esta afectada por algun régimen econémico matrimonial.

Otras circunstancias, como el domicilio, si en el mandamiento consta el DNI del
usucapiente, podran suplirse por instancia privada, pues no hay que olvidar que los
defectos subsanables para los que no se requiera documentaciéon publica pueden
rectificarse en virtud de mera instancia privada acompafiada de la documentacion en su
caso acreditativa de las circunstancias personales (cfr. articulo 110 del Reglamento
Hipotecario) sin necesidad por tanto de rectificacion del mandamiento.

5. El defecto sefialado en segundo lugar consiste en que no se describe la finca
objeto de la sentencia en la forma prevenida en la legislacién Hipotecaria; esto es, con
expresion de su naturaleza, situacion, superficie, linderos y, en su caso, cuota.

En este caso no se considera justificada la nota de calcificacion, en la medida que,
en los antecedentes de hecho de la misma sentencia, se dice expresamente que es la
finca numero 29.706 inscrita en el Registro de la Propiedad de Mazarrén al libro 343,
tomo 1336, folio 34.

Con ello se entiende suficientemente identificada la finca a efectos de la inscripcién
de la sentencia declarativa de dominio en favor del actor —y ahora recurrente—, don A. H.
P., sin necesidad de mayor descripcidon, de manera que ésta sera la resultante de la
descripcion registral actualmente existente.

Procede por tanto la estimacion del recurso en este punto.

6. En cuanto al tercer defecto, el registrador afirma que no se indica cuales sea el
CIF de la parte demandada, «Valores Inmobiliarios del Centro, S.A.».

Hay que confirmar también en este extremo la nota de calificacion, pues la exigencia
de la constancia del numero de identificacion fiscal lo es para cualquier «titulo» con
transcendencia tributaria, no sélo respecto a los documentos notariales sino también
respecto a los de naturaleza judicial o administrativa.

Como ya sefialara la Resolucién de 31 de octubre de 2018, a la hora de redactar el
nuevo asiento, deben exigirse dichas circunstancias no sélo en relacion con la titularidad
o derecho que se inscribe sino también en relacion con la titularidad del asiento en que
este se apoya. Lo cierto es que asi resulta de la propia letra del articulo 51.9.2 del
Reglamento Hipotecario al disponer que «la persona a cuyo favor se practique la
inscripcidon y aquélla de quien proceda el bien o derecho que se inscriba se determinaran
conforme a las siguientes normas».

En consecuencia, los requisitos de identificacion de los titulares que deben constar
en la nueva inscripcién se predican no sélo de quien va a ser el nuevo titular sino
también de quien trae causa. Las circunstancias de domicilio y documento de identidad,
asi como las demas exigidas por el precepto citado, son por tanto exigibles para llevar a
cabo la practica del nuevo asiento, encontrando su fundamento en el mas perfecto
enlace entre la titularidad publicada hasta ahora y la que va a serlo en el futuro,
propiciando asi la mas perfecta identificacion tanto del transmitente del derecho como
del adquirente y nuevo titular.

Por tanto, las circunstancias requeridas, entre ellas la expresién del nimero de
identificacién fiscal (NIF) exigida por el articulo 254.2 LH, deben constar en el documento
publico en el que se documente la transmision o gravamen del derecho inscrito (vid.
articulos 23 de la Ley del Notariado y 156.4.° y.5.° de su Reglamento, asi como el
articulo 254.2 de la Ley Hipotecaria).

7. El defecto sefialado en cuarto lugar consiste en que no se ha acreditado el
cumplimiento de las obligaciones tributarias por el Impuesto sobre el Incremento del
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana para la finca adjudicada, también debe
confirmarse.

Dispone el articulo 254, apartado 5, de la Ley Hipotecaria, que en el Registro de la
Propiedad no practicara la inscripcion correspondiente de ningin documento que
contenga acto o contrato determinante de las obligaciones tributarias por el Impuesto
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sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, sin que se acredite
previamente haber presentado la autoliquidacién o, en su caso, la declaracién, del
impuesto, o la comunicacién a que se refiere la letra b) del apartado 6 del articulo 110 del
texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por el Real
Decreto Legislativo, 2/2004, de 5 de marzo.

El articulo 106 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, referido a
sujetos pasivos dispone: «1. Es sujeto pasivo del impuesto a titulo de contribuyente: (...)
b). —En las transmisiones de terrenos o en la constitucion o transmision de derechos
reales de goce limitativos del dominio a titulo oneroso, la persona fisica o juridica, o la
entidad a que se refiere el art. 35.4. de la Ley n.° 58/2003, de 17 de diciembre, General
Tributaria, que transmita el terreno, o que constituya o transmita el derecho real de que
se trate».

En este sentido debe recordarse que es doctrina de esta Direccion General que
excepcionalmente para el caso de transmisiones onerosas y con el fin de no obstaculizar
que el interesado, que no es sujeto pasivo del impuesto, pueda inscribir su derecho, para
lograr el levantamiento del cierre registral basta la mera comunicacion. Y, por otro, que el
contenido de la comunicacion es diferente del que se exige para la declaracién pues
mientras en aquélla se cumple con indicar los datos esenciales de la escritura, en ésta
debe acompafiarse copia simple y demas documentacion en iguales términos que se
piden para el caso de autoliquidacion.

Se considera que esta misma excepcion puede ser aplicable a los documentos
judiciales en los que se acredite la usucapién, pese a que no siempre la usucapion se
habra basado en un titulo traslativo, pues cabe también usucapién sin necesidad de justo
titulo (usucapion extraordinaria). Lo importante aqui es que la Administracion Tributaria
haya podido comprobar la existencia o no de hecho imponible. Y aunque se tratare de un
supuesto no sometido a ftributacion (por ser adquisicion originaria y no derivativa,
cuestion que no corresponde decidir a este Centro Directivo) lo cierto es que el
registrador debe exigir que se le acredite la comunicacion al Ayuntamiento a tales
efectos, aunque se autoliquide luego como no sujeto o exento.

8. El defecto sefalado en quinto lugar consiste en que no resulta de la sentencia
que estima la demanda interpuesta, en su parte dispositiva la cancelacién de las
inscripciones contradictorias a que se refiere la Ley Hipotecaria.

En el caso que ahora se analiza se trata ante una sentencia por la que se declara
que el actor ha adquirido por prescripcion la propiedad de una finca. La prescripcion
adquisitiva o usucapion es un modo originario de adquirir el dominio —como deciamos
anteriormente—, en cuanto que la adquisicion no se basa en derecho anterior alguno, es
decir el usucapiente no lo hace suyo porque el que lo tenia se lo transfiera (relacion de
causalidad), sino que se convierte en su titular —con independencia de que antes lo fuese
otra persona— porque ha venido comportandose como tal. Y es como consecuencia de
que un nuevo derecho, incompatible con el anterior, se establece sobre la cosa, por lo
que pierde el suyo quien antes lo tuviera.

Puesto que se trata de una adquisicion originaria, en la medida en que no existe esa
relacion de causalidad entre el anterior titular registral y el nuevo, no queda otra
alternativa que cancelar la inscripciéon anterior, por tanto, esta plenamente justificada
(como ya sefalara la Resolucion de 12 de diciembre de 2019) la exigencia que hace el
registrador en el sentido de que se ha de ordenar la cancelaciéon de la inscripcion
contradictoria, si bien debera ordenarse por medio del oportuno mandamiento, como
resulta del articulo 521.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

En consecuencia, el defecto sefialado en quinto lugar, también ha de ser confirmado
pues la mera presentacion del mandamiento o de la ejecutoria de la sentencia es titulo
inscribible del dominio a favor del usucapiente, siempre que venga acompafiado de la
cancelacién expresa de las inscripciones contradictorias.

9. En cuanto al defecto sefialado en sexto lugar, consiste en que no resulta del
precedente documento cual sea el justo titulo por el que el interesado adquirié la finca
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por prescripcion adquisitiva, requisito necesario para apreciar la congruencia del
procedimiento, el recurso debe ser estimado.

La prescripcion adquisitiva o usucapion, declarada en la sentencia firme presentada
en el Registro, en si misma es la causa o titulo que debe expresarse en la inscripcién. La
existencia o no de justo titulo civil para la prescripcion, y si es una prescripcion ordinaria
o extraordinaria, es una cuestion que habra valorado el juez al adoptar su decisién, sin
que el registrador pueda revisar, al tratarse —esta si— de una cuestién de fondo.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion en los términos sefalados en los anteriores
pronunciamientos en cuanto a los defectos primero, tercero, cuarto y quinto, y estimar el
recurso y revocar la nota de calificacion en cuanto a los defectos segundo y sexto.

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, 19 de julio de 2021.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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