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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12899 Resolucién de 16 de julio de 2021, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Caceres n.° 2, por la que se suspende
la expedicién de certificacion para la inmatriculacion de una finca en virtud de
expediente notarial.

En el recurso interpuesto por don Andrés Maria Sanchez Galainena, notario de
Arroyo de la Luz, contra la nota de calificaciéon de la registradora de la propiedad de
Caceres numero 2, dofia Ana Isabel Baltar Martin, por la que se suspende la expedicidn
de certificacion para la inmatriculacion de una finca en virtud de expediente notarial.

Hechos
|

Mediante acta, otorgada el dia 24 de marzo de 2021 ante el notario de Arroyo de la
Luz, don Andrés Maria Sanchez Galainena, con el numero 703 de protocolo, don R. M.
P. C. promovi6 el expediente notarial para la inmatriculaciéon de tres fincas rusticas en
término de Garrovillas de Alconétar, en el que se solicitaba la certificacion registral
prevista en el articulo 203 de la Ley Hipotecaria.

Presentada dicha acta en el Registro de la Propiedad de Céaceres numero 2, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Entrada N.°: 1659 Diario: Asiento:

Autorizante: Don Andrés Maria Sanchez Galainena.

Fecha del documento: 24/03/2021.

Numero de protocolo: 703/2021.

Acuerdo recaido en este Registro de la Propiedad sobre la calificaciéon del
documento presentado por don Andrés Maria Sanchez Galainena, que motivo el Asiento
de referencia (Articulos 3, 18, 19 bis y 323 LH).

Hechos
[

El documento que consta del encabezamiento, fue presentado en este Registro con
los datos que resultan del mismo.

Con esta fecha y en relacién a las clausulas o estipulaciones de dicho documento
que resultan afectadas por la calificacion, en los términos que se reflejan en los
fundamentos de Derecho siguientes y que en este lugar se dan por reproducidas en
evitacion de repeticiones, recayo el siguiente acuerdo
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Fundamentos de Derecho

De los datos aportados en el precedente documento, y comprobada la Base de
Datos de este Registro, se hace constar, que figura inscrita la finca registral nUmero 6376
al folio 194 del libro 104 de Garrovillas, tomo 1047, Idufir 10015000411630, con la
siguiente descripcion: Rustica: Cuarto nominado (...) en término de Garrovillas. Hace
quinientas fanegas de marco real, equivalente a trescientas veintiuna hectéreas, noventa
y cinco areas. Linda: por Este, con término de Santiago del Campo; Mediodia, (...);
Poniente, Cuarto de (...); y Norte, el de (...)

Dicha finca se considera dividida en dieciséis acciones y figuran inscritas:

— Donia T. B. B., es duefia de 1/4 de 0,5/16 en pleno dominio con caracter privativo
por titulo de herencia, en virtud de escritura publica autorizada por Rogelio Varo
Caballero, en Garrovillas el dia veinte de diciembre del afio mil novecientos ftreinta,
segun la inscripcion 1.2 practicada con fecha dieciséis de marzo del afio mil novecientos
treinta y uno.

— Donia H. B. B., es duefia de 1/4 de 0,5/16 en pleno dominio con caracter privativo
por titulo de herencia, en virtud de escritura publica autorizada por Rogelio Varo
Caballero, en Garrovillas el dia veinte de diciembre del afio mil novecientos ftreinta,
segun la inscripcion 1.2 practicada con fecha dieciséis de marzo del afio mil novecientos
treinta y uno.

— Don J. G. R., es duefio de 2/3 de 1/3 de 1/16 en usufructo con caracter privativo
por titulo de usufructo, segun resulta de la inscripcion 3.2 practicada con fecha veintiocho
de abril de mil novecientos treinta y cuatro.

