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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

15179 Resolucion de 7 de junio de 2023, 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 Almazan, por la que se suspende la
expedicion de la certificacion registral solicitada al inicio del expediente de
dominio del articulo 201 de la Ley Hipotecaria, por no ser el promotor titular
registral de la finca.

En el recurso interpuesto por don José Manuel Benéitez Bernabé, notario de Soria,
contra la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de Almazéan, dofia Maria
Asuncion Rodrigo Pueyo, por la que se suspende la expedicién de la certificacion
registral solicitada al inicio del expediente de dominio del articulo 201 de la Ley
Hipotecaria por no ser el promotor titular registral de la finca.

Hechos
I

En expediente de dominio para la rectificacién de cabida y de circunstancias fisicas
de finca inscrita, conforme al articulo 201 de la Ley Hipotecaria, iniciado por el notario de
Soria, don José Manuel Benéitez Bernabé, el dia 2 de febrero de 2023, bajo niumero 337
de protocolo, se solicitd, el dia 8 de marzo de 2023, en los términos del articulo 201.1.c)
de la Ley Hipotecaria, en relacién con el articulo 203.1.3.2 de la misma, certificacion
registral de la finca cuya cabida y circunstancias se queria rectificar.

Presentada dicha acta notarial en el Registro de la Propiedad de Almazan, fue objeto
de la siguiente nota de calificacion:

«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de
diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario:

El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
documento presentado teleméticamente a instancia de don José Manuel Benéitez
Bernabé, el dia 08/03/2023, bajo el asiento numero 2028, del tomo 61 del Libro Diario y
namero de entrada 387, que corresponde al documento otorgado por el notario de Soria
Don José Manuel Benéitez Bernabé, con el nimero 337/2023 de su protocolo, de
fecha 02/02/2023, ha resuelto no practicar los asientos solicitados en base a los
siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Hechos:

Se solicita que se expida certificacién de cargas para el expediente de rectificacién
de la descripcion de la finca registral 3.249 del Ayuntamiento de Nepas, la cual figura
inscrita en el Registro a favor de Dofia J. G. R., con cardcter privativo por confesion.

El expediente de rectificacion es promovido por Dofia M. T. |., quien adquirié la finca,
por herencia de Dofia J. G. R., autorizada en Madrid y ante su Notario Don Rafael
Bonardell Lenzano el dia veintiuno de junio de dos mil veintiuno, la cual se halla
pendiente de inscripcién en el Registro. Ademas, se hace constar que sobre la finca
existe una edificacion, de la que se declar6 la obra nueva terminada en virtud de
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Escritura Publica autorizada en Almazéan y ante el que fue Notario de esta Villa Don Luis
Arturo Pérez Collados el dia veintiocho de diciembre de mil novecientos noventa y ocho.

Fundamentos de Derecho:
El articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria dispone lo siguiente:

“1. El expediente para rectificar la descripcién, superficie o linderos de cualquier finca
registral se tramitard siguiendo las reglas prevenidas en el articulo 203, con las
siguientes particularidades:

a) Podra promoverlo el titular registral de la totalidad o de una cuota indivisa en el
dominio o de cualquier derecho real, mediante la aportacion al Notario de la descripcion
registral de la finca y su descripcion actualizada, asegurando bajo su responsabilidad
que las diferencias entre ambas obedecen exclusivamente a errores descriptivos del
Registro y no a la celebracién de negocios traslativos o en general a cualquier
modificacidn, no registrada, de la situacion juridica de la finca inscrita.”

El articulo 20 de la Ley Hipotecaria, en su apartado primero, dispone: “Para inscribir
0 anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el
dominio y demés derechos reales sobre inmuebles, debera constar previamente inscrito
0 anotado el derecho de la persona que otorgue o0 en cuyo nhombre sean otorgados los
actos referidos.

En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la que
otorgue la transmision o gravamen, los Registradores denegaran la inscripcién
solicitada”.

No obstante lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 20 de la Ley, los
Registradores podran suspender la inscripcion de los documentos en los que se declare,
transfiera, grave, modifique o extinga el dominio y demés derechos reales sobre bienes
inmuebles en el caso de que la persona que otorgue el acto o contrato alegase en el
documento presentado ser causahabiente del titular inscrito o resultare tal circunstancia
del Registro y del referido documento, y a solicitud del presentante extendera anotacion
preventiva por defecto subsanable. (Articulo 105 del Reglamento Hipotecario).

