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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

7790 Resolucién de 12 de junio de 2017, de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota calificacién del
registrador de la propiedad de Puerto del Rosario n.° 1, por la que se suspende
la inscripcién de una escritura de donacion.

En el recurso interpuesto por dofia M. C. J. B. contra la nota calificacion del registrador
de la Propiedad de Puerto del Rosario numero 1, don Miguel Crespo Gonzalez, por la que
se suspende la inscripcidon de una escritura de donacién.

Hechos
|

En escritura publica autorizada el dia 28 de octubre de 2016 por el notario de Tuineje,
don Juan Augusto Diaz Puig, con el numero 1.269 de protocolo, dofia M. C. J. B. doné a
dofia M. C. J. B. la nuda propiedad de una vivienda sita en el término de Puerto del
Rosario y que mide 394 metros cuadrados.

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad de Puerto del Rosario numero 1,
fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «Registro de la Propiedad de Puerto del
Rosario N.° 1.—Calificado el precedente documento autorizado el veintiocho de octubre de
dos mil dieciseéis, por el Notario de Tuineje-Gran Tarajal don Juan Augusto Diaz Puig, con
el numero 1.269 de su protocolo, presentado bajo el asiento 1.429 del diario 90, el
Registrador que suscribe suspende la inscripcion, por los defectos que constan al final de
la presente nota: Hechos: 1. Se presenta la escritura antes citada en la cual, dofia M. C. J.
B., dona a dofia M. C. J. B., la nuda propiedad de la entidad (...) que mide 394 m?. 2. Las
escrituras previas de herencia y obra nueva, y de divisién horizontal y modificacion de la
misma y del titulo constitutivo, se encuentran suspendidas por adolecer de defectos, y al
autorizar la Ultima de ellas, queda la vivienda nimero 2, con una superficie de 197 m?, y le
corresponde en exclusiva y como anejo inseparable el terreno no construido de la finca
total de 6.427 m?, modificando ademas sus cuotas de participacion que pasa a ser de un
33%, se encuentran suspendidas por adolecer de defectos, sin que en la misma se
modifique la precedente escritura de donacion, por lo que la descripcidn que consta en la
presente no coincide con la que consta en el titulo previo modificado. 3. La finca que se
dona en la presente se encuentra inscrita dentro de la cabida de la registral nUmero 34.929
de Puerto del Rosario, C.R.U. 35017000793197, a favor de don N. C. G., es decir persona
distinta de la donante. Fundamentos de Derecho: 1. El articulo 20 de la Ley Hipotecaria,
en su parrafo primero establece que, 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 nombré sean otorgados los actos referidos. 2 El principio de
especialidad recogido fundamentalmente en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del
Reglamento Hipotecario, segun el cual s6lo deben acceder al Registro de la Propiedad
situaciones juridicas que estén perfectamente determinadas, porque solo de ese modo se
producira una plena claridad en los asientos, que es la base de la publicidad registral y del
fomento del crédito territorial. La necesidad de determinacion de las situaciones y
relaciones juridicas inscribibles se predica respecto a la finca, al titular, al derecho real y al
acto juridico, todo lo cual constituyen conjunto de manifestaciones del principio de
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especialidad o determinacion. En base a los referidos hechos y fundamentos de Derecho,
se suspende la inscripcién, por observarse los siguientes defectos: 1. Falta de previa
inscripcion de la finca donada a favor de la donante, dofia M. C. J. B., dado que la misma
se encuentra inscrita dentro de la cabida de la finca nUmero 34.929 de Puerto del Rosario,
a favor de don N. C. G., encontrandose suspendida la inscripciéon de los titulos previos. 2.
Dado que la division horizontal previa a la donacién en la que se constituye como elemento
independiente la finca donada, fue modificada en cuanto a la descripcién de la finca
numero dos, sin que se modificara la escritura de donacién, es por lo que la descripcion de
la vivienda donada, no coincide con la que consta en el titulo previo, debiendo ser ambas
coincidentes. No se toma anotacion de suspension, por no haber sido solicitada. La
presente calificacion negativa determina la prérroga del asiento de presentaciéon que
sefiala el articulo 323.1 de la Ley Hipotecaria. De conformidad con los Articulos 19 bis y
275 bis de la Ley Hipotecaria, se podra instar en el plazo de calificacion (...) Puerto del
Rosario a 26 de diciembre de 2016 (firma ilegible). El registrador. Fdo. Miguel Crespo
Gonzalez».

Mediante escrito, de 17 fecha de enero de 2017, dofia M. C. J. B. interpuso recurso
contra la anterior nota de calificacién. Dicho escrito, que se acompafiaba de una nota de
calificacién (la del documento presentado bajo el asiento 1.428 del Diario 90) distinta a la
que es objeto del recurso, fue presentado el dia 20 de enero de 2017 en el Registro
General de la Direccion Insular de la Administracién General del Estado en Fuerteventura,
y fue recibido en el Registro General del Ministerio de Justicia el dia 9 de marzo de 2017.
Posteriormente, fue remitido desde dicho Ministerio al Registro de la Propiedad de Puerto
del Rosario numero 1 mediante oficio de fecha 16 de marzo de 2017, con sello de salida
de 21 de marzo de 2017, y recibido en dicho Registro de la Propiedad el dia 27 de marzo
de 2017. En dicho recurso, la recurrente alega lo siguiente: «Hechos Primero.—(...)
Segundo.—En primer lugar, manifestar que con fecha de 01 de junio de 2016 el Sr. C. G,,
procedio a iniciar un expediente de dominio sobre la finca descrita en la Notaria de Puerto
del Rosario, formalizandose el mismo a través de Escritura Publica de fecha de 01 de junio
de 2016, autorizada por el Notario Don Emilio Romero Fernandez bajo el numero 1.215 de
su protocolo, remitiéndose finalmente el mismo a este Registro de la Propiedad al objeto
de practicarse la pretendida inmatriculacién. Que al parecer, el titulo exhibido por el Sr. C.
G. para iniciar el mencionado expediente de dominio fue la Escritura Publica de aceptacién
de herencia del Sr. G. J. B. en la que, en el correspondiente testamento figuraba como uno
de los bienes inmuebles inventariados en el mismo, la finca descrita anteriormente siendo
que sobre dicha finca no ostentaba titulo alguno el Sr. J. B., puesto que la titularidad
dominical de dicha finca es ostentada por esta dicente por adjudicacion de la herencia de
su madre Dofia O. J. B. en escritura otorgada ante el Notario de Puerto del Rosario, Don
Juan Carlos Gutiérrez Lopez, el dia 28 de marzo de 2007, con el nimero 1.573 de
Protocolo, habiéndola adquirido la causante por herencia de sus padres Don M. J. C. y
Dofia O. B. F,, fallecidos hace mas de quince afos. Tercero.—Que el Sefor C. G., procedio
a inmatricular la citada finca, al amparo de la débil via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria
que, en su apartado primero, dispone: «Seran inscribibles, sin necesidad de la previa
inscripcion y siempre que no estuvieren inscritos los mismos derechos a favor de otra
persona, los titulos publicos traslativos otorgados por personas que acrediten haber
adquirido la propiedad de la finca al menos un afio antes de dicho otorgamiento también
mediante titulo publico, siempre que exista identidad en la descripcion de la finca contenida
en ambos titulos a juicio del Registrador y, en todo caso, en la descripcion contenida en el
titulo inmatriculador y la certificacion catastral descriptiva y grafica que necesariamente
debe ser aportada al efecto», a sabiendas que la citada finca le fue adjudicada a la
Sra. J. B. por herencia de su madre Doia O. J. B. Por lo que al amparo del articulo 207 de
la Ley hipotecaria, que dispone: «Si la inmatriculacion de la finca se hubiera practicado con
arreglo a lo establecido en los numeros 1.2, 2.°, 3.° y 4.° del articulo 204, el articulo 205 y
el articulo 206, los efectos protectores dispensados por el articulo 34 de esta Ley no se
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produciran hasta transcurridos dos afos desde su fecha. Esta limitacion se hara constar
expresamente en el acta de inscripcion, y en toda forma de publicidad registral durante la
vigencia de dicha limitacién», esta parte formula oposicién a dicha inmatriculacion,
entendiéndose interrumpida dicha limitacién temporal por medio de la interposicion del
presente escrito de recurso».

v

Mediante escrito, de fecha 5 de abril de 2017, el registrador de la Propiedad se ratificd
en su calificacion negativa, emitié informe, haciendo constar que no se han recibido
alegaciones del notario autorizante, y remitid el expediente a este Centro Directivo para su
resolucion.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 40, 42, 66, 203, 205, 207, 326 y 327 de la Ley Hipotecaria y las
reiteradisimas Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado
sobre la improcedencia del recurso para impugnar asientos registrales practicados.

1. Elregistrador suspende la inscripcion de una escritura de donacién porque la finca
donada no consta previamente inscrita a favor de la donante. La razén de esa falta de
previa inscripcion a favor de la donante esta en que los titulos previos constan presentados
con anterioridad pero calificados negativamente por diversos defectos, entre ellos, el de
que pretendian la inmatriculacién de una finca que segun el registrador forma parte de otra
finca (registral numero 34.929 de Puerto del Rosario) ya previamente inmatriculada a favor
de persona distinta de la donante y de la que ésta no dice ser causahabiente.

La donataria recurre contra la suspension de la inscripcion de la donacion, afirmando
que en realidad el inmatriculante «no ostentaba titulo alguno» sobre la finca inmatriculada.
Del contenido de su recurso, y en particular del suplico del mismo, se desprende que en
realidad lo que pretende es que se tenga por «formulada oposicién a dicha inmatriculacién
de la finca descrita, entendiéndose interrumpida dicha limitacién temporal que se establece
en el articulo 207 de la Ley Hipotecaria, por medio de la interposicion del presente escrito
de recursoy.

2. El articulo 326 de la Ley Hipotecaria establece que «el recurso debera recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la
calificacion del Registrador, rechazandose cualquier otra pretensién basada en otros
motivos o en documentos no presentados en tiempo y formay.

Y que «el plazo para la interposicion sera de un mes y se computara desde la fecha de
la notificacién de la calificaciony.

El articulo 327 aclara que «el recurso, en el caso de que el recurrente opte por iniciarlo
ante la Direccién General de los Registros y del Notariado, se presentara en el registro que
califico para dicho Centro Directivo, debiéndose acompanar a aquél el titulo objeto de la
calificacion, en original o por testimonio, y una copia de la calificacion efectuada».
Asimismo indica que «podra presentarse en los registros y oficinas previstos en el articulo
38.4 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, o en cualquier Registro de la
Propiedad para que sea inmediatamente remitido al Registrador cuya calificacion o
negativa a practicar la inscripcion se recurre». Y que «a efectos de la prérroga del asiento
de presentacién se entendera como fecha de interposicidn del recurso la de su entrada en
el Registro de la Propiedad cuya calificacion o negativa a practicar la inscripcion se
recurrey.

En el presente caso, el concreto recurso interpuesto, tal como ha sido formulado,
ademas de que no acompafar la nota de calificacidon recurrida (la motivada por el
documento con asiento de presentacion 1429 del Diario 90) sino otra distinta relativa a otro
titulo distinto presentado bajo otro asiento distinto (el 1428 del Diario 90), en realidad sélo
esta mostrando su oposicion a una inscripcion registral de inmatriculacion ya practicada en
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virtud de otro documento presentado bajo otro asiento distinto, y que, como toda inscripcion
registral ya practicada, esta bajo la salvaguardia de los tribunales y produce todos sus
efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley
(articulo 1 de la Ley Hipotecaria).

Por tanto, como ya ha declarado este Centro Directivo en reiteradisimas ocasiones, no
es el recurso cauce habil para su impugnacion, sino que tal impugnacion ha de hacerse
mediante demanda ante los tribunales de Justicia contra todos aquellos a los que la
inscripcion practicada conceda algun derecho.

Como sefala el articulo 66 de la Ley Hipotecaria, «los interesados podran reclamar
contra el acuerdo de calificacion del registrador, por el cual suspende o deniega el asiento
solicitado (...) Sin perjuicio de ello, podran también acudir, si quieren, a los Tribunales de
Justicia para ventilar y contender entre si acerca de la validez o nulidad de los mismos
titulos».

No obstante, este Centro Directivo considera conveniente sefalar:

— Que, como ya se ha indicado, la interposicion del recurso ante este Centro Directivo
no es el medio adecuado para manifestar la oposicion a una inmatriculacion ya practicada.

— Que si la ahora recurrente considera que la inmatriculacién practicada es incorrecta
y resulta lesionada por ella, puede promover la rectificacion del Registro conforme al
articulo 40 de la misma Ley, el cual establece que «cuando la inexactitud procediere de
falsedad, nulidad o defecto del titulo que hubiere motivado el asiento y, en general, de
cualquier otra causa de las no especificadas anteriormente, la rectificacion precisara el
consentimiento del titular o, en su defecto, resolucion judicial. En los casos en que haya de
solicitarse judicialmente la rectificacién, se dirigira la demanda contra todos aquellos a
quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho, y se sustanciara por
los tramites del juicio declarativo correspondiente. Si se deniega totalmente la accion de
rectificacion ejercitada, se impondran las costas al actor; si sélo se deniega en parte,
decidira el Juez a su prudente arbitrio».

— Que el propio articulo 40 sefala que «en ningun caso la rectificacion del Registro
perjudicara los derechos adquiridos por tercero a titulo oneroso de buena fe durante la
vigencia del asiento que se declare inexacto».

— Que no basta con manifestar oposicion, sino que es preciso impugnar formalmente
y ante los tribunales de Justicia la inscripcion practicada, y muy conveniente solicitar que
se ordene la practica de la correspondiente anotacion preventiva de la demanda
interpuesta, conforme al articulo 42 de la Ley Hipotecaria.

— Que en presente caso, como resulta del informe del registrador, la inmatriculacion
practicada, y con la que la recurrente expresa ahora su disconformidad, no se realizé al
amparo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, como interpreta errébneamente la recurrente,
sino a través del expediente de dominio regulado en el articulo 203, por lo que,
consiguientemente, no le resulta de aplicacion la limitacion temporal de dos afos a la que
se refiere el articulo 207 de la Ley Hipotecaria, el cual articulo, que la recurrente transcribe
en su recurso, dispone que «si la inmatriculacién de la finca se hubiera practicado con
arreglo a lo establecido en los numeros 1.2, 2.°, 3.° y 4.° del articulo 204, el articulo 205 y
el articulo 206, los efectos protectores dispensados por el articulo 34 de esta Ley no se
produciran hasta transcurridos dos afios desde su fecha».

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado inadmitir el presente recurso.

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, 12 de junio de 2017.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo
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