— Don J. C. B. (viudo de Dona M. R. J.), es duefio de 1/3 de 1/16 en pleno dominio
con caracter privativo por titulo de compraventa, en virtud de escritura publica autorizada
por Juan Zancada del Rio, en Caceres el dia cuatro de enero del afio mil novecientos
cincuenta y dos, segun la inscripcion 11.2 practicada con fecha diecinueve de junio del
afio mil novecientos cincuenta y dos.

— Don J. C. B. (viudo de Dofa M. R. J.), es dueio de 0.0740/16 en nuda propiedad
con caracter privativo por titulo de compraventa, en virtud de escritura publica autorizada
por J Juan Zancada del Rio, en Caceres el dia cuatro de enero del afio mil novecientos
cincuenta y dos, segun la inscripcion 11.2 practicada con fecha diecinueve de junio del
afio mil novecientos cincuenta y dos.

— Don J. P. A. casado con dofia G. C. R., son duefios de 1/3 de 2,61/16 en pleno
dominio con caracter presuntivamente ganancial por titulo de compraventa, autorizada
por Francisco Duque Calderén, en Brozas el dia diecinueve de noviembre del afio mil
novecientos cincuenta y dos, segun resulta de la inscripcion 13.2 practicada con fecha
dos de marzo del afio mil novecientos cincuenta y tres.

— DofAa M. L. C. R,, es duefia de 1/3 de 2,61/16 en pleno dominio con caracter
privativo por titulo de compraventa, autorizada por Francisco Duque Calderoén, en Brozas
el dia diecinueve de noviembre del afio mil novecientos cincuenta y dos, segun resulta
de la inscripcion 13.2 practicada con fecha dos de marzo del afo mil novecientos
cincuenta y tres.

— Dona A. C. R., es duefa de 1/3 de 2,61/16 en pleno dominio con caracter privativo
por titulo de compraventa, autorizada por Francisco Duque Calderén, en Brozas el dia
diecinueve de noviembre del afio mil novecientos cincuenta y dos, segun resulta de la
inscripcidon 13.2 practicada con fecha dos de marzo del afo mil novecientos cincuenta y
tres.

— Don J. P. A. casado con dofia G. C. R., son duefios de una tercera parte de cincuenta y
tres centésimas y un tercio de otra centésima en pleno dominio en pleno dominio [sic] con
caracter presuntivamente ganancial por titulo de compraventa, en virtud de escritura publica
autorizada por el notario Don Francisco Duque Calderdn, en Brozas el dia dieciséis de Mayo
del afio mil novecientos cincuenta y tres, segun resulta de la inscripcion 14.2 practicada con
fecha once de Julio del afio mil novecientos cincuenta y tres.
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— Don J. P. A. casado con dofia G. C. R,, son duefios de una tercera parte de trece
centésimas y un tercio de otra centésima de una accién en usufructo en usufructo [sic] con
caracter presuntivamente ganancial por titulo de compraventa, en virtud de escritura publica
autorizada por el notario Don Francisco Duque Calderdn, en Brozas el dia dieciséis de Mayo
del afio mil novecientos cincuenta y tres, segun resulta de la inscripcion 14.2 practicada con
fecha once de Julio del afio mil novecientos cincuenta y tres.

— Dofa M. L. C. R,, es duefia de una tercera parte de trece centésimas y un tercio de
otra centésima de una accién en usufructo en usufructo [sic] con caracter privativo por
titulo de compraventa, en virtud de escritura publica autorizada por el notario Don
Francisco Duque Calderoén, en Brozas el dia dieciséis de mayo del afo mil novecientos
cincuenta y tres, segun resulta de la inscripcion 14.2 practicada con fecha once de Julio
del afo mil novecientos cincuenta y tres.

— Dofa M. L. C. R,, es duefia de una tercera parte de cincuenta y tres centésimas y
un tercio de otra centésima en pleno dominio en pleno dominio [sic] con caracter
privativo por titulo de compraventa, en virtud de escritura publica autorizada por el
notario Don Francisco Duque Calderén, en Brozas el dia dieciséis de mayo del afio mil
novecientos cincuenta y tres, segun resulta de la inscripcion 14.2 practicada con fecha
once de Julio del aio mil novecientos cincuenta y tres.