Por lo que para poder expedir la certificacion solicitada, serd necesaria la previa
inscripcion de la escritura de herencia de Dofia J. G. R., autorizada en Madrid y ante su
Notario Don Rafael Bonardell Lenzano el dia veintiuno de junio de dos mil veintiuno, asi
como la escritura de declaracion de obra nueva terminada en virtud de Escritura Publica
autorizada en Almazan y ante el que fue Notario de esta Villa Don Luis Arturo Pérez
Collados el dia veintiocho de diciembre de mil novecientos noventa y ocho, para una vez
inscritas ambas escrituras, poder proceder a la expedicion de la certificacion solicitada
en el Acta.

Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspensién de los asientos
solicitados del documento mencionado.

No se toma anotacion preventiva por defectos subsanables por no haberse
solicitado.

Contra el presente acuerdo de calificacion del Registrador los interesados podran (...)

Almazan, a diecisiete de marzo de dos mil veintitrés. La Registradora de la Propiedad
Fdo: Maria Asuncién Rodrigo Pueyo.»

Contra la anterior nota de calificacion, don José Manuel Benéitez Bernabé, notario de Soria,
interpuso recurso el dia 4 de abril de 2023 mediante escrito en los siguientes términos:

«Hechos.

L)
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lll. Para entender en su totalidad el problema, se ha de contar con una serie
antecedentes, que son los siguientes:

1. Lafinca a la que se refiere todo el asunto es una finca inscrita en el Registro de
la Propiedad de Almazéan, en el tomo 1465, libro 29, folio 117, finca 3246. En concreto y
registralmente, figura como terreno en Nepas, en (...) en la parte urbana, y en la calle
(...) como rastica, parcelas 49, 53 y 54 del poligono 6, con una extension superficial de
mil cincuenta y siete (1.057) metros cuadrados. Se reitera, es una finca ya inscrita.

2. Dofia J. G. R., duefia de la finca, en escritura autorizada por el Notario de
Zaragoza, don Juan-Carlos Gallardo Aragon, el dia treinta de agosto de dos mil dos, bajo
namero 989 de protocolo, declaré sobre la misma una obra nueva de una vivienda
unifamiliar.

Por razones que se desconocen, no se presentd dicho titulo en su dia a inscripcion
registral (...)

3. Fallecida dofia J. G. R. el dia 17 de enero de 2021, en escritura autorizada por el
Notario de Madrid, don Rafael Bonardell Lenzano, el dia veintiuno de junio de dos mil
veintiuno, bajo nimero 3.033, se aceptd su herencia, y en la manifestacion de bienes de
la misma se incluy6 la finca resefiada, manifestandose bajo nimero 27 de inventario, con
la misma superficie que en el titulo anterior (1.057 metros cuadrados), y con la
descripcion de la vivienda cuya obra nueva se declar6 como en el titulo anterior,
compuesta por cuatro referencias catastrales, declarandose que su titulo era, como
efectivamente era asi, el de agrupaciébn en escritura autorizada por el Notario de
Almazan, sefior Pérez Collados, el dia 28 de diciembre de 1998, con la obra nueva
posteriormente declarada en los términos que se han explicado.

La finca fue adjudicada a dofia M. T. I. G. (...)

4. Presentada copia autorizada de la escritura de herencia antedicha en el Registro
de la Propiedad de Almazan, la Registradora, dofia Maria Asuncién Rodrigo Pueyo (es
decir, la misma Registradora que deniega la expedicion de certificacion que motiva este
recurso), deniega la inscripcién de la finca en calificacién de 26 de agosto de 2021 (...)

Como antecedente conviene detenerse en el examen de dicha calificacion, aunque
I6gicamente, por no haber sido recurrida en plazo ni por el Notario autorizante ni por la
parte adjudicataria, este examen no tiene caracter de recurso, en los términos siguientes:

— Entiende este recurrente que la calificacion de la sefiora Registradora es correcta
en cuanto no inscribe la obra nueva, por las razones que en la propia calificacion son
esgrimidas.

— Entiende este recurrente que la calificacion de la sefiora Registradora no es
admisible en cuanto no inscribe el terreno a favor de la adjudicataria, siendo como es
finca previamente inscrita, sin perjuicio de que, por supuesto, haya de denegar la sefiora
Registradora la variacion de cabida o de circunstancias fisicas, y ello por los argumentos
siguientes:

a. La sefiora Registradora funda su negativa a inscribir, no ya la variacion de
cabida, sino la finca tal cual figura inscrita en el Registro, con base en el articulo 205 de
la Ley Hipotecaria, que es para inmatriculaciones y no para fincas previamente inscritas;
y en Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 20 de junio
de 2017, que es exclusivamente para inmatriculaciones y no para fincas previamente
inscritas. En consecuencia, no tiene sentido ninguno la denegacién de inscripcion,
aunque si de la variacién de cabida y la georreferenciacién de la finca.

b. La negativa de la sefiora Registradora a inscribir fue contraria a lo dispuesto en
el articulo 425 del Reglamento Hipotecario, que sefiala que “Presentado un titulo, se
entendera, 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
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integramente en el asiento, pero en la nota de despacho se hara referencia en todo
caso, a esa circunstancia.”

