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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

11321 Resolucién de 10 de agosto de 2020, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad accidental de Calafell, por la que se deniega la
inmatriculacion de una finca procedente de otra mayor.

En el recurso interpuesto por dofia Maria del Pilar Latorre Guillorme, Notaria de
Calafell, contra la nota de calificacion del registrador de la propiedad accidental de
Calafell don Antonio José Vilches Trassierra, por la que se deniega la inmatriculacion de
una finca procedente de otra mayor.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada en Calafell el dia 12 de diciembre de 2019, ante la
Notaria dofia Maria Pilar Latorre Guillorme, numero 1.007 de protocolo, se acuerda la
compraventa de una finca sita en término de Calafell, la cual no se encuentra
inmatriculada, y que procede de otra mayor. Se acompafa como titulo previo escritura de
adjudicacion de herencia otorgada en Sabadell el dia 21 de septiembre de 2012 ante el
Notario don Manuel Molins Gasco, numero 1.155 de su protocolo, la cual fue rectificada
por escritura otorgada ante la citada notaria de Calafell el dia 12 de diciembre de 2019,
protocolo 1.006.

Presentados dichos documentos en el Registro de la Propiedad de Calafell, son
objeto de calificacion negativa por el registrador accidental, con arreglo a los siguientes
hechos y fundamentos juridicos: «Hechos: Se solicita la inmatriculaciéon de la siguiente
finca Urbana: Porcién de terreno que sera segregado de la mayor finca, con una
superficie aproximada de 641 m?, que sera en el futuro Plano de Ordenacion, la Parcela
n.° 22 de la manzana C. Catastralmente con frente a la calle (...), segun resulta de la
Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica que se incorpora.

No se practica la inmatriculacién solicitada, al existir dudas fundadas sobre la
coincidencia parcial de dicha finca con la registral 12.312 de Calafell, cuya localizacion
coincide conlade ¢/ (...)

Ademas de ello, la propia escritura determina que la finca que se pretende
inmatricular se segregara de otra de mayor cabida. Y asi, dicha finca registral 12.312 ha
sido objeto de numerosas segregaciones para dar lugar a distintas fincas registrales,
mediante documentos privados posteriormente elevados a publico.

Fundamentos de Derecho: Inmatriculacién de fincas en virtud de titulos publicos.
Articulo 205 de la Ley Hipotecaria, que permite la inmatriculacién siempre que el
registrador no albergue dudas fundadas por la coincidencia total o parcial con otra finca
ya inscrita.

[Prérroga del asiento de presentacién y oferta de recursos]

Calafell, a 18-02-2020.
Firma electronica del registrador».
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Dona Maria del Pilar Latorre Guillorme, Notaria de Calafell, interpuso recurso contra
la anterior calificacién mediante escrito de fecha 18 de marzo de 2020, que tuvo entrada
en el citado Registro el siguiente dia 19, en el que alega lo siguiente:

«1. A los efectos de proceder a la venta de una vivienda unifamiliar situada en la
calle (...) de Calafell, que segun manifiestan los clientes y resulta de la documentacién
presentada, no les consta su inscripcidon en el Registro de la Propiedad, me presentan
una escritura de aceptacion de herencia, autorizada por el Notario de Sabadell, don
Manuel Molins Gasco, en escritura autorizada el dia 21 de septiembre de 2012, con el
numero 1.155 de Protocolo, donde en la descripcion de una de las fincas adjudicadas,
que figura en el inventario con el nUmero 2) se describe y figura lo siguiente:

2) Los derechos derivados del contrato de compraventa suscrito en Barcelona el
dia 4 de septiembre de 1989 por don R. R. P. y dofia I. V. Y. (como parte vendedora) y
por el causante, don J. S. O. y su esposa aqui compareciente, dofia C. O. R. (como parte
compradora) respecto de la siguiente finca:

«Urbana: Porcion de terreno que sera segregado de la mayor finca, sito en el término
municipal de Calafell, con una superficie aproximada de seiscientos cuarenta y un
metros cuadrados (641 m?), equivalentes a 16.967,27 palmos cuadrados, que sera en el
futuro Plano de Ordenacion, la Parcela nimero veintidos, de la Manzana C -hoy segun
manifiesta la compareciente y segun resulta del certificado del catastro al que se hace
referencia mas adelante, con frente a la calle (...), lindando al Norte, con parcela
veintiuno; al Sur, con parcela tres; al Este, con calle; y al Oeste, con parcelas cinco y
cuatro».

Inscripcion: Con los datos aportados no ha sido posible obtener su constancia
registral.

2. Con la sola informacion de la escritura mencionada, y ante la intencion de vender
la misma por su propietaria actual, que alega la falta de inscripcion de la misma en el
Registro de la Propiedad, y tras comentar el expediente con el Registrador titular del
Registro de Calafell, don Pedro Alfredo Alvarez Gonzalez, se comprueba la inexistencia
de finca inscrita con esa calle (...) de Calafell, y con su referencia catastral, tras la
solicitud de informacion registral negativa a los efectos de la inmatriculacion, a través del
sistema de Telefax que nos ofrece la compafiia Vox Telecom, se envia y consta como
recibido los documentos que se acompafia a este recurso, del que reproduzco a
continuacion su contenido, de donde resulta la descripcion del Solar que se pretende
inmatricular; y ademas queda hecha la solicitud de dicha comprobacion registral
figurando tanto la titular actual, como los nombres de los titulares.