— Donia A. C. R,, es duefa de una tercera parte de trece centésimas y un tercio de
otra centésima de una accién en usufructo en usufructo [sic] con caracter privativo por
titulo de compraventa, en virtud de escritura publica autorizada por el notario Don
Francisco Duque Calderoén, en Brozas el dia dieciséis de mayo del afio mil novecientos
cincuenta y tres, segun resulta de la inscripcion 14.2 practicada con fecha once de Julio
del afo mil novecientos cincuenta y tres.

— Dona A. C. R, es duefia de una tercera parte de cincuenta y tres centésimas y un
tercio de otra centésima de una accion en pleno dominio en pleno dominio [sic] con
caracter privativo por titulo de compraventa, en virtud de escritura publica autorizada por
el notario Don Francisco Duque Calderdn, en Brozas el dia dieciséis de mayo del aifio mil
novecientos cincuenta y tres, segun resulta de la inscripcion 14.2 practicada con fecha
once de Julio del aio mil novecientos cincuenta y tres.

— Don J. P. A. casado con dofia G. C. R,, son duefios de 1/3 de 2/16 en pleno
dominio con caracter presuntivamente ganancial por titulo de compraventa, en virtud de
escritura publica autorizada por Juan Zancada del Rio, en Caceres el dia treinta de
diciembre del afio mil novecientos cincuenta y cinco, segun resulta de la inscripcién 15.2
practicada el veintinueve de febrero del afio mil novecientos cincuenta y seis.

— Doia M. L. C. R., es dueia de 1/3 de 2/16 en pleno dominio con caracter privativo
por titulo de compraventa, en virtud de escritura publica autorizada por Juan Zancada del
Rio, en Caceres el dia treinta de diciembre del afio mil novecientos cincuenta y cinco,
segun resulta de la inscripcion 15.2 practicada el veintinueve de Febrero del afio mil
novecientos cincuenta y seis.

— Dona A. C. R., es duefia de 1/3 de 2/16 en pleno dominio con caracter privativo por
titulo de compraventa, en virtud de escritura publica autorizada por Juan Zancada del
Rio, en Caceres el dia treinta de diciembre del afio mil novecientos cincuenta y cinco,
segun resulta de la inscripcion 15.2 practicada el veintinueve de Febrero del afio mil
novecientos cincuenta y seis.

— DofAa G. C. R,, es duefa de 1/3(2/5+0,5)/16 en pleno dominio con caracter
privativo por titulo de herencia, en virtud de escritura publica autorizada por Juan
Zancada del Rio, en Caceres el dia diez de Mayo del afio mil novecientos cincuenta y
ocho, segun resulta de la inscripcién 16.2 practicada con fecha veintisiete de Septiembre
del aio mil novecientos ochenta y cinco.

— DofAa A. C. R,, es dueha de 1/3(2/5+0,5)/16 en pleno dominio con caracter
privativo por titulo de herencia, en virtud de escritura publica autorizada por Juan
Zancada del Rio, en Caceres el dia diez de Mayo del afio mil novecientos cincuenta y
ocho, segun resulta de la inscripcién 16.2 practicada con fecha veintisiete de Septiembre
del afo mil novecientos ochenta y cinco.
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— DofAa M. L. C. R,, es duefia de 1/3(2/5+0,5)/16 en pleno dominio con caracter
privativo por titulo de herencia, en virtud de escritura publica autorizada por Juan
Zancada del Rio, en Caceres el dia diez de Mayo del afio mil novecientos cincuenta y
ocho, segun resulta de la inscripcién 16.2 practicada con fecha veintisiete de Septiembre
del afo mil novecientos ochenta y cinco.

— Dofa G. C. R., es duefia de 1/3 (3,5+1/6)/16 en pleno dominio con caracter
privativo por titulo de donacion, en virtud de escritura publica autorizada por Juan
Zancada del Rio, en Caceres el dia diez de Mayo del afio mil novecientos cincuenta y
ocho, segun resulta de la inscripcidén 17.2 practicada con fecha veintisiete de Septiembre
del afo mil novecientos ochenta y cinco.

— Dofa M. L. C. R., es duena de 1/3 (3,5+1/6)/16 en pleno dominio con caracter
privativo por titulo de donacion, en virtud de escritura publica autorizada por Juan
Zancada del Rio, en Caceres el dia diez de Mayo del afio mil novecientos cincuenta y
ocho, segun resulta de la inscripcién 17.2 practicada con fecha veintisiete de Septiembre
del afo mil novecientos ochenta y cinco.

— Dofa A. C. R., es duefia de 1/3 (3,5+1/6)/16 en pleno dominio con caracter
privativo por titulo de donacion, en virtud de escritura publica autorizada por Juan
Zancada del Rio, en Caceres el dia diez de Mayo del afio mil novecientos cincuenta y
ocho, segun resulta de la inscripcidén 17.2 practicada con fecha veintisiete de Septiembre
del afo mil novecientos ochenta y cinco.

Con fecha once de Octubre de dos mil cinco se presentd en este Registro, escritura
otorgada el dia dieciséis de Julio de mil novecientos setenta y siete, ante el Notario de
Caceres, Don Antonio Zendn Varona, bajo el numero 1206 de su protocolo, que motivo el
asiento 1003 del diario 26, por la que Dona G., Dofia M. L. y Dona A. C. R., dona la
primera y venden las dos segundas a Don R. M. P. C. y Don A. P. C., la finca registral
numero 6376 de Garrovillas, que se divide materialmente en dos fincas separadas e
independientes. Dicho documento fue calificado defectuoso con fecha veintisiete de
Octubre de dos mil cinco, por lo siguientes defectos: “No se practica operacién alguna en
cuanto a la finca y su divisién material por: 1.°) Figuran inscritas participaciones de dicha
finca, registral numero 6376 de Garrovillas, a favor de terceras personas distintas de
Dona G., Dofia M. A. y Dona M. L. C. R., duefias de dicha finca segun se expresa en el
precedente documento, tal y como resulta de las inscripciones 1.2, 3.2y 11.2 de la misma,
y a favor de las personas que resulta de la nota simple que se acompana; 2.°) Figuran
inscritas participaciones de dicha finca, registral nimero 6376 de Garrovillas, a favor de
Dofia G. C. R., casada con Don J. P. A., con caracter presuntivamente ganancial, segun
resulta de las inscripciones 13.2, 14.2 y 15.2 de dicha finca, no habiéndose incluido las
mismas en la herencia del causante Don J. P. A., cuyas operaciones particionales se
practican en el precedente documento. 3.°) No figurar inscrita la finca registral
numero 6376 de Garrovillas en su totalidad, figurando tan solo inscritas 10,426 acciones
de las 16 en que se considera dividida”.

Como consecuencia de ello, parece evidente que las fincas que contiene el
precedente documento, y se pretenden inmatricular, se corresponden con la registral
numero 6376 de Garrovillas, por lo que no se practica operacion alguna, por ser
necesario aportar los titulos previos correspondientes para proceder a su inscripcidn
(Articulo 20 de la Ley Hipotecaria) y/o a falta de estos se debera tramitar un expediente
de reanudacion de tracto sucesivo interrumpido de conformidad con lo establecido en el
articulo 208 de la Ley Hipotecaria, pero al existir dudas sobre la coincidencia de que
dichas fincas estan ya inscritas, habréd de procederse al archivo de las actuaciones
iniciadas por el Notario de conformidad con lo establecido en el Articulo 203 de la Ley
Hipotecaria.