Con base en este articulo, la sefiora Registradora debio inscribir la finca a favor de la
adjudicataria tal y como constaba en el Registro, denegando la variacién de cabida y la
georreferenciacion, pero nunca la totalidad de la inscripcion.

c. Esto mismo viene a recogerse en la Resolucion de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, Sistema Registral, de 28 de febrero de 2002, cuando dice que
“Ello significa que el Reglamento Hipotecario recoge una presuncion iuris tantum de que
la presentacion afecta a la totalidad de las fincas comprendidas en el titulo. Presuncién
gue puede desvirtuarse si se presenta escrito solicitando la inscripcion parcial o si se
solicita asi en la propia escritura. También cabe solicitar verbalmente la exclusién de
alguna finca de la presentacion, pero asegurandose el presentante las pruebas
necesarias para desvirtuar la presuncion del articulo 425 del Reglamento Hipotecario
(por ejemplo, comprobando que asi se hace constancia en el Libro Diario).

En virtud de lo dispuesto en este articulo y dado que en el expediente no puede
acreditarse de modo fehaciente que se haya excluido alguna finca de presentacion (no
siendo suficiente el ‘solo inscribir’ puesto en la escritura de donacién), hay que
considerar correcta la actuaciéon del Registrador al inscribir todas las fincas
comprendidas en el asiento de presentacion. Se considera, por ello, que la minuta
impugnada es ajustada a derecho, al haberse aplicado estrictamente el Arancel segin
las operaciones registrales.”

Pues eso. Como no consta en la escritura ni en ninguna parte que hubiera pretension
del presentante de que, o se inscribiera la finca con variacién de superficie y
georreferenciacion, o no se inscribiera, la sefiora Registradora debi¢ inscribir la finca tal
cual constaba en el Registro, inscrita bajo la salvaguarda de los Tribunales, tal cual.

Esto mismo se recoge en la Resolucién de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 19 de enero de 1988, cuando dice que “Es regla general en nuestro
sistema la de peticién tacita de inscripcidn por simple presentaciéon de la documentacion
correspondiente y que tal peticién no ha de especificar los concretos asientos que hayan
de extenderse, sino que basta la genérica de registracion para que el Registrador deba
practicar todos aquéllos de que sea susceptible la titulacion presentada evitando asi que
el desconocimiento de la mecanica interna del Registro de la Propiedad se convierta en
restriccion injustificada del derecho a la inscripcion favoreciendo igualmente la existencia
de exactitud e integridad del Registro.

Reitera la Resoluciéon de la DGRN de 16 de septiembre de 2003 que el principio de
rogacion no exige la expresa solicitud de los asientos que deben practicarse, sino que
puede estar implicita en la solicitud de inscripcion.

Y la Resolucién de la DGRN de 27 de julio de 2018 afirma que, salvo que
expresamente se afirme lo contrario, la solicitud de presentacion implica la de inscripcién
sin que sea exigible una expresa manifestacion al respecto; las normas sobre
presentacion y rogacion deben interpretarse a favor de que se produzcan el mayor
ndmero posible de efectos en beneficio del interesado. Es més, no debe extremarse el
formulismo, de forma que la sola presentacion de un documento en el Registro implica la
peticion de la extensién de todos los asientos que en su virtud puedan practicarse,
siendo competencia del registrador la determinacion de cuales sean éstos. (Resolucion
de 14 de octubre de 2021, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
Registral).

d. La Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 24 de
noviembre de 2.015 es clara cuando dice que “Al respecto, es doctrina reiterada de esta
Direccién General (por todas, Resolucion de 17 de julio de 2015), que siendo la finca el
elemento primordial de nuestro sistema registral —de folio real—, por ser la base sobre la
gue se asientan todas las operaciones con trascendencia juridico real (cfr. articulos 1, 8,
9, 17, 20, 38 y 243 de la Ley Hipotecaria y 44 y 51.6 del Reglamento Hipotecario),
constituye presupuesto basico de toda actividad registral la identidad o coincidencia
indubitada entre la finca que aparece descrita en el titulo presentado y la que figura
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inscrita en el Registro. Por ello, como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo
(cfr. Resoluciones de 2 de septiembre de 1991; 29 de diciembre de 1992; 21 de junio
de 2004, y 10 y 14 de junio de 2010, entre otras), para su acceso al Registro, los titulos
inscribibles han de contener una descripcion precisa y completa de los inmuebles a que
se refieren, de modo que estos queden suficientemente individualizados e identificados
(articulos 9 y 10 de la Ley Hipotecaria y 51, reglas 1.2 a 4.2, del Reglamento Hipotecario).
Bien es cierto que cuando dichos titulos hacen referencia a inmuebles ya inscritos. la
omisién o discrepancia en ellos de algunos de los datos descriptivos con que estos
figuran en el Registro no constituye en todo caso un obstaculo para la inscripcion. Por
tanto, el acceso al Registro de los titulos exige que la descripcion que en ellos se
contenga de la finca objeto del correspondiente acto o negocio juridico permita apreciar
de modo indubitado la identidad entre el bien inscrito y el transmitido (cfr. Resoluciones
de 29 de diciembre de 1992, y 11 de octubre de 2005).

