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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

7279 Resolucién de 2 de junio de 2017, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador de la
propiedad interino de Palma de Mallorca n.° 5 a inscribir una rectificacion de
descripcion de finca manifestada en una escritura de aceptacion y particiéon de
herencia.

En el recurso interpuesto por don José Ignacio Feijoo Juarros, notario de Llucmaijor,
contra la negativa del registrador de la Propiedad interino de Palma de Mallorca nimero 5,
don Jesus Sieira Gil, a inscribir una rectificacion de descripcion de finca manifestada en
una escritura de aceptacion y particion de herencia.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada por el notario de Llucmajor, don José Ignacio Feijoo
Juarros, el dia 23 de enero de 2017, nimero 54 de protocolo, se adjudicé por titulo de
herencia entre otras, la finca registral nUmero 3.033 del término de Algaida, respecto de la
cual se modificd su descripcion en cuanto a superficie y linderos, asi como la de la
edificacion existente sobre la misma.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca
nuamero 5, fue objeto de inscripcion parcial, suspendiendo la inscripcién de determinados
extremos del titulo en los siguientes términos: «(...) La inscripcion de la finca registral 3.033,
se ha practicado de conformidad al amparo de la Resolucién de la D.G.R.N., de 16 mayo
de 2012, del articulo 48-2 de la Ley del Catastro Inmobiliario 1/2004, y de las Resoluciones
de la D.G.R.N., 23 de enero de 2006, 25 de agosto de 2.008, 17 de febrero de 2009 y 4
diciembre, con la descripcion que la misma tiene segun el Registro, al no solicitarse
expresamente su modificacion de conformidad al principio de rogacién de conformidad con
el articulo 6 de la L.H. que es la siguiente: Urbana: Casa con corral sefalada con el
namero (...) de Algaida, construida sobre una suerte de tierra denominada (...) de once
metros de Este a Oeste y de veintidos de Norte a Sur, con una superficie de dos mil
cuarenta y dos metros cuadrados y linda: por la derecha entrando, con herederos de J. O.
A.; a la izquierda, M. A. A.; y al fondo, M. A. A. Su referencia catastral es
3534302DD9833N0001JD. No se hizo constar la referencia catastral por discordancia
entre titulo y justificante catastral —articulo 53 Ley 13/96, de 30 de diciembre, en las fincas
registrales, 18.419, 4.601, 9.107.—(...) Contra esta calificacion podra (...) Palma, a 14 de
febrero de 2017 El registrador (firma ilegible). Don Jesus Sieira Gil».

Contra la anterior nota de calificacion, don José Ignacio Feijoo Juarros, notario de
Llucmaijor, interpuso recurso el dia 6 de marzo de 2017 mediante escrito en el que alega
lo siguiente: «(...) Fundamentos de Derecho.—Apoyan éstos, en contra de la nota recurrida,
las siguientes afirmaciones: 1.°.—en cuanto al primer defecto, al apartado cuarto del
otorgamiento de la escritura cumple suficientemente las exigencias de del principio de
rogacion, debiendo ser la calificacion integra y total y extenderse a todo lo contenido en la
escritura. 2.°.—en cuanto al segundo; respecto de la finca 18149 no se aporta dato catastral
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alguno por lo mal puede haber ninguna discrepancia; y respecto de las fincas 4601 y 9107
se habla de una «discordancia» sin expresar en qué consiste la misma ni por qué impide
la constancia registral de la referencia; por lo que respecta al fundamento juridico aplicado
—art. 53 Ley 13/1996—, s.e.u.0. se encuentra derogado».

v

El registrador de la Propiedad interino de Palma de Mallorca nimero 5 informé y elevo
el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 6, 9, 18, 19 bis, 202 y 326 de la Ley Hipotecaria; 39, 40, 425y 434
del Reglamento Hipotecario; 38 y siguientes del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, y las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 18 de abril
de 1994, 19 de enero de 1996, 11 de febrero de 1998, 12 de junio de 2000, 11 de junio
de 2004, 20 de julio de 2006 y 12 de enero y 16 de mayo de 2012.

1. Practicada la inscripcion de una escritura de aceptacion y adjudicacion de herencia,
en la nota de despacho del documento se indica que no se ha procedido a la rectificaciéon
de descripcion de una finca. El registrador opone como unico defecto para ello que no se
solicita expresamente su modificacion de conformidad con el principio de rogacion.

El notario, ademas de afirmar que la escritura cumple suficientemente las exigencias
de del principio de rogacion, recurre también que no se haya hecho constar la referencia
catastral de tres fincas.