Ademas, se advierte, que tanto el articulo 199 como el 201 de la Ley Hipotecaria
indican que en los casos de rectificacion de descripcion y cabida es necesario que el
Registrador no albergue dudas fundadas de que puedan estar encubriéndose negocios
traslativos u operaciones de modificaciéon de entidad hipotecaria.
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Acuerdo

No se expide la certificacion registral solicitada en el precede documento en virtud de
los fundamentos de Derecho antes expresados.

Contra el presente acuerdo de calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Ana Isabel
Baltar Martin registrador/a de Registro Propiedad de Caceres 2 a dia dieciséis de abril
del dos mil veintiuno.»

Contra la anterior nota de calificacion, don Andrés Maria Sanchez Galainena, notario
de Arroyo de la Luz, interpuso recurso el dia 10 de mayo de 2021 en virtud de escrito y
en el que sefalaba lo siguiente:

«(...) se solicité la certificacion prevista en el Articulo 201 de la Ley Hipotecaria, del
acta de notoriedad de expediente de dominio para la inmatriculacion de fincas, instado a
requerimiento de Don R. M. G. C., ante mi, el dia 23 de Febrero de 2.021, bajo el
numero 368 de protocolo, y que fue incorporado al acta de referencia, con fecha 24 de
Marzo de 2.021, bajo el numero 703 de protocolo, generando el numero de
entrada 1659, en el citado Registro, con relaciéon a la misma, se alegan los siguientes
hechos:

— Que con fecha 12 de febrero de 2.021, a instancia de Don R. M. y Don A. P. C,,
solicité al Registro de la Propiedad numero 2, de Caceres, informacion registral sobre
cuatro fincas, cuya descripcion completa, asi como su referencia catastral fueron
expresadas en aquella.

Los solicitantes, manifestaron ser titulares de las cuatro citadas fincas en proindiviso,
en la proporcién de cinco sextas partes el primero, y una sexta parte el segundo, ambos
en pleno dominio y con caracter privativo, por herencia de su abuela, Dofa M. R. J., sin
titulo alguno que lo acreditara.

— Que con fecha 15 de febrero de 2.021, la citada informacion registral, y en base a
la misma, se extinguié la comunidad entre ambos comuneros, adjudicandose a Don R.
M. tres fincas independientes, y a Don A. P. C. la restante, todo ello en virtud de escritura
otorgada en Arroyo de la Luz, el dia 23 de febrero de 2021, ante mi, bajo el nimero 367
de protocolo.

Dicha escritura, fue presentada a liquidar ante los Servicios Fiscales de la Junta de
Extremadura, con fecha 10 de marzo de 2.021, al tipo del 1,5% sobre la valoracién total
de las cuatro fincas.

— El citado dia 23 de Febrero de 2.021, fui requerido por Don R. M. P. C., para
promover expediente de dominio para inmatriculacién de las fincas alli adjudicadas, bajo
el numero 368 de protocolo, que fue incorporado al acta de expediente de dominio por
mi autorizado el dia 24 de Marzo de 2.021, bajo el numero 703 de protocolo, en base al
cual se solicité al Registro de la Propiedad numero 2, mediante copia telematica, la
certificacion prevista en la regla 3.2 del Articulo 203 de la Ley Hipotecaria.

— Que dicha calificacién fue remitida por correo electrénico a (...) y no al del Notario
autorizante del expediente, con fecha 19 de abril de 2.021, y por tanto fuera del plazo
reglamentario que para su remision tenia.

— A propdsito de la calificacién y a la expresién de fundamentos en derecho que
impide la negativa a la expedicion de la certificacion solicitada, cabe destacar:

1. Que en ningn momento en la informacion registral solicitada de las cuatro fincas
se dispuso que era para la inmatriculaciéon de las mismas; en tal sentido a la hora de su
expedicion, debié advertir, si eran como presupone su evidencia la Sra. Registradora de
la Propiedad, plenamente coincidentes con la que aparece inscrita, registral
nuamero 6.376, en término de Garrovillas, y haber alertado de tal circunstancia en aquel
momento.
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2. Que a la vista de la descripcion que resulta de la calificacion, se trata de una
finca registral, al sitio de (...), con una superficie de 321,95 hectareas, y con unos
linderos, que nada tienen que ver ni con situacion, superficie, ni linderos, de las cuatro
fincas que se solicitaron en la informacioén registral de referencia, y de las que se solicita
la certificacion registral ahora, teniendo en cuenta que entre ellas no tienen algunos
linderos fijos en comun (solamente Arroyo [...] y término de Santiago del Campo), es
decir, Carretera (...), camino de (...), amén de todos los demas, entre ellos términos de
Hinojal.

3. Que no se entiende qué clase de busqueda hace cambiar de criterio en
considerar la inscripcion o no de una finca o conjunto de ellas, que segun presupone
coinciden con otra, y la inseguridad juridica que plantea, teniendo en cuenta, ademas de
los factores determinantes, como son entidades, superficies y linderos, la titularidad,
conforme a la proporcionalidad entre los comuneros que también son distintas a las que
se expresan en la calificacion, etc.

4. Que segun dispone el Articulo 354 a) del Reglamento Hipotecario

Articulo 354 a) “Las solicitudes de informacion respecto a la descripcion, titularidad,
cargas, gravamenes Yy 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 siguientes reglas:

1.2 Si al recibir la solicitud el Registrador comprueba que la finca esta situada en
otra demarcacion registral, lo comunicara inmediatamente al Notario.

2.2 La informacion, que el Registrador formalizara bajo su responsabilidad en una
nota en la que se transcribira la descripcidn de la finca si sus datos variasen respecto de
los de la solicitud de informacién del Notario y se relacionaran su titular y, sintéticamente,
los datos esenciales de las cargas vivas que le afecten, debera comprender no sélo los
datos del folio registral de la finca a la que la solicitud se refiera y el contenido de los
asientos de presentacion concernientes a ella practicados en el libro diario antes de la
remisién, sino también las solicitudes de informacion respecto de la misma finca
recibidas de otros Notarios, pendientes de contestacion o remitidas en los diez dias
naturales anteriores.

3.2 Si no existe ninguna diferencia entre los datos descriptivos y juridicos
proporcionados por el Notario y los que consten en el Registro, se hara constar
unicamente esta circunstancia al dorso o a continuacion del documento de solicitud.

4.2 El Registrador remitira la informacién en el plazo mas breve posible y siempre
dentro de los tres dias habiles siguientes al de la recepcién de la solicitud. En el caso de
que el numero de fincas de las que se pida informacion o la especial complejidad del
historial registral de la finca haga imposible el cumplimiento del citado plazo, el
Registrador comunicara al Notario, el mismo dia en que reciba la solicitud, la fecha en
que remitira la informacién, que debera estar comprendida dentro de los cinco dias
habiles siguientes a la recepcion de aquélla.

5.2 El Registrador, dentro de los nueve dias naturales siguientes al de remision de
la informacion, debera comunicar también al Notario, en el mismo dia en que se haya
producido, la circunstancia de haberse presentado en el Diario otro u otros titulos que
afecten o modifiquen la informacién inicial. Idéntica obligacién incumbe al Registrador
respecto de las solicitudes posteriores de informacion registral relativas a la misma finca
y que, procedentes de otros Notarios, reciba en el plazo indicado.

6.2 Si el Notario solicita expresamente la informacion para un dia determinado, el
Registrador la enviara el dia sefialado con referencia a lo que resulte del cierre del Diario
el dia inmediatamente anterior.