Es evidente, por el tenor de las notas de calificacion de la sefiora Registradora de 26
de agosto de 2021, y de 17 de marzo de 2023, que la misma no ha albergado nunca
duda ninguna acerca de la identidad de la finca.

Como conclusién de todo lo anterior, la sefiora Registradora, se repite, debi6 inscribir
la finca a nombre de dofia M. T. I. G., ante presentacion de la copia auténtica de la
escritura autorizada por el Notario de Madrid, don Rafael Bonardell Lenzano, el dia
veintiuno de julio de dos mil veintiuno, bajo numero 3.033, tal cual figuraba en los
asientos registrales.

5. Lo cierto es que, precisamente por la calificacién registral de 26 de agosto
de 2021, la interesada en la inscripcion de la finca, dofia M. T. I. G., inst6 ante el Notario
recurrente, José-Manuel Benéitez Bernabé, el dia 2 de febrero de 2023, bajo
namero 337 de protocolo, expediente conforme al articulo 201 de la Ley Hipotecaria para
gue se procediera a la rectificacion exigida por la sefiora Registradora, en términos
coincidentes con las certificaciones catastrales que conforman la finca registral (...)

6. Como consecuencia de lo anterior, el Notario recurrente, José Manuel Benéitez
Bernabé, conforme a lo establecido en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria en relacion
con el articulo 203,1, regla tercera, remitid copia autorizada del expediente al Registro de
Almazan solicitando la expedicién de certificacion de la finca a la que el expediente se
referia.

7. La sefiora Registradora de Almazan, en los términos explicados en el expositivo
Il de este escrito, ha denegado la expedicion de la certificacion registral, sobre la base de
que el expediente no lo ha instado titular inscrito, cuando es ella, precisamente ella, la
Unica responsable, contra toda norma juridica como se ha desarrollado ut supra, de que
la requirente, dofia M. T. I. G., no sea precisamente titular inscrita.

Y en el colmo de la contradiccion, exige para la expedicion de dicha certificacion, que
se inscriban previamente la escritura de herencia de Dofia J. G. R., autorizada en Madrid
y ante su Notario Don Rafael Bonardell Lenzano el dia veintiuno de junio de dos mil
veintiuno, asi como la escritura de declaracion de obra nueva terminada en virtud de
Escritura Publica autorizada en Almazéan y ante el que fue Notario de esta Villa Don Luis
Arturo Pérez Collados el dia veintiocho de diciembre de mil novecientos noventa y ocho.
Es decir: las mismas escrituras cuya inscripcion ella misma deneg6 de forma completa
por nota de calificacion de 26 de agosto de 2021.

IV. Dentro del plazo previsto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, en la
redaccién dada al mismo por la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, recurro integramente
la nota de calificacion en los términos del recurso presente, con base en los siguientes

Fundamentos de Derecho.

Primero. Existe una completa incongruencia en toda la actuacion de la sefiora
Registradora de la Propiedad de Almazan, dofia Maria-Asuncion Rodrigo Pueyo, que da
lugar a indefension juridica de la requirente del expediente y del Notario autorizante, y a
un callejon sin salida que ella misma ha provocado.
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En otras palabras, deniega la expedicion de una certificacién registral que es
necesaria para que, a través del procedimiento del articulo 201 de la Ley Hipotecaria, se
corrijan los defectos de cabida de finca y de georreferencia de obra nueva, que hicieron
gue ella misma no solo no admitiera la inscripcién de dicha variacion y georreferencia (y
ello es plenamente razonable), sino que provocaron la inadmision de inscripcién de finca
en su totalidad.

No solo eso. Deniega la expedicion de certificacion porque la requirente no es titular
registral —lo que, de modo contrario a la legalidad, ha provocado ella misma con su
anterior calificacion—, y exige como requisito previo la inscripcion respecto de la finca de
las mismas escrituras cuya inscripcion ella misma denegé. ¢Con base en qué va a
inscribir dichos titulos ahora, si dichos titulos no han podido ser rectificados,
precisamente porque ella deniega la expedicién de certificacion registral? ¢Va a
contradecirse ella misma ahora inscribiéndolos tal cual, en contra de su propia
calificacién de 26 de agosto de 2021? (O va a alegar dudas acerca de la identidad de la
finca, cuando es palmario en ambas calificaciones que reconoce la finca sin el menor
género de duda? Todo esto no tiene sentido.