Reproduzco el Texto de la solicitud del 30 de octubre de 2019.

«Solicitud de informacion registral negativa a los efectos de su inmatriculacion.

1. Urbana: porcién de terreno para edificar sito en el término municipal de Calafell,
con una superficie aproximada de seiscientos cuarenta y un metros cuadrados (641 m?
equivalentes a 16.967,27 palmos cuadrados, que sera el futuro Plano de Ordenacion, la
parcela numero veintidds, de la Manzana C, en la actualidad calle (...), lindando al Norte
con la parcela veintiuno, al Sur, con la parcela tres; al Este con calle y al Oeste, con
parcelas cinco y cuatro.

Referencia catastral: 2351210CF8625S0001QM.

Segun la descripcion de catastro:

Urbana: Solar situado en el término de Calafell, calle (...); de seiscientos cuarenta y
cinco metros cuadrados (645 m?). Existe construida una vivienda unifamiliar que cuenta
con vivienda de setenta y cinco metros cuadrados (75 m?) y setenta y cinco metros
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cuadrados (75 m?). Total superficie construida es de ciento cincuenta metros cuadrados
(150 m?3).

Linda: frente, calle de su situacion, derecha entrando, J. M. O. G. (calle [...];
izquierda, P.S.C. (calle [...]); fondo, Y.F.M. (calle [...]) y E.G.B. (calle [...]).

Referencia catastral: 2351210CF8625S0001QM.

Titulares registrales: No consta su inscripcion registral titulares catastrales: C.O.R.».

Reproduzco el Texto de la solicitud del 31 de octubre de 2019.

(..)

Titulares: R.R.P. e V.Y, y J. S.O.

3. Se reciben notas negativas, de ausencia de fincas inscritas en el Registro de la
Propiedad de Calafell a nombre de C.O.R. (titular catastral) R.R.P. e L.V.Y,, (titulares
anteriores segun la escritura previa) y J.S.0. (difunto esposo y causante del titulo previo)
que resulta incorporadas a la escritura.

El registro no se pronuncia sobre nada mas.

No se recibe del Registro, ni en nuestro fax, ni por via telefénica ni correo electrénico
ordinario, ninguna coincidencia parcial o total de la finca que se pretende inmatricular
con ninguna otra inscrita en el Registro situada en la calle (...) de Calafell, o con
referencia catastral 2351210CF8625S0001QM.

4. Entre tanto, se produce la baja del Registrador titular Don Pedro Alvarez
Gonzalez, y ante la imposibilidad de retrasar mas el asunto hasta su incorporacion, se
otorgan escrituras ambas de fecha de 12 de diciembre de 2019, de rectificacion
descriptiva de finca (rectificando la descripcidon de la finca descrita en la escritura de
herencia autorizada por el Notario de Sabadell, don Manuel Molins Gascd, el dia 21 de
septiembre de 2012, con el nimero 1.155 de Protocolo para adaptarla a la descripcién
de la certificacion descriptiva y grafica) y posterior escritura de compraventa y
declaracion de obra nueva terminada, autorizadas con fecha de 12 de diciembre
de 2019, con numeros 1.006 y 1.007 de Protocolo, que se acompanan a la presente.

Se solicita la inmatriculacién derivada del segundo titulo que es el de compraventa
autorizado en Calafell, el dia 12 de diciembre de 2019, numero 1.007 de mi Protocolo, de
la finca resultante con la descripcion que resulta del mismo.

Il. Calificacion que se recurre.

Es la efectuada por el Registrador sustituto don Antonio José Vilches Trassierra, por
imposibilidad accidental del Registrador titular don Pedro Alvarez Gonzélez en fecha
de 18 de febrero de 2020.

Tras la exposicion de los hechos y antecedentes del caso.

A) Calificacion realizada fuera de plazo.

Antes de abordar el fondo del asunto, nos encontramos con una calificacién realizada
fuera del plazo prevenido en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria para calificar e inscribir.

Las dos escrituras, previa y la que se pretende inmatricular, fueron presentadas el
dia 15 de enero de 2020, y la fecha de la calificacion defectuosa es de 18 de febrero
de 2020, recibiendo la notificacion por telefax en esta Notaria el dia 20 de febrero
de 2020.

B) Se hace constar que, en cuanto el hecho alegado en la nota de calificacion por
el Registrador:

Se solicita la inmatriculacién de la finca urbana: Porcion de terreno que sera
segregado de la mayor finca, sito en el término municipal de Calafell, con una superficie
aproximada de seiscientos cuarenta y un metros cuadrados (641 m?), equivalentes
a 16.967,27 palmos cuadrados, que sera en el futuro Plano de Ordenacion, la parcela
numero ventidos, de la Manzana C, catastralmente con frente a la Urbanizacion (...)

No se corresponde con lo solicitado por esta Notaria, ya que la finca sobre la que se
solicita la inmatriculacién es la que resulta tras el otorgamiento de la escritura de
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rectificacién, en virtud de escritura autorizada bajo mi fe, en el dia 12 de diciembre
de 2019, numero 1.106 de mi Protocolo, que sustituye y rectifica la descripcion de la
citada porcion de terreno, por la siguiente:

«2) Urbana: Porcion de terreno sito en el término municipal de Calafell con una
superficie de seiscientos cuarenta y cinco metros cuadrados (645 m?), con frente a la
calle (...) Lindando segun catastro actual: por su frente con la calle de su situacion; por la
derecha entrando, con el niumero (....); por la izquierda, con el numero (...); y por el
fondo, parte con el numero (...), parte la calle (...).»

«Referencia catastral: 2351210CF8625S0001QM».

C) Serecurren los defectos alegados que se reproducen a continuacion:

«No se practica la inmatriculacién solicitada al existir dudas fundadas.

Sobre la coincidencia parcial de dicha finca con la registral 12.312, cuya localizacion
coincide con la de calle (...)» Se ha solicitado expresamente con caracter previo al
otorgamiento de las escrituras, solitud de informacién registral negativa o coincidente con
la localizacion de la de calle (...) de Calafell y desde el Registro no se envia ninguna
coincidencia.

Tras la calificacién alegando esa coincidencia parcial, de la finca registral 12.312 de
Calafell, sin embargo no se me envia ningun tipo de informacion registral para poder
tener conocimiento de la descripcion vy titulares de dicha finca registral; contraviniendo lo
que por analogia dispone el articulo 203 del Reglamento Hipotecario para la
inmatriculacién a través de expediente de dominio.

Efectuo la solicitud de certificacion registral del articulo 203, en el dia 21 de febrero
de 2010.

Previo pago de los honorarios registrales, el dia 24 de febrero se expide certificacion
registral, firmada digitalmente, por el Registrador sustituto, don German Gémez Gacto,
actuando nuevamente por sustitucién del Registrador de la Propiedad, don Pedro-Alfredo
Alvarez Gonzalez, «por imposibilidad accidental».

Acompanio la misma para su examen por este Centro directivo.

En dicha certificacion registral de la finca registral 12.312 se describe como sigue:

«Rustica: Heredad situada en término de Calafell, destinada a vifia, secano, garriga
de olivos y algarrobos, en la partida de (...); y que linda por el Norte, con finca de E. C.
B.,P. M. E., C. E. y sucesores de P. R.; Sur,con J. R. R. y J. R,; Este, con J. A.; J. M. y J.
C.; y Oeste, con camino de (...) y P. M. M.; y por el centro con fincas segregadas.

Después de efectuadas varias segregaciones, esta finca ha quedado reducida a una
superficie de ocho mil seiscientos dieciocho metros y cuarenta y nueve decimetros
cuadrados (8618,49 m?).

lll.  Argumentos de hecho y Derecho que fundamentan la calificacion recurrida.
Se recurre el defecto pretendido en base a los siguientes argumentos de derecho:

1. La denegacion de la inmatriculaciéon pretendida, en base a las dudas fundadas la
«coincidencia parcial» con otra finca inscrita, debe de ser motivada, y no basarse en
sospechas indiciarias del Registrador.

El unico motivo alegado para justificar la «duda» alegada en la calificacion, que es la
localizacion exacta de dicha finca en la calle (...), lo cual no figura en la descripcidon de la
finca registral sobre la cual existe la coincidencia parcial, ni en ninguna de las
segregadas.

Hay notorias contradicciones como explicaré, que hacen «dudar», tras el examen
con la certificacion registral obtenida de la finca, sobre la coincidencia parcial sobre la
finca sobre cual existen estas dudas, y procedo a fundamentar y motivar:

a. No figura ningun titular registral en la certificacion, ignoramos quién es el
propietario actual de la finca registral.
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b. De la lectura del historial de esta finca matriz, no localizo tampoco, como titulares
registrales a ninguno de los que figuran como transmitentes en el contrato privado que
se resefia en el titulo publico previo que sirve de base para la inmatriculacion, por lo que
no hay razén para pensar que se refiere a la misma finca. Precisamente como ya
expliqué, se habia solicitado su busqueda en el Registro, con los datos de que se
disponian a efectos de su comprobacion y localizar de forma anticipada cualquier finca
inscrita a nombre de los mismos.

La finca registral es una finca rastica, no quedando acreditado que en el resto se
haya producido el cambio a finca urbana, o bien si se refiere a la totalidad de la misma.

No hay localizacion de dicha finca 12.312 en el Registro por coordenadas de
georreferenciaciéon grafica que nos indique dénde esta la situacion fisica ni catastral de
esos ocho mil seiscientos dieciocho metros y cuarenta y nueve decimetros cuadrados
(8.618,49 m?) que quedan como resto, tras «diversas segregacionesy.

Del examen de este historial, que resulta de muy dificil comprension, aparecen
segregaciones duplicadas, y luego tachadas, o sin identificar y no hay localizacién fisica,
en la mayoria de las mismas (claramente porque la legislacion no lo exigia en el
momento de su inscripcion); si bien, siendo el contenido del registro confuso, resulta
altamente dificultoso, la coordinacion fisica y catastral de dicho resto de finca matriz que
aparece inscrito con la finca registral 12.312.

Acompano plano a escala del catastro, donde tras una busqueda policiaca de esta
finca «resto», a los efectos de averiguar dicha posible coincidencia parcial ante la que
nos encontramos, la coincidencia puede existir hasta en mas de 6 calles (...), y una zona
rastica conocida como «plana (...)», ignorando si su totalidad han podido ser
previamente segregadas de dicha finca matriz, y sin poder determinar el principio y final
de lo que en su dia abarcd; y en la actualidad se corresponde con esos 8.618,49 m? de
superficie que queda como resto de la finca registral 12.312.

No encuentro apenas cesiones de viales que justifiquen registralmente la localizacion
de las distintas fincas resultantes de las pretendidas segregaciones, sin ser colindantes
unas y otras, con viales publicos entre las mismas, ni linderos que permitan discernir
hasta donde y cuales de esas calles, se corresponden con el «resto» que queda como
finca registral 12.312. O si queda subsistente como resto la parte rustica de la plana (...),
colindante con fincas urbanas localizadas en la misma calle (...).

Es por ello que siendo el concepto «duda fundada» del Registrador, no puede quedar
al arbitrio del mismo Registrador, e indicar una coincidencia parcial con finca
previamente inscrita, sin la suficiente motivacion, y siguiendo la Resolucién de 21 de abril
de 2016 de la Direccién General de Registros y Notariado, en la motivacién del
registrador, no son suficientes las alegaciones de alteraciones catastrales histéricas si no
se desarrolla.

Siguiendo la doctrina reiterada por la Direccion General de Registros y Notariado, por
analogia para saber si estamos en un caso de doble inmatriculacion comporta para quien
la hace, la carga procesal de acreditar que ambas fincas registrales se refieren al mismo
terreno cuestionado, para lo cual resulta necesario realizar una reconstruccion del
historial de las fincas a partir de aquélla de la que proceden; reconstruccion que
normalmente requeriria la intervencion pericial para fijar topograficamente sobre el
terreno la ubicacion que ha de corresponder a las titularidades en conflicto y determinar
asi si realmente existe una doble inmatriculacion.

Mas bien del analisis de lo expuesto, parece una reparcelacion urbanistica que en
lugar de acceder al Registro como tal, por el procedimiento legal regulado para la misma,
se ha realizado a través de segregaciones independientes de fincas localizadas
aparentemente en hasta en mas de seis calles diferentes, sin que como decia, consten
las cesiones de viales pertinentes, ni la localizacion en la realidad fisica de la
mencionada finca resto matriz.

Lo que plantea el problema mayor, en la busqueda de solucidn juridica el asunto, de
rectificar dicho histérico registral, confuso e incorrecto para conseguir reflejar la
reparcelacion completa y cudles han sido las segregaciones efectuadas, de todas esas
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parcelas catastrales situadas en el plano de la urbanizacién, en la realidad catastral; o
bien proceder a segregar nuevamente y discernir entre que parcela si, y cual no, de las
catastrales actuales, procedian de la finca registral a segregar, y asi obtener la
localizacion a través de la representacion grafica georreferenciada de la finca resto.

Nos encontramos antes un callejon sin salida juridica.

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su redacciéon otorgada por la Ley 13/2015
configura la incorporacioén de la representacion grafica georreferenciada de las fincas con
caracter preceptivo, al establecer que la inscripcion contendra siempre «tal incorporacién
con caracter preceptivo siempre que se «inmatricule una finca, o se realicen operaciones
de parcelacion, reparcelacion, concentracion parcelaria, egregacion, division, agrupacion
0 agregacion, expropiacion forzosa o deslinde que determinen una reordenacion de los
terrenos, la representacion grafica georreferenciada de la finca que complete su
descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las
coordenadas georreferenciadas de sus vértices...»

Y reproduciendo el texto de la Resolucion de la Direccion General de Registros y
Notariado de fecha 21 de septiembre de 2016, reiterado en la Resolucién de 2 de
septiembre de 2016, el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, debe ser interpretado en el
sentido de incluir en su ambito de aplicacién cualquier supuesto de modificacién- de
entidad hipotecaria que conlleve el nacimiento de una nueva finca registral, afectando
tanto a la finca de resultado como al posible resto resultante de tal modificacion.

De forma que el defecto alegado resulta de imposible subsanacién a través del
mecanismo de la segregacion.

Tenemos que ademas el concepto de finca registral, por naturaleza, debe
corresponderse con una porcion de terreno en la realidad fisica, delimitada por unos
linderos. Reitero la dificultad de concrecion como tal.

Por otro lado, el procedimiento de inmatriculacion del articulo 205 de la Ley
Hipotecaria, goza de las suficientes garantias de publicidad y notificacion para que
cualquier posible perjudicado o posible interesado, pueda comparecer y presentar su
oposicion a la misma.

La Direccion general de Registros y Notariado ha reconocido que pueda haber en la
aplicacion del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, incluso, un titulo de rectificacién de la
descripcion anterior otorgado por los mismos firmantes en Resoluciéon de 4 de mayo
de 2016, y asi lograr la coincidencia en la descripcion contenida en el titulo
inmatriculador, el previo y la -certificacion catastral descriptiva y grafica que
necesariamente debe ser aportada al efecto.

De todo lo cual, y de las pruebas conseguidas con la maxima diligencia que me ha
sido posible, y la vista de la certificacion recibida, concluyo y dudo fundadamente que
finca registral 12.312, tal y como resulta descrita, exista en la realidad fisica y sea posible
de geolocalizacion grafica, y coincidencia catastral.

De igual dificultad resulta identificar la coincidencia parcial de la misma con la finca
que se pretende inmatricular, sin haber quedado suficientemente motivadas como he
expuesto, las dudas fundadas alegadas por el Registrador.

En definitiva, y tras haber intentado sin éxito tener un encuentro tras la
reincorporacién de su situaciéon de baja con el Registrador titular Don Pedro Alvarez
Gonzalez, en aras a una mayor agilidad y evitar dilaciones, a lo que no ha accedido y ha
rechazado toda posibilidad de consulta y reunidn conmigo sobre el particular,
contraviniendo con ello el articulo 5 del RD 1935/1983, de 25 de mayo, y como ultimo
recurso, me veo abocada a recurrir al Dictamen de este centro directivo, y por todo lo
expuesto:

Solicito a esta Direccién General que tenga por presentado este escrito y se tenga
por interpuesto en tiempo y forma contra la calificacion dictada en fecha de 18 de febrero
de 2.020, por el Registrador don Antonio José Vilches Trassierra, como sustituto por
imposibilidad accidental del Registrador titular don Pedro-Alfredo Alvarez Génzalez; y en
su dia dicte resolucion estimandolo y revocando la calificacién recurrida (...)».
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~ El registrador titular del Registro de la Propiedad de Calafell, don Pedro Alfredo
Alvarez Gonzalez, emitié informe ratificando la calificacion en todos sus extremos y elevo
el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 205 y 326 de la Ley Hipotecaria; 300 y 306 del Reglamento
Hipotecario, y las Resoluciones de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado
de 10 de junio de 2000, 21 de enero de 2006, 18 de enero de 2010, 5 de marzo de 2012,
21 de abril, 25 de abril, 5 de mayo, 27 de junio y 14 de diciembre de 2016, 24 de enero, 1
de junio y 29 de septiembre de 2017, 31 de enero, 22 de mayo, 20 de junio y 5 de
diciembre de 2018 y 27 de junio de 2019.

1. Constituye el Unico objeto de este expediente decidir si procede la
inmatriculaciéon de una finca de conformidad con lo dispuesto en el articulo 205 de la Ley
Hipotecaria habiendo manifestado el registrador que tiene dudas de coincidencia de
dicha finca con otra que se encuentra inscrita.

En particular, el registrador suspende la inscripcion ante la duda fundada de que la
finca de la que procede la que se solicita inmatricular conste inscrita, coincidiendo
parcialmente con la registral 12.312 de Calafell, basando las mismas en la circunstancia
(contenida en el titulo) de que la finca cuya inscripcion se solicita procede de otra mayor,
y en el hecho de constar en el historial de la citada registral 12.312 numerosas
segregaciones efectuadas por contratos privados posteriormente elevados a publico.

2. La Notaria autorizante recurre alegando, en sintesis, que la duda del registrador
debe estar fundada, que la misma no puede ser discrecional, sino que debe someterse a
un fundamento claro y no basarse en meras circunstancias indiciarias. Cita al respecto la
doctrina de esta Direccion General sobre la necesaria fundamentacion de las dudas de
identidad.

Alega la recurrente que efectud solicitudes de informacion registral negativa a efectos
de la inmatriculacién, en las que se expresaba la descripcion de la finca cuya
inmatriculacion se pretende y la identidad del titular catastral y transmitentes, las cuales
fueron atendidas por el Registro de la Propiedad de Calafell, sefialando que la finca asi
descrita y a favor de las personas indicadas no consta inmatriculada. De otra parte,
sefiala que se ha solicitado la inmatriculacién de la finca segun la descripcién que resulta
de la escritura de rectificacion a la que se ha aludido en los hechos de esta resolucion;
que, una vez advertidas las dudas por el registrador, no se le ha comunicado la
informacion registral, contraviniendo lo que por analogia indica en el articulo 203 de la
Ley Hipotecaria; que, con posterioridad, solicitd certificacion de la registral 12.312,
resultando que la misma se expidio sin expresar la identidad de su titular o titulares, no
constando tampoco en el historial registral de la citada finca como tal ninguno de los
transmitentes en el contrato privado de compraventa resefiado en el titulo previo,
concluyendo de tal circunstancia que debe tratarse de una finca distinta. Apunta también
la circunstancia de constar inscrita la registral 12.312 con la naturaleza de rustica, la cual
no se encuentra localizada ni georreferenciada; que con ocasion de las multiples
segregaciones que constan en el historial registral de la finca cuya posible coincidencia
parcial con la que se pretende inmatricular ha advertido el registrador, no figuran inscritas
cesiones de viales que justifiquen la localizacion de las diferentes fincas, pudiendo existir
una coincidencia hasta en mas de seis calles; y, en definitiva, que el procedimiento para
lograr la inmatriculacién regulado en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria goza de las
suficientes garantias de publicidad para que cualquier eventual perjudicado pueda
comparecer y presentar su oposicion.

Hay que advertir que el escrito de recurso contiene diversas consideraciones y juicios
de valor sobre la relacién profesional entre el registrador titular y la notaria recurrente, asi
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como del contenido de los Libros del Registro y la forma de practicar los asientos que
resultan inapropiadas y ajenas por completo al derecho a la defensa contra la nota de
calificacion, excediendo de la legitima discrepancia con la decision del registrador
manifestada en el curso del procedimiento registral.

3. En primer lugar, sefiala la notaria recurrente que la calificacion fue efectuada
fuera del plazo legalmente previsto. El registrador, en su informe, objeta que el plazo de
calificacién del titulo inmatriculador fue suspendido como consecuencia de la
presentacion de un titulo previo, cual es la escritura de adjudicacién de herencia, que
sirvi6 como antetitulo a efectos de lograr la inmatriculaciéon a través del procedimiento
regulado en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

Sin entrar a valorar si el asiento de presentacion de los titulos asi presentados fue
practicado de manera correcta, por no haberse planteado en el escrito de recurso (cfr.
articulo 326 de la Ley Hipotecaria), debe recordarse que los efectos de una calificacién
emitida fuera de plazo no determina su nulidad, sino los efectos previstos en el
articulo 18 de la Ley Hipotecaria cuando determina que «si, transcurrido el plazo maximo
sefialado en el parrafo anterior, no hubiere tenido lugar la inscripcion, el interesado podra
instar del registrador ante quien se presento el titulo que la lleve a cabo en el término
improrrogable de tres dias o la aplicaciéon del cuadro de sustituciones previsto en el
articulo 275 bis de esta ley. Igualmente, si transcurrido el plazo de tres dias el registrador
no inscribe el titulo, el interesado podra instar la aplicacion del cuadro de sustituciones.
La inscripcion realizada fuera de plazo por el registrador titular producira una reduccion
de aranceles de un treinta por ciento, sin perjuicio de la aplicacion del régimen
sancionador correspondiente. A los efectos del adecuado cumplimiento del plazo de
inscripcion, los registradores deberan remitir a la Direccion General de los Registros y del
Notariado en los primeros veinte dias de los meses de abril, julio, octubre y enero una
estadistica en formato electrénico que contenga el niumero de titulos presentados y fecha
de inscripcién de los mismos, asi como el porcentaje de titulos inscritos fuera del plazo
previsto en este articulo. La Direccién General de Registros y del Notariado concretara
mediante Instruccién el formato electrénico y datos que deban remitir los registradores».

4. El articulo 205 de la Ley Hipotecaria establece que «el Registrador debera
verificar la falta de previa inscripcion de la finca a favor de persona alguna y no habra de
tener dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya
inmatriculacion se pretende con otra u otras que hubiesen sido previamente
inmatriculadas».

Como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de
identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino
que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados (cfr. Resoluciones
citadas en «Vistos»).

En el caso de este expediente, el registrador en su nota de calificacion, transcrita
mas arriba, expresa con detalle los motivos por los que tiene indicios fundados de que la
finca que se pretende inmatricular pueda coincidir con otra previamente inmatriculada,
quedando perfectamente identificada la finca que pudiera verse afectada por la
operacion que pretende acceder al Registro. En concreto, se considera la circunstancia
de la procedencia de otra mayor de la finca que se pretende inmatricular, segun resulta
del propio titulo calificado; y en el hecho de haberse formalizado con anterioridad
numerosas segregaciones sobre la finca cuya identidad parcial con la descrita en el titulo
ha sido advertida por el registrador, existiendo un resto de finca matriz con superficie
suficiente para absorber a la que es objeto de este expediente, resultando del historial
registral parcelas radicadas en la misma manzana que aquélla cuya inmatriculacion se
pretende.

Téngase en cuenta que la apreciacion de dudas de que la finca que se pretenda
inmatricular coincida con otra no tiene por qué referirse a la totalidad de la finca sino que
debe evitarse la coincidencia incluso parcial con otras fincas inscritas.
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Debe considerarse, ademas, que con anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 de junio,
se permitia el acceso al Registro de fincas sin inscribir la representacion grafica
georreferenciada, de modo que la ubicacion, localizacién y delimitacion fisica de la finca
se limitaba a una descripcion meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta
imprecision a la hora de determinar la coincidencia de la finca con otras inmatriculadas
con anterioridad a dicha norma. Sin embargo, en el caso que nos ocupa en la calificaciéon
quedan identificadas circunstancias suficientes que justifican tal coincidencia siquiera de
forma indiciaria o parcial, no pudiendo estimar los argumentos de la notaria recurrente en
cuanto a la falta de localizacion y georreferenciacion de las fincas previamente
segregadas de la registral 12.312, por no estar prevista legalmente tal exigencia en el
momento de practicarse las operaciones registrales respectivas, como tampoco el hecho
de no constar inscritas cesiones de viales que pudieran ayudar a la localizacion de las
distintas fincas asi formadas, habida cuenta la posibilidad de configurarse tales viales
como privados de la urbanizacidon asi constituida o simplemente por la inaccién de la
Administracion respectiva en cuanto a la recepcion de los mismos.

Debe recordarse también, como ya ha sefialado este Centro Directivo, que en todo
caso el registrador debe extremar el celo en las inmatriculaciones para evitar que se
produzca la indeseable doble inmatriculacion. Ademas, hay que considerar que el
procedimiento previsto en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria tiene menores garantias,
al no exigir la previa intervencién de titulares de fincas colindantes que pudieran verse
afectados, siendo éstos los mas interesados en velar que el acceso de una nueva finca
al Registro no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes, pudiendo
producirse, en caso contrario un supuesto de indefension. En definitiva, tampoco puede
acogerse esta alegacion de la notaria recurrente, siendo el procedimiento regulado en el
articulo 203 de la Ley Hipotecaria el que recoge mayores garantias para que cualquier
eventual perjudicado pueda manifestar su oposiciéon durante la tramitacién del mismo,
mientras que a través del procedimiento regulado en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria
so6lo les quedara la via judicial para hacer valer sus derechos (cfr. articulo 1 de la Ley
Hipotecaria).

De lo expuesto, y en los términos que se expresa la nota de calificacion, este Centro
Directivo no puede sino concluir que las dudas del registrador estan suficientemente
fundadas, y que, por tanto, el defecto ha de ser confirmado.

5. Alega la Notaria recurrente que previamente solicité informacién registral
negativa con la finalidad de inmatricular la finca descrita en la instancia y con la
titularidad indicada en la misma, en la forma expuesta en los hechos.

La posibilidad de emitir una nota simple negativa ha sido admitida por esta Direccion
General, en la reciente Resolucion de 20 de junio de 2018. Dicha solicitud «(...)
encuentra amparo en el articulo 222.5 de la Ley Hipotecaria: «La nota simple informativa
tiene valor puramente informativo y no da fe del contenido de los asientos, sin perjuicio
de la responsabilidad del registrador, por los dafios ocasionados por los errores y
omisiones padecidos en su expedicion. Debera reproducir, literal si asi lo solicita el
interesado, o en extracto en otro caso, el contenido de los asientos vigentes relativo a la
finca objeto de manifestacién, donde conste, al menos, la identificacion de la misma, la
identidad del titular o titulares de derechos inscritos sobre la misma y la extension,
naturaleza y limitaciones de éstos. Asimismo, se hardn constar, en todo caso, las
prohibiciones o restricciones que afecten a los titulares o a los derechos inscritos.
También podra librarse nota simple relativa a determinados extremos solicitados por el
interesado». De este precepto, en su ultimo apartado, se desprende que, si bien la nota
simple tiene por objeto el contenido de los asientos de Registro, nada obsta para que la
informacion solicitada pueda ser de caracter negativo referida a la falta de inscripcion de
la finca, sin perjuicio del valor puramente informativo que la Ley atribuye a la nota simple.
En el mismo sentido se pronuncia el articulo 354.a), del Reglamento Hipotecario: «Las
solicitudes de informacion respecto a la descripcion, titularidad, cargas, gravamenes y
limitaciones de fincas registrales pedidas por los notarios por telefax seran despachadas
y enviadas por el Registrador al solicitante, por igual procedimiento, de acuerdo con las
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siguientes reglas: (...) 7.2 Si la finca no estuviese inmatriculada, el Registrador hara
constar esta circunstancia, sin perjuicio de que deba mencionar, en su caso, los
documentos relativos a ella, pendientes de calificacion y despacho y cuyo asiento de
presentacion esté vigente»».

A la vista del contenido de la peticién de publicidad nada cabe objetar a la actuacion
del registrador, pues Unicamente se limita a sefalar, con caracter puramente informativo,
que la finca asi descrita y a favor de las personas indicadas en la instancia, no se
encuentra inmatriculada.

La certificacion librada con posterioridad a peticion de la Notaria recurrente, no puede
tener ninguna utilidad en el procedimiento registral iniciado, pues no ha sido solicitada en
el seno del expediente regulado en el articulo 203 de la Ley Hipotecaria, con las
circunstancias y requisitos exigidos por este precepto. A diferencia de la informacién
negativa solicitada, en las certificaciones expedidas al amparo del articulo 203 de la Ley
Hipotecaria es precisamente en el momento de su expedicién donde deben manifestarse
las posibles dudas del registrador respecto a la coincidencia parcial o total de la finca
cuya inmatriculacién se pretende con otra u otras inscritas (resoluciones de este Centro
Directivo de 27 de junio de 2016 y 1 de junio de 2017).

6. Por ultimo, cabe plantearse aqui como ya se hizo en la Resolucién de 5 de mayo
de 2016 (reiterada en otras posteriores, cfr. «Vistos»), si en casos como el presente,
continia o no siendo de aplicaciéon lo dispuesto en los articulos 300 y 306 del
Reglamento Hipotecario.

Es decir, cabe plantearse si en los casos de suspension de la inmatriculacién por
dudas del registrador sobre la coincidencia con otras fincas ya inmatriculadas, puede o
no la autoridad que expidié el documento inmatriculador acudir al juez de Primera
Instancia del partido en que radique el inmueble para que, éste, a la vista de los
antecedentes registrales y documentales, y dando audiencia a los titulares registrales de
las fincas previamente inmatriculadas, dicte auto declarando o no procedente la
inmatriculacién pretendida.

A este respecto debe recordarse que este Centro Directivo, en su Resolucion de 17
de noviembre de 2015, ya consideré que «cuando la disposicion derogatoria Unica de la
Ley 13/2015, de 24 de junio, dispone que «quedan derogadas cuantas normas se
opongan a lo previsto en la presente Ley», ha de interpretarse que deben entenderse
tacitamente derogados todos los articulos del Titulo VI del Reglamento Hipotecario, los
cuales fueron dictados en ejecucion del anterior Titulo VI de la Ley Hipotecaria, pues la
nueva redaccion legal es en si misma suficientemente detallada, y basada en principios
inspiradores totalmente diferentes de los que dieron cobertura en su dia a los articulos
reglamentarios que, ahora, por ello, han de entenderse integramente derogados a partir
del 1 de noviembre de 2015».

En efecto, en la regulacion anterior, en la que se atribuian a los érganos judiciales
competencias para tramitar y resolver mediante expedientes de jurisdiccion voluntaria -
mediante simple auto, como ocurria en el ya derogado expediente de dominio del
articulo 201 de la de la Ley Hipotecaria- no era de extranar que el Reglamento también
atribuyera al juez de Primera Instancia la posibilidad de dilucidar, también en
procedimiento de jurisdiccion voluntaria y también mediante simple auto y no sentencia,
las dudas fundadas del registrador acerca de la coincidencia de la finca que se pretendia
inmatricular —conforme a los anteriores articulos 205 o 206 de la Ley Hipotecaria— con
otras previamente inmatriculadas.

Ahora, tras la nitida desjudicializacion de tales procedimientos, como se proclama en
la Exposicion de Motivos de la Ley 13/2015 y se materializa en su articulado, ya no se
mantiene la posibilidad de tramitacion de tales expedientes en sede judicial, ni la
posibilidad de resolverlos mediante simple auto. Y tal supresion afecta tanto a la anterior
potencialidad de ordenar la inmatriculacion de fincas por via del expediente de dominio
del anterior articulo 201, como a la de resolver las dudas registrales fundadas cuando se
hubiera utilizado la via de los anteriores articulos 205 o 206 de la Ley Hipotecaria.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-11321



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 257

Lunes 28 de septiembre de 2020 Sec. lll.

Por el contrario, la competencia judicial, en lo que se refiere a los procedimientos de
concordancia del Registro con la realidad fisica y juridica extrarregistral, queda
concretada y cefiida a su labor estrictamente jurisdiccional, a través del procedimiento
declarativo que en cada caso corresponda, y que habria de culminar en forma de
sentencia.

Por ello, ante la negativa del registrador a practicar la inmatriculacién pretendida por
cualquiera de las vias reguladas en el nuevo Titulo VI de la Ley Hipotecaria, el legitimado
para ello podra, bien recurrir judicialmente contra la calificacion registral ante los
juzgados de la capital de la provincia a la que pertenezca el lugar en que esté situado el
inmueble, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal conforme al articulo 324 de la
Ley Hipotecaria —si lo que pretende es la revision judicial de la calificacion registral—; o
bien hacer uso de lo dispuesto en el nuevo articulo 198, que, tras enunciar los diferentes
procedimientos —y entre ellos, el de inmatriculacion— para lograr la concordancia entre el
Registro de la Propiedad y la realidad fisica y juridica extrarregistral, sefiala que «la
desestimacion de la pretensidn del promotor en cualquiera de los expedientes regulados
en este Titulo no impedira la incoacién de un proceso jurisdiccional posterior con el
mismo objeto que aquél».

Y en particular, si de una pretension de inmatriculacién se tratare, el articulo 204 de
la Ley Hipotecaria establece que «ademas del procedimiento prevenido en el articulo
anterior y la posibilidad de inscripcion de los titulos previstos en los articulos 205 y 206,
podra obtenerse también la inmatriculacién de fincas en el Registro de la Propiedad (...)
5.° En virtud de sentencia que expresamente ordene la inmatriculacion, obtenida en
procedimiento declarativo en que hayan sido demandados todos los que, de conformidad
con lo establecido en el articulo 203, deban intervenir en el expediente, observandose
las demas garantias prevenidas en dicho articulo».

Por tanto, en el presente caso ademas del procedimiento judicial declarativo, podria
acudirse previamente al especifico procedimiento notarial de inmatriculacion previsto en
el articulo 203 de la Ley Hipotecaria, en cuya tramitacién, con las garantias y con
audiencia de los interesados que sefiala tal precepto (en especial los titulares de fincas
colindantes), podrian disiparse las dudas alegadas por la registradora.

Pero lo que ya no cabe, en modo alguno, es la aplicacién de lo dispuesto en los
articulos 300 y 306 del Reglamento Hipotecario, pues, como ya senald la citada
Resolucién de 17 de noviembre de 2015, «deben entenderse tacitamente derogados
todos los articulos del Titulo VI del Reglamento Hipotecario, los cuales fueron dictados
en ejecucion del anterior Titulo VI de la Ley Hipotecaria, pues la nueva redaccién legal
es en si misma suficientemente detallada, y basada en principios inspiradores totalmente
diferentes de los que dieron cobertura en su dia a los articulos reglamentarios que,
ahora, por ello, han de entenderse integramente derogados a partir del 1 de noviembre
de 2015».

En definitiva, tampoco puede compartirse la afirmacion de la recurrente referida a
que «nos encontramos ante un callején sin salida juridica», ya que, segun se ha
expuesto, existen vias juridicas, ya sea notarial o judicialmente, para lograr la inscripcién
pretendida.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién del registrador.

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, 10 de agosto de 2020.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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