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 calificaciéon y despacho y cuyo asiento de presentacion esté
vigente.”
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5. Que es reiterada la doctrina de esa Direccion General, que las dudas deben estar
fundadas, y no una presuncidon de evidencia de que las cuatro fincas como entidades
distintas, son la que identifica como registral nimero 6.376, en término de Garrovillas.

También es doctrina reiterada del Centro Directivo que la certificacion registral es el
medio que da fe o certifica el contenido de los asientos, no es menos cierto que cuando se
solicita informacion sobre si una determinada finca esta inscrita o no, si la contestacion del
Registro de la Propiedad es negativa, entiendo que tanto nota simple, como certificacion
expresan la misma contestacion y contenido, pues en la respuesta negativa nada hay que dar
fe sobre el contenido de un asiento, pues este es inexistente y por tanto respecto del mismo
nada hay que certificar, siendo por tanto, o debiendo ser, la consideracion juridica, tanto de
una, certificacion, como de la otra, nota simple, la misma».

Y

La registradora de la Propiedad suscribi6 informe el dia 14 de mayo de 2021 y elevo
el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198, 203, 205, 326 y 327 de la Ley Hipotecaria; 300 y 306 del
Reglamento Hipotecario; 40 y 41 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 5 de mayo y 27 de junio de 2016, 24 de enero, 3
de abril, 31 de mayo, 1 de junio y 29 de septiembre de 2017, 31 de enero, 22 de mayo y 21
de junio de 2018 y 24 de abril y 8 de mayo de 2019, y la Resolucién de la Direccién General
de Seguridad Juridica y Fe Publica de 10 de agosto de 2020.

1. Constituye el unico objeto de este expediente decidir si procede la expedicién de
certificaciéon para inmatricular una finca de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 203 de la Ley Hipotecaria, habiendo manifestado la registradora que tiene dudas
de coincidencia de dicha finca con otra que se encuentra inscrita.

El notario 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 Direccién General sobre la necesaria fundamentacion de las dudas de
identidad.

Alega el recurrente que efectud solicitud de informacién registral negativa a propdsito
de una escritura de extincion de comunidad relativas a las mismas fincas que se
pretenden inmatricular, en las que se expresaba la descripciéon de la fincas cuya
inscripcion se pretende y la identidad del titular catastral y transmitentes, las cuales
fueron atendidas por el Registro de la Propiedad de Caceres numero 2, sefialando que
las fincas asi descritas y a favor de las personas indicadas no constan inmatriculadas.

2. Como cuestion previa debe destacarse que el notario autorizante y ahora
recurrente alega que la nota de calificacion negativa no le fue notificada por la
registradora sino a su oficial por correo electronico y fuera del plazo reglamentario.

Por su parte, la registradora en su informe alega que la notificacién de la calificacion
negativa no se llegé a remitir al notario porque en el Registro tuvieron problemas
técnicos para firmar la notificacion fehaciente de dicha nota y que lo comunicaron a la
notaria y le dijeron que lo remitieran por correo electrénico.

En caso de calificacion negativa, el registrador debe notificarla obligatoriamente al
notario autorizante de la escritura calificada, en el plazo y la forma establecidas en el
articulo 322 de la Ley Hipotecaria. En este precepto, y en garantia de los interesados se
incrementan notablemente los requisitos formales de la calificacién negativa del
registrador, lo que, en orden a la notificacién, se concreta en la necesidad de que se
haga por cualquier medio que permita tener constancia de la recepcion por el interesado
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0 su representante, asi como de la fecha, la identidad y el contenido del acto notificado
(cfr. articulo 41 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre)

En el presente caso, el hecho de que el notario haya presentado el recurso en los
términos referidos que constan en este expediente, en tiempo —atendiendo a la fecha en
que se realizd la notificaciéon por correo electrénico, dentro de los 10 dias que prevé el
articulo 40 de la Ley 39/2015, y dandose por notificado—, pone de manifiesto que el
contenido de la calificacion ha llegado a su conocimiento, por lo que el posible defecto
formal en que se hubiera incurrido habria quedado sanado, ex articulo 40.3 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre.