Segundo. EI propio articulo 201,1 a) de la Ley Hipotecaria sefiala efectivamente
gue el expediente para rectificar la descripcion, superficie o linderos de cualquier finca
registral podra promoverlo el titular registral de la totalidad o de una cuota indivisa en el
dominio, o de cualquier derecho real. Y después, en su apartado b) dice que debera el
interesado expresar los datos de que disponga sobre la identidad y domicilio de los
titulares del dominio y demas derechos reales sobre la propia finca y sobre las
colindantes tanto registrales como catastrales, aportando, en todo caso, la certificacion
catastral descriptiva y gréfica de la finca o fincas objeto del expediente.

Es decir, asimila el concepto de ‘“titular registral” al de “interesado”. ¢Por qué?
Porque parte de una base légica, consistente en:

— La existencia de una finca inscrita.

— La discrepancia entre los datos de inscripcion de la finca y la realidad, en este
caso recogida en las certificaciones catastrales, sin especialidad ninguna.

— El hecho de que, precisamente, se haya inscrito con caracter previo la finca a
nombre de su titular tal y como constaba en los asientos registrales que no se
corresponden a la realidad.

— Lainstancia del titular registral para arreglar dichas discrepancias.

Es decir, el articulo 201 de la Ley Hipotecaria esta precisamente partiendo de la base
de que el Registrador ha inscrito la finca como figuraba en el Registro (lo que
precisamente no ha hecho, contra toda norma, la sefiora Registradora); y que apreciada
la discrepancia con la realidad, se estan poniendo los medios para su arreglo. Por eso
asimila “titular registral” a “interesado”. Lo que nunca ha podido prever la legislacion
hipotecaria es una actuaciéon como la de la Registradora, que ha escindido ambos
conceptos, provocando indefension.

Tercero. Parecido sentido a esta argumentacion es el recogido en Resolucion de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 3 de julio de 2022, estimatoria
del recurso contra la calificacion registral, con base en otras de 24 de junio y 27 de junio
de 2016, 6 de abril de 2017, 22 de febrero de 2018, y 7 de noviembre de 2019, cuando
dice en sus Fundamentos de Derecho que “2. La Unica cuestion objeto de debate en este
recurso es si para la tramitacion del expediente previsto en el articulo 201 de la Ley
Hipotecaria es preciso que sea coincidente la nueva descripcion que se pretende hacer
constar en el Registro con la que figura en el titulo de dominio del promotor.

La registradora entiende en su calificacion que ello es asi habida cuenta de la
remision genérica que el articulo 201 de la Ley Hipotecaria hace al articulo 203 en
cuanto a la tramitacion del procedimiento. Se basa, por tanto, en la letra a) de la regla
segunda del apartado 1 de este Ultimo precepto en cuanto que dispone que para iniciar
el expediente se debe acompafiar el ‘titulo de propiedad de la finca que se pretende
inmatricular, que atribuya el dominio sobre la misma al promotor del expediente, junto
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con certificacion catastral descriptiva y grafica de la parcela o parcelas catastrales, que
se correspondan con la descripcion literaria y la delimitacién grafica de la finca cuya
inmatriculacion se solicita’.

3. El criterio que sostiene la registradora no puede mantenerse y deben acogerse
las alegaciones que formula el recurrente.

Tal y como reza el articulo 201, ‘el expediente para rectificar la descripcion, superficie
o linderos de cualquier finca registral se tramitara siguiendo las reglas prevenidas en el
articulo 203, con las siguientes particularidades: a) Podra promoverlo el titular registral
de la totalidad o de una cuota indivisa en el dominio, o de cualquier derecho real,
mediante la aportacion al Notario de la descripcion registral de la finca y su descripcion
actualizada, asegurando bajo su responsabilidad que las diferencias entre ambas
obedecen exclusivamente a errores descriptivos del Registro y no a la celebracion de
negocios traslativos o en general a cualquier modificacion, no registrada, de la situacién
juridica de la finca inscrita’.

De la simple lectura de los preceptos transcritos hasta ahora resulta una evidente
diferencia respecto al inicio del procedimiento segun tenga finalidad inmatriculadora o de
rectificacion de descripcion. En el supuesto del expediente de dominio para la
inmatriculacion se exige la aportacion del titulo de dominio, debiendo ser coincidente la
descripcion del mismo con la que resulta del Catastro, segin se ha expuesto. En este
expediente inmatriculador resulta fundamental la acreditacion del dominio de la finca
pues, no en vano, conforme al articulo 7 de la Ley Hipotecaria ‘la primera inscripciéon de
cada finca en el Registro de la Propiedad sera de dominio y se practicara con arreglo a
los procedimientos regulados en el Titulo VI de esta Ley’.

A diferencia de ello, en el expediente para la rectificacion de descripcién de la finca,
el articulo 201 expresa como particularidad que su inicio se realiza ‘mediante la
aportacion al Notario de la descripcion registral de la finca y su descripcién actualizada’,
sin que sea, por tanto, preciso aportar el titulo dominical. En efecto, ello es coherente
con el objeto y finalidad de este procedimiento, en el que no se pretende acreditar el
dominio de una finca, sino que Unicamente se pretende la adecuacién de su descripcion
registral a la realidad fisica, constando ya inscrito el dominio, por lo que lo relevante sera
la acreditacion de la representacion grafica de la finca, que determina su exacta
ubicacién y delimitacion.

De seguir la tesis de la registradora, como destaca el recurrente, el expediente de
dominio para la rectificacion de descripcion quedaria injustificadamente limitado a
escasos supuestos, pues solo se admitiria la adecuacion de la descripcion registral a la
realidad fisica mediando un titulo dominical en el que figure la nueva descripcion (en
particular, el titulo de dominio aportado en este expediente ya consta inscrito en el
Registro de la Propiedad desde el afio 2001), quedando vedada la posibilidad de lograr
la concordancia entre el Registro y la realidad juridica extrarregistral en los demas casos
en los que no haya tenido lugar una transmisién o, de otro modo, obligando a acudir a la
rectificacion del titulo dominical ya inscrito. Esta Ultima posibilidad, que invoca la
registradora en su informe, haria estéril la regulacién de un procedimiento especifico
para la rectificacion de descripcion de fincas. Y ademas podria suponer, segun las
circunstancias de cada caso, importantes dificultades (en ocasiones insalvables) para
lograr la concordancia entre el registro y la realidad. En este punto es preciso recordar
que el procedimiento para la rectificacion de superficie cuenta con diversas garantias
entre las que se encuentra la notificacion a ‘aquel de quien procedan los bienes o sus
causahabientes’ (cfr. regla quinta del apartado 1 del articulo 203 de la Ley Hipotecaria).

Asimismo no puede compartirse la tesis de la registradora, expresada en su informe,
referida a que ‘no estamos ante un expediente que al concluir con la decision judicial
sobre el fondo del asunto, permita suplir la inexistencia o inexactitud del titulo de
propiedad, sino ante un expediente de notificaciones notariales que complementa al
titulo de propiedad, que ha de existir y ser exacto, y aportarse en todo caso, y en el que
la descripcion de la finca ha de ser coincidente con la que se pretende rectificar a través
del expediente notarial’. Esta tesis es contraria con la naturaleza y finalidad del
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expediente de dominio que, con distintas finalidades, se ha regulado en la Ley 13/2015,
de 24 de junio. Asi la Direccion General de los Registros y del Notariado ha sefialado en
su Resolucién de 7 de noviembre de 2019 que ‘tras la reforma de la Ley Hipotecaria
operada por la Ley 13/2015, y en linea con el objetivo de desjudicializacion que expresa
su exposicion de motivos, se ha optado por suprimir los expedientes de jurisdiccion
voluntaria tramitados por el juez y potenciar los tramitados por el notario. Para ello, la ley
podria haber suprimido el expediente de dominio y mantenido, con modificaciones, el
acta de notoriedad. Pero lo que ha hecho realmente ha sido exactamente lo contrario:
suprimir el acta de notoriedad y mantener, con modificaciones, el expediente de dominio’.
Por tanto, el expediente de dominio notarial es un verdadero expediente de jurisdiccion
voluntaria heredero del anterior expediente de dominio judicial y no puede considerarse
un mero complemento del titulo de dominio (como sucedia v.g. con las actas
complementarias para la inmatriculacion de fincas, a las que se referia el antiguo
articulo 199 letra b de la Ley Hipotecaria).

4. Finalmente puede afiadirse que esta presunta exigencia de un titulo dominical
expresivo de la nueva descripcion coincidente que opone la registradora en su
calificacion resulta inédita en la regulacion de las rectificaciones de superficie en la
legislacion hipotecaria; y asi, ya antes de la reforma de la Ley 13/2015, de 24 de junio,
tampoco figuraba tal exigencia ni en el expediente de dominio judicial que regulaba el
articulo 201 de la Ley Hipotecaria en su anterior redaccion, ni en el acta de notoriedad
(anterior articulo 203) ni en los supuestos de rectificacion de superficie del articulo 298
del Reglamento Hipotecario o de los nimeros ocho y diez del articulo 53 de la
Ley 13/1996, de 30 de diciembre.

Concretamente, cabe destacar la regulacion del antiguo expediente de dominio
judicial, del que el actual expediente notarial que regula el vigente articulo 201 es
heredero como ya se ha dicho. Asi la redaccion del articulo 201 de la Ley Hipotecaria
antes de su reforma disponia que se iniciaria en virtud de escrito que ‘expresara, segun
los casos: a) La falta de inscripcion, en su caso, de la finca que se pretenda inmatricular.
b) La descripcion actual segun el Registro y la dltima inscripcion del dominio de la finca
cuya extension se trate de rectificar. ¢) La Ultima inscripcion de dominio y todas las
demas que estuvieren vigentes, cualquiera que sea su clase, cuando se trate de
reanudar el tracto sucesivo interrumpido del dominio o de los derechos reales. En los
supuestos a) y c) del parrafo anterior se acompafiaran asimismo los documentos
acreditativos del derecho del solicitante, si los tuviere, y, en todo caso, cuantos se
estimaren oportunos para la justificacion de la peticion que hiciere en su escrito’. Se
observa, en definitiva, que ya la anterior regulacion distinguia segun las modalidades de
expediente de dominio, y que en los casos en que el objeto era la rectificacion
descriptiva solamente se exigia expresar la descripcidon actual y la dltima inscripcion de
dominio, quedando excluida expresamente la necesidad de aportar ‘los documentos
acreditativos del derecho del solicitante’, en modo similar, por tanto, a lo que se ha
expuesto en fundamentos anteriores respecto a la regulacion vigente tras la
Ley 13/2015.

Cuarto. Acudiendo al criterio de la Resolucién de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica de 24 de noviembre de 2022, dice en el Fundamento de Derecho
noveno que “Para resolver el presente recurso debe recordarse de nuevo la reiterada
doctrina de la Direccion General de los Registros y del Notariado y de este Centro
directivo, formulada en Resoluciones como la de 8 de junio de 2016, por la que es la
expedicion de la certificacion registral inicial el momento procedimental oportuno para
gue el Registrador pueda plantear dudas acerca de la nueva descripcion de la finca,
teniendo en cuenta que tales dudas no pueden estar basadas en las diferencias que la
nueva descripcidn presente respecto de la descripcion registral.

Estas solo podrdn basarse, como declar6 la Resolucion de 10 de noviembre
de 2.017, en la coincidencia, en todo o en parte, de la representacion grafica de la finca
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico; la posible invasion de fincas
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colindantes inmatriculadas; o la pretension de encubrir un negocio traslativo u
operaciones de modificacion de entidad hipotecaria.

Pero, como declararon las Resoluciones de 27 de octubre y 21 de noviembre
de 2017, 22 de febrero y 20 de junio de 2018, 17 de octubre de 2019 y 30 de julio
de 2021, las dudas del Registrador expresadas al inicio del procedimiento no impiden la
continuacion del expediente, pues el acta de cierre del expediente puede llevar al
Registrador a la conclusion de que se han solventado las dudas que inicialmente tenia.

Por su parte, la Resolucion de 13 de octubre de 2021 declara que, si las dudas
expuestas por el Registrador al inicio del expediente no estan debidamente fundadas,
tiene que expedir la certificacion, exponiendo en ella lo indicios que le hacen dudar de la
identidad de la finca, permitiendo asi la continuacion del procedimiento con la préactica de
las diligencias correspondientes, para al final del procedimiento, valorar si sus dudas se
han solventado.

También en el ambito del expediente del articulo 199, las Resoluciones de este
Centro Directivo de 8 de octubre y 23 de diciembre de 2020 declararon que si el
Registrador, a la vista de la solicitud de iniciacién del expediente, tiene dudas sobre, por
ejemplo, la invasion del dominio publico, o la eventual invasion de parcelas colindantes o
el encubrimiento de negocios juridicos, no puede sin mas rechazar la iniciacion del
expediente, sino que lo que debe hacer es tramitarlo, y, una vez concluido, calificar a la
vista de lo actuado.”

Por cuanto antecede, solicito:

1. Que se tenga por recurrida la nota a la que el presente recurso se contrae, sobre
la base de los Fundamentos de Derecho expuestos.

2. Que en consecuencia, se ordene a la Registradora de la Propiedad de Almazan,
sefiora Rodrigo Pueyo, que proceda a la expedicion de la certificacion solicitada, sobre la
base de que el expediente del articulo 201 de la Ley Hipotecaria ha sido instado por el
interesado al que se refiere este articulo, o de la forma que estime conveniente.

Y, subsidiariamente solicito lo siguiente: (...).»

v

Mediante escrito, de fecha 13 de abril de 2023, la registradora de la Propiedad se
ratifico en su calificacion, emiti6 informe y remitid el expediente a este Centro Directivo.
En dicho informe hacia constar, entre otros extremos, lo siguiente: «Los documentos a
los que alude el recurrente, presentados y calificados en agosto de 2021, firmes sus
calificaciones pendientes de inscripcidn y que, reitero, no son objeto de este recurso,
pueden ser objeto de mltiples formas de subsanacion, e incluso de nueva presentacion
para, a solicitud del interesado, proceder a una inscripcion parcial previa una nueva
calificacién bajo exclusiva responsabilidad del registrador, tal y como se informo
debidamente antes de la interposicion del recurso».

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198, 199, 201 y 326 de la Ley Hipotecaria; 105 del
Reglamento Hipotecaria, y la Resolucién-Circular de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 3 de noviembre de 2015.

1. La registradora suspende la expedicion de la certificacién registral solicitada al
inicio del expediente de dominio del articulo 201 de la Ley Hipotecaria por el defecto
subsanable de no ser el promotor del expediente titular registral de la finca. En concreto
sefiala que, para poder expedir la certificacion solicitada, serd necesaria la previa
inscripcién de determinada escritura de herencia de la titular registral, asi como
determinada escritura de declaracién de obra nueva terminada, «para una vez inscritas
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ambas escrituras, poder proceder a la expedicion de la certificacion solicitada en el
acta».

El notario autorizante del acta notarial para la tramitacion del citado expediente de
dominio recurre alegando en esencia que cuando en el afio 2021, se suspendio la
inscripcién de ambas escrituras- herencia y obra nueva- «la sefiora registradora debié
inscribir la finca a favor de la adjudicataria (...) denegando la variacion de cabida y la
georreferenciacion, pero nunca la totalidad de la inscripcion».

La registradora informa que las calificaciones negativas de tales documentos,
efectuadas en agosto de 2021, constan firmes, no recurridas, y no son ni pueden ser
objeto del presente recurso. Y, que los defectos subsanables que en aquéllas se
sefialaron «pueden ser objeto de multiples formas de subsanacioén, e incluso de nueva
presentacion para, a solicitud del interesado, proceder a una inscripcion parcial previa
una nueva calificacion (...) tal y como se inform6 debidamente antes de la interposicion
del recurso».

2. El articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria establece que «el expediente para
rectificar la descripcién, superficie o linderos de cualquier finca registral se tramitara
siguiendo las reglas prevenidas en el articulo 203, con las siguientes particularidades: a)
Podra promoverlo el titular registral de la totalidad o de una cuota indivisa en el dominio,
o de cualquier derecho real (...)».

Por tanto, quien no es titular registral, o no lo es todavia, carece de legitimacién para
promover dicho expediente de dominio, cualquiera que sea el motivo de su falta de
titularidad registral, es decir, ya sea debido a la falta de presentacién de los titulos
adquisitivos correspondientes en el Registro de la Propiedad, o ya sea debido a la
calificacién negativa de tales titulos, y tanto si tal calificacion negativa hubiera sido
denegatoria o simplemente suspensiva de la inscripcion pretendida.

En el caso que nos ocupa el promotor del expediente de dominio invoca ser
causahabiente del titular registral y, por tanto, en aplicacion analégica de lo previsto en el
articulo 105 del Reglamento Hipotecaria, lo procedente no es denegar ahora la
expedicion de la certificacién interesada, sino solo suspenderla por el defecto
subsanable de falta de previa inscripcidn de la titularidad invocada por el promotor.

Y asi se ha hecho, efectivamente, en la nota de calificacién recurrida, que, por ello,
ha de ser confirmada en lo esencial, con la matizacién que luego se dira.

3. Por su parte, el articulo 326 de la Ley Hipotecaria establece que «el recurso
[contra la calificacion registral negativa] deberd recaer exclusivamente sobre las
cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del
Registrador, rechazandose cualquier otra pretension basada en otros motivos o0 en
documentos no presentados en tiempo y forma.

Por tanto, han de rechazarse ahora todas las argumentaciones y pretensiones del
notario recurrente relativas a notas de calificacién pasadas, firmes y no recurridas.

Si el notario estima que aquellas notas de calificacion no deberian haber impedido la
inscripcién de la adquisicion parcial de la adquisicion de la finca por parte de la ahora
promotora del expediente, es decir, inscribir la titularidad de la finca con su descripcion
registral previa y suspender la inscripcion de rectificaciones descriptivas, lo procedente
es que, como sefala la registradora en su informe, o se hubieