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[ll.  Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

RESOLUCION de 13 de septiembre de 2002, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por dofia Milagros Romanillos
Bldzquez y dofia Marta y don Angel Tomeo Romanillos,
contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de
Sigiienza, dofia Aurora Sacristan Crisanti, a inmatricular
una finca.

21011

En el recurso gubernativo interpuesto por dona Milagros Romanillos
Blazquez y dona Marta y don Angel Tomeo Romanillos, contra la negativa
de la Registradora de la Propiedad de Siglienza, dona Aurora Sacristan
Crisanti a inmatricular una finca.

Hechos

El 23 de enero de 2002, mediante escritura publica autorizada por
don Salvador Bar6n Rivero, Notario de Madrid, doia Milagros Romanillos
Blazquez y sus hijos dona Marta y don Angel Tomeo Romanillos, pro-
cedieron a la liquidacién de gananciales y adjudicacion de la herencia
que consiste en un unico bien de naturaleza ganancial con la descripcion
que resulta de los apartados a) y b) de los fundamentos de derecho 1.

II

Presentada en el Registro de la Propiedad de Sigilienza copia de la
citada escritura para la inmatriculacion de la finca que se describe, junto
con la escritura de compraventa de la referida finca, de fecha 16 de mayo
de 1981, otorgada ante el Notario de Hinojosa del Duque, don Rafael Cas-
tell6 Alberti y certificacion catastral descriptiva y grafica de 11 de octubre
de 2001, incorporada a la primera de las escrituras, fue calificada con
la siguiente nota: «Calificado el documento arriba indicado no puede prac-
ticarse la inscripcion solicitada por observarse los siguientes defectos:
Debe acreditarse la previa adquisicion del causante mediante el acta de
notoriedad prevista en el articulo 298 del Reglamento Hipotecario, dado
que el documento adquisitivo aportado a tal efecto no permite identificar
de forma indubitada la finca. La presente calificacion se extendera en
el titulo si el interesado lo solicita. La presente calificacion podra ser
objeto de recurso ante la Direccién General de los Registros y del Notariado,
en el plazo de un mes, en la forma y con los efectos previstos en los
articulos 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria. Sigilienza, 25 de febrero
de 2002. El Registrador». Firma ilegible.

111

Dona Milagros Romanillos Blazquez, y dofia Marta y don Angel Tomeo
Romanillos, interpusieron recurso gubernativo contra la anterior califi-
cacion, y alegaron: 1.° Que el documento aportado es la primera copia
de la escritura publica de compraventa otorgada por don Angel Barbero
Morales a favor del causante y de su esposa, ante el Notario don Rafael
Castell6 Alberti, el 16 de mayo de 1981, de la finca urbana sita en Sigiienza.
2.° Que con el fin que se proceda a identificar de forma indubitada la

finca y consecuentemente a su inscripcion, se acompana nota simple del
Registro de la Propiedad de Siglienza de la finca colindante de la Comu-
nidad de vecinos «La Rosaleda». 3.° Que la empresa constructora de «La
Rosaleda», con motivo de la construcciéon de dicho conjunto residencial,
derrib6é los muros que delimitaban la finca adquirida, apoderandose de
una porcion de terreno e incluso modific6 el cauce del caz de riego que
constituia el lindero de la finca. Fue levantada acta notarial el 25 de noviem-
bre de 1980. Que posteriormente el sefior Tomeo formulé interdicto de
recobrar la posesion contra la inmobiliaria constructora, que con fecha
30 de abril de 1981 fue dictada Sentencia definitiva en la que se declara
haber lugar al interdicto de recobrar la posesion. Que con fecha 13 de
octubre de 1987 se concede licencia para la rehabilitacion del edificio.

v

La Registradora de la Propiedad, en defensa de la nota, informé: 1.  Que
a la vista de los documentos aportados se senalé un unico defecto que
impedia practicar la inmatriculacion solicitada y que es la imposibilidad
de identificar indubitadamente la finca descrita en el titulo inmatriculador
(escritura de 23 de enero de 2002) y en la certificacion catastral, con
la que aparece descrita en el documento fehaciente, supuestamente acre-
ditativo de la previa adquisiciéon de la misma finca por el causante (es-
critura de 16 de mayo de 1981), indicandose, en consecuencia, la necesidad
de aportar el acta de notoriedad prevista en el articulo 298 del Reglamento
Hipotecario, a efectos de acreditar dicha previa adquisicién, al no servir
a tal efecto, por la razén expuesta, el documento fehaciente presentado,
y ser dicha acta de notoriedad la Gnica alternativa al documento fehaciente
acreditativo de la previa adquisicion prevista en el articulo 298 del Regla-
mento Hipotecario. 2. Que la diferencia existente entre la descripcion
contenida en la escritura de 23 de enero de 2002 y la que figura en la
escritura de 16 de mayo de 1981, es total y absoluta, al no coincidir ni
la situacién, ni los linderos, ni la superficie de la finca; concretamente
ésta ultima pasa de 64 metros cuadrados a 387 metros cuadrados y 1.015
de solar. 3 Que la necesidad que la descripciéon contenida en el titulo
inmatriculado y la que aparece en el documento fehaciente acreditativo
de la previa adquisiciéon del transmitente, permitan identificar indubita-
damente la finca, o lo que es lo mismo, permitan al Registrador tener
la certeza de que, efectivamente, ambos documentos se refieren a una
misma y unica finca que pretende inmatricularse y que tal documento
adquisitivo previo, se refiere a la totalidad de la finca objeto de inma-
triculacion, en consecuencia légica del articulo 205 de la Ley Hipotecaria,
que desarrolla el articulo 298 del Reglamento Hipotecario, que establecen
un sistema de inmatriculaciéon basado en la acreditacion por parte del
que actia como transmitente en el titulo inmatriculador de que efecti-
vamente es dueiio de la finca que en ese momento transmite y que en
virtud de tal transmisiéon va a inmatricularse. 4. Que el recurrente no
formula alegacion alguna dirigida a rebatir la calificacion, sino que parece
admitirla, limitandose a sefnialar una serie de circunstancias y aportar una
serie de documentos dirigidos «a que se proceda a identificar de forma
indubitada la finca y su inscripcion en el Registro». 5. Que los documentos
aportados con el recurso a efectos de conseguir la pretendida identificacion
de la finca, nunca fueron presentados a calificacion, ni por tanto, tenidos
en cuenta por el Registrador cuando emitié la calificaciéon recurrida; en
consecuencia debe tenerse en cuenta lo dispuesto en el articulo 326, parra-
fo 1.° de la Ley Hipotecaria, asi como las Resolucién de 6 y 10 de abril
y 18 de septiembre de 1987; 17 de julio de 1991; 18 de mayo de 1992;
8 de febrero y 13 de mayo de 1996 y 25 de junio de 1998, entre otras,
doctrina esta basada en el articulo 117 del Reglamento Hipotecario, cuya
redaccion era practicamente idéntica al actual articulo 326 de la Ley
Hipotecaria.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 205 de la Ley Hipotecariay 117 y 298 del Reglamento
Hipotecario.

1. Los hechos concurrentes en el presente recurso son los siguientes:
a) Se presenta en el Registro de la Propiedad una escritura de liquidacion
de gananciales y adjudicacion de herencia para la inmatriculaciéon de una
finca con la siguiente descripcion: «Finca urbana en Siglienza, (Guada-
lajara), calle Carretera de Alcuneza, sin nimero, de sesenta y cuatro metros
cuadrados, compuesta de semis6tano destinado a cuadra, planta primera
y camara. Linda: derecha, paso a las huertas; izquierda, caz; y fondo, huerta
de don Florencio Arranz para Inmobiliaria Cid y Caz». Esta descripciéon
estd tomada de la escritura de compraventa de 16 de mayo de 1981 a
favor del causante que se aporta como titulo previo. b) El propio docu-
mento que se pretende sea inmatriculador de la finca en cuestion contintia
exponiendo: «No obstante lo anterior, segin se desprende de la Certifi-
cacion Catastral descriptiva y grafica que luego se cita, y segiin manifiestan
los comparecientes, actualmente la situacion real de la finca es la que
se corresponde con la siguiente descripcion: «Finca urbana sita en la calle
Ramoén y Cajal, nimero 17, en Sigiienza (Guadalajara). Tiene una superficie
total de mil quince metros cuadrados. Es de forma poligonal y es sen-
siblemente alargada en sentido suroeste noreste, y linda: sureste, con la
calle Ramén y Cajal, en una linde quebrada de longitudes 10,10 metros
y 29,45 metros; noreste con la calle José Echegaray en una longitud de
21,33 metros; noroeste con la calle Hermanos Machado, en una longitud
de 19,03 metros ..» La Registradora suspende la inscripcién solicitada
por el siguiente defecto: «Debe acreditarse la previa adquisicion del cau-
sante mediante el acta de notoriedad prevista en el articulo 298 Reglamento
Hipotecario, dado que el documento adquisitivo aportado a tal efecto no
permite identificar de forma indubitada la finca.»

2. Es evidente que el recurso no puede prosperar por no poderse
entender cumplido el requisito establecido tanto en el articulo 205 de
la Ley Hipotecaria como, posteriormente, en el articulo 298 de su Regla-
mento, de la necesaria acreditacion fehaciente por el transmitente de su
adquisicion de la finca o derecho con anterioridad a la fecha del titulo
inmatriculador. Segin los documentos presentados al Registrador para
su calificacion, el titulo previo se refiere a una finca edificada de 64 metros
cuadrados y la descripcion actual que se pretende sea de la misma finca
se refiere a una urbana de 1.015 metros cuadrados y ademas, cuyos linderos
no pueden identificarse con los del titulo anterior.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto
y confirmar la calificacion recurrida.

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

Madrid, 13 de septiembre de 2002.—La Directora general, Ana Lopez-
Monis Gallego.

Sr. Registrador de la Propiedad de Siglienza.

21012 RESOLUCION de 14 de septiembre de 2002, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por Caja de Espania Inversiones
Camp, contra la negativa de la Registradora de la Pro-
piedad de Valladolid nimero 5, doiia Maria José Triana
Alvarez, a inscribir una escritura de novacion modifica-
tiva de préstamo hipotecario.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Letrado don Manuel Cha-
morro Posada, en nombre de Caja de Espana Inversiones Camp, contra
la negativa de la Registradora de la Propiedad de Valladolid nimero 5,
dofia M. José Triana Alvarez, a inscribir una escritura de novacién modi-
ficativa de préstamo hipotecario.

Hechos
I

El 15 de noviembre de 2001, ante el Notario de Valladolid don Jesus
Torres Espiga, Caja Espana de Inversiones Camp y los conyuges don Luis
Alberto D. D., y doha Maria del Pilar A. M., otorgaron escritura de novacion
modificativa de préstamo hipotecario.

I

Presentada la referida escritura en el Registro de la Propiedad de Valla-
dolid, nimero 5, fue calificada con la siguiente nota: «En relaciéon con
el documento de fecha 15 de noviembre de 2001 del/a Notario de Valladolid,
don/na Jesis Torres Espiga, namero de protocolo 2001/01230, que ha
sido presentado con fecha 26 de diciembre de 2001, con el nimero entrada
4896/01, asiento 718 del Diario 30, pongo en su conocimiento que el mismo
tiene el/los siguiente/s defecto/s: Cuando los cényuges Luis Alberto D.
D. y dona Maria del Pilar A. M., adquirieron la finca el 31 de mayo de
2001, se dijo que el saldo pendiente de amortizar ascendia a 7.213.046
pesetas. Lo primero que debera aclararse es cual sea el importe del prés-
tamo que se acoge a la subsidiacion y que debera amortizarse en el plazo
de 13 afos a contar desde la fecha de la escritura. Por otra parte al pasar
de un interés variable a fijo es preciso sefalar claramente cual sea la
nueva responsabilidad hipotecaria, sin que pueda quedar definida por
referencia a un tipo de interés distinto del estipulado. Resolucién de 5
de noviembre de 1999. Debe dejarse sin efecto la clausula décima ya que
la finca ademds de con la hipoteca que ahora se modifica, se encuentra
afectada a favor de Hacienda por autoliquidaciéon del impuesto —varias
notas—. Se hace constar expresamente que el plazo de vigencia del asiento
de presentacion relacionado de sesenta dias habiles, finaliza el 7 de marzo
de 2002, de conformidad con lo establecido en el articulo 17 de la Ley
Hipotecaria, dejando a salvo la excepcion prevista en el articulo 97 del
Reglamento Hipotecario. Valladolid, a 31 de diciembre de 2001.» Sin firma.

III

El Letrado don Manuel Chamorro Posada, en nombre de Caja Espana
de Inversiones, Camp, interpuso recurso gubernativo contra la anterior
calificacion y alegé: 1. Que se pone de manifiesto la ausencia de la firma
en la nota de calificacion, con lo que se incurre en vulneracién de lo
dispuesto en el articulo 55 de la Ley 30/1992 y 253.3 de la Ley Hipotecaria.
2. En lo referente al primer parrafo de la nota, hay que senalar que
se trata de un parrafo descriptivo carente de contenido valorativo. 3. En
lo relativo al segundo parrafo de la nota, la escritura no deja lugar a
duda alguna. Que segin la estipulacion primera del apartado I de su parte
dispositiva, se conviene por las partes una mera novacién modificativa
de la obligacion garantizada con la hipoteca, consistente en el régimen
juridico de la restitucion del capital prestado en virtud del préstamo garan-
tizado con la hipoteca. Que a este efecto se describen en la escritura las
cuotas resultantes y se protocoliza junto con las misma el cuadro de amor-
tizaciones. Que segin las estipulaciones segunda, cuarta y sexta se conviene
por las partes una nueva novacion modificativa de las obligaciones garan-
tizadas con la hipoteca consistente en el régimen juridico de la remu-
neracién del capital prestado en virtud del préstamo garantizado con la
hipoteca. A este efecto se confirman claramente en la escritura los tipos
de interés resultantes de la aplicacion al préstamo del régimen subsidiario.
Que en ningun lugar se tiene por modificada por las partes la obligacion
en cuanto a la determinacion de la cuantia del principal prestado. 4. Que
en cuanto al tercer parrafo de la nota hay que sefalar que la Resolucion
citada en la misma carece de aplicaciéon en el presente caso, puesto que
el supuesto de hecho es un negocio juridico modificativo y no extintivo
de la obligacion garantizada. Que en cuanto a la arbitrariedad que entraina
la nota recurrida en este parrafo se ha pronunciado la Direccién General
en Resoluciones de 28 de septiembre y 6 de noviembre de 2000, 27 de
febrero, 13 de marzo, 5 y 9 de abril, 16 y 29 de mayo y 11 de junio de
2001. 5. En lo relativo al cuarto parrafo de la nota, con la mera lectura
de la estipulacion décima de la escritura, se advierte que no desencadena
las consecuencias suspensivas en ellas previstas una mencion registral
cual puedan se las notas de afeccion mencionadas en la nota de calificacion.

v

La Registradora de la Propiedad, en defensa de la nota informé: Que
se solicita, en primer lugar se proceda a la inadmisién del recurso al
basarse en una nota de notificacion de defectos, emitida conforme pre-
ceptuaba el primer parrafo del articulo 429 del Reglamento Hipotecario.
Que con caracter subsidiario para el caso de estimar la procedencia del
recurso interpuesto se proceda a informar: Que aunque el recurrente dis-
tingue entre primer y segundo parrafo de la nota, se considera que ambos
deben ser tratados conjuntamente, al guardar intima conexién entre si.
Que se trata de saber por exigencias derivadas del principio de especialidad
y en base ala claridad y precision que es dado exigir alos pronunciamientos
registrales, cual sea el importe del préstamo afectado por el nuevo régimen,
teniendo en cuenta el alcance de la novacion operada y se trata de evitar