3. Entrando en el fondo del asunto, la cuestion principal del expediente consiste en
determinar si pueden expedirse certificaciones para la inmatriculacion de determinadas
fincas o si, por el contrario, no deben expedirse dichas certificaciones por constar ya
inscritas dichas fincas.

La regla tercera del articulo 203.1 de la Ley Hipotecaria recoge que, tras la solicitud
de certificacidn por parte del notario autorizante del expediente, el registrador debe emitir
un juicio sobre la posible constancia como inmatriculada (parcial o totalmente) del nuevo
objeto cuyo acceso a los libros del Registro se solicita, o indicar si tiene dudas sobre esa
posible inmatriculacion previa.

En caso de producirse esta coincidencia el mismo articulo 203 exige que el
registrador expida certificacion literal de la finca o fincas coincidentes comunicandolo
inmediatamente al notario, con el fin de que proceda al archivo de las actuaciones.

Como ha sefialado esta Direccion General (cfr. Resoluciéon de 27 de junio de 2016),
sin perjuicio de esta prevision de archivo del expediente, en el caso de albergar dudas el
registrador, debe admitirse la posibilidad de continuar con la tramitacion de mismo,
pudiendo el notario realizar actuaciones y pruebas que permitan disipar tales dudas
(especialmente si se tratase de fincas cuya representacion grafica no estuviera inscrita),
muy en particular la intervencion de los afectados, al igual que prevé el precepto en el
parrafo siguiente en cuanto al dominio publico, todo lo cual debera ser calificado
ulteriormente por el registrador.

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 los «Vistos»).

4. En el caso de este expediente, la registradora 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.

En concreto, se fundamentan las dudas en el que el promotor del expediente de
inmatriculacion es el mismo que en el afio 2005 presentod escritura otorgada el dia 16 de julio
de 1977, en el que adquirian él y su hermano por compra y donacién una participacion de la
finca registral 6.376 en la que después de dividirla materialmente extinguian la comunidad
existente entre ellos, con descripcidon semejante a la que se pretende inmatricular, esto es
«rustica: parcela de terreno al sitio de (...) en término de Garrovillas».

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.

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 calificacion quedan identificadas
circunstancias suficientes que justifican tal coincidencia siquiera de forma indiciaria o
parcial.
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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, debiendo, como afirma la
registradora en su nota, aportar los titulos previos correspondientes para proceder a su
inscripcion (articulo 20 de la Ley Hipotecaria) y/o a falta de estos se debera tramitar un
expediente de reanudacion de tracto sucesivo interrumpido de conformidad con lo
establecido en el articulo 208 de la Ley Hipotecaria.

5. Alega el notario recurrente que previamente solicitd informacion registral negativa con
la finalidad de extinguir la comunidad existente sobre cuatro fincas 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 Direccién
General, en la reciente Resolucién 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 dafos ocasionados
por los errores y omisiones padecidos en su expedicion. Debera reproducir, literal si asi
lo solicita el interesado, 0 en extracto en otro caso, el contenido de los asientos vigentes
relativo a la finca objeto de manifestacion, 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 haran 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 informacioén 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
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
de la registradora, pues unicamente se limita a sefalar, con caracter puramente
informativo, que las fincas asi descritas y a favor de las personas indicadas en la
instancia, no se encuentras inmatriculadas.

A diferencia de la informacion negativa solicitada, en las certificaciones expedidas al
amparo del articulo 203 de la Ley Hipotecaria es precisamente en el momento de su
expedicion donde deben manifestarse las posibles dudas del registrador respecto a la
coincidencia parcial o total de la finca cuya inmatriculacion se pretende con otra u otras
inscritas (Resoluciones de este Centro Directivo de 27 de junio de 2016 y 1 de junio
de 2017).

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificaciéon de la registradora.

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