2. En primer lugar, hay que hacer referencia a la ausencia de calificacion formal.

Debe recordarse que es inexcusable obligacion del registrador de calificar los
documentos presentados al amparo del articulo 18 de la Ley Hipotecaria, funcion
calificadora que necesariamente debera desembocar o bien en la practica de los
correspondientes asientos registrales o expedicion de publicidad formal, bien en la emisién
de una nota de calificacidon en que, previa fundamentacion juridica y con expresion de los
medios de subsanacion, se suspenda o deniegue tal practica o expedicion (articulo 19 bis
Ley Hipotecaria). Esta calificacion formal garantiza los correspondientes derechos del
presentante o interesado mediante la oportuna prérroga del asiento de presentacién asi
como la posibilidad de entablar los correspondientes recursos contra la misma.

En el presente caso se emite una nota de despacho en la que se indican determinados
extremos del documento que no han accedido al Registro, con una sucinta motivacién
juridica. Por tanto no cabe sino concluir que la actuacion registral enjuiciada es sin duda
una calificacion sujeta a las reglas generales que permiten que sea objeto de recurso,
pues de otro modo se causaria indefension al interesado.

3. En cuanto al fondo del asunto, se plantea si se cumple el principio de rogacién
para proceder a la rectificacion de la descripcion de la finca, incluida la modificacion y
ampliacion de la edificacién que consta inscrita.

Debe recordarse que, conforme al articulo 425 del Reglamento Hipotecario, «presentado
un titulo, se entenderd, salvo que expresamente se limite o excluya parte del mismo, que la
presentacion afecta a la totalidad de los actos y contratos comprendidos en el documento y
de las fincas a que el mismo se refiera siempre que radiquen en la demarcacion del
Registro, aun cuando materialmente no se haya hecho constar integramente en el asiento,
pero en la nota de despacho se hara referencia en todo caso, a esa circunstancia».

Como ya ha indicado este Centro Directivo, en base a este precepto, la sola
presentacion de un documento en el Registro implica la peticion de la extension de todos
los asientos que en su virtud puedan practicarse, siendo competencia del registrador la
determinacion de cuales sean éstos, sin que el principio registral de rogacién imponga
otras exigencias formales afiadidas. Por ello, en coherencia con lo anterior, los articulos 19
bis de la Ley Hipotecaria y 434 de su Reglamento prevén que en caso de calificaciéon
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negativa parcial del documento presentado, el registrador debe notificar el defecto por él
apreciado, a la vista de lo cual el presentante o el interesado podran solicitar la inscripcion
parcial del documento, sin perjuicio de su derecho a recurrir en cuanto a lo no inscrito (cfr.
Resoluciones de 11 de febrero de 1998, 20 de julio de 2006 y 12 de enero de 2012).

No es equiparable el caso de este expediente al de la Resolucion de 16 de mayo de
2012 citado en la nota de despacho del documento. En el supuesto de dicha resolucion la
modificacion que no accedia al Registro se referia Unicamente al nombre de la calle y
numero de Policia, quedando, por tanto, tales circunstancias sujetas a lo dispuesto en el
articulo 437 del Reglamento Hipotecario. Por ello en tales casos, segun afirmé la meritada
resolucion, es admisible que se practique la inscripcion con los datos que resultan del
Registro y advertir en la nota de despacho que no se ha modificado el nombre de la calle
de situacion de la finca por no haberse acreditado.

4. En el caso de este expediente el registrador expresa en la nota que no se solicita
expresamente la modificacion de la descripcion. El planteamiento del registrador no puede
acogerse favorablemente, ya que la mera presentacion de la documentacion en el Registro
lleva implicita la solicitud de inscripcidn, y en dicha presentacion y correlativa solicitud de
inscripcion se debe entender comprendido el conjunto de operaciones y asientos
registrales de que el titulo calificado sea susceptible, «salvo que expresamente se limite o
excluya parte del mismo» (cfr. articulo 425 del Reglamento Hipotecario antes transcrito),
exclusiéon expresa que en el presente caso no se ha producido.

Ademas, en el caso que nos ocupa, ninguna duda existe acerca de la solicitud de
inscripcion de la rectificacion. No solo se resefia en el titulo presentado la nueva descripcion
de la finca, sino que ésta se apoya en la certificacion catastral incorporada al mismo.

Por otra parte, como destaca el recurrente, en la escritura consta la siguiente solicitud
expresa en el punto cuarto del otorgamiento: «los comparecientes solicitan la inscripcién
en el Registro de la Propiedad aun parcial, de lo otorgado en esta escritura, y por tanto,
aun cuando se suspenda o deniegue la inscripcién de alguno de los actos o negocios
juridicos documentados; especialmente, prestan su consentimiento para que se practique
la inscripcion aun cuando no fuere posible actualizar la descripcién de la finca en el
Registro de la Propiedad».

Por tanto, existe un consentimiento expreso a la inscripcion parcial en caso de
calificacion negativa de parte del documento, contemplando especificamente la
modificacion de la descripcion. Esto evidentemente no puede equipararse a la exclusion
de la solicitud de inscripcion de tal modificacion, mas bien, al contrario, supone una
solicitud expresa que confirma la existencia de rogacion en cuanto al extremo discutido en
el expediente.

Esta Direccion General ya se ha pronunciado en reiteradas ocasiones (cfr. «Vistos»)
en el sentido de que cuando los interesados solicitan, en términos genéricos, la inscripcion
de los pactos que el registrador no cuestione, ha de extenderse por éste la nota de
calificacion denegatoria o suspensiva respecto de los pactos restantes.

Finalmente, hay que destacar que no puede tenerse en cuenta la matizacién
introducida en el informe del registrador respecto a que la ausencia de rogacion se
circunscribe a la ampliacién de obra nueva, asi como la relativa a la falta de tributacion de
este acto. En primer lugar, porque no pueden introducirse nuevos argumentos en el
informe vy, en segundo lugar, considerando que también existen otras modificaciones
(cabida y linderos) que tampoco han accedido al Registro segun la propia calificacion.

El recurso, por lo tanto, debe ser estimado en el sentido de que ha habido solicitud de
inscripcion respecto de la rectificacion de la descripcion de la finca y todo ello sin prejuzgar
si concurren los requisitos necesarios para que las mismas tengan acceso al Registro (cfr.
articulo 326 Reglamento Hipotecario).

5. En cuanto a la segunda cuestidon que se plantea, es la referida a la falta de
constancia de la referencia catastral de las fincas registrales 4.601 y 9.107 por existir
discordancias con el justificante aportado.

No cabe hacer pronunciamiento alguno en cuanto a la finca registral 18.419, ya que
tanto el registrador como el recurrente coinciden en manifestar que en cuanto a dicha finca
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no se aportdé documento alguno justificativo de la referencia catastral, apreciandose
Unicamente una redaccion imprecisa de la nota de despacho en cuanto a esta finca.

El recurso en este punto carece de fundamentacion alguna. En primer lugar, de los
datos que resultan del titulo resulta evidente la falta de correspondencia entre la descripcion
de las fincas en el Registro y la que resulta de la certificacion catastral aportada.

Ambas fincas tienen una superficie, segun titulo y Registro, de 35 areas y 51
centiareas, y se encuentran amparadas segun se afirman bajo la misma referencia
catastral que se refiere a una parcela de 8.685 metros cuadrados. Existiendo una diferencia
que exceden el 10% legalmente admitido, asi como en los linderos, por lo que es evidente
la imposibilidad del reflejo registral de la referencia catastral. Pero es que ademas, en el
propio titulo consta la siguiente afirmacion del notario autorizante: «compruebo que la
superficie y linderos de las fincas segun el Catastro no concuerdan con los de la descripcion
literaria que he transcrito, que es la que figura en el titulo y en las notas informativas del
registro de la Propiedad, de lo que advierto a los otorgantes, quienes manifiestan que
desconocen cuales son la superficie y los linderos reales, por lo que no se puede iniciar en
este acto el procedimiento para obtener la concordanciay.

Por tanto, la actuacion del registrador ha sido correcta al advertir en la nota de
despacho la falta de documento acreditativo de la referencia catastral en los términos
indicados por la legislacion aplicable.

Por otra parte, atendiendo a la alegacion del recurrente, es cierto que actualmente se
encuentra derogado el articulo 53 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, citado en la
calificacién, pero también lo es que el contenido del mismo continda vigente si bien
recogido en el articulo 45 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario en lo
relativo a la correspondencia de la referencia catastral con la identidad de la finca. Sin
embargo, también puede observarse que en la propia escritura el notario recurrente cita el
derogado articulo 50 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre. Por ello resulta oportuno
advertir que tanto notarios y registradores deben cuidar que en la redaccion de los
documentos publicos de su competencia se citen Unicamente preceptos legales vigentes,
en consideracion a la cualificacion y efectos juridicos que tienen tales documentos.

Esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso y revocar la
calificacién del registrador en cuanto al primer defecto y desestimarlo en lo demas, en los
términos que resultan de los anteriores pronunciamientos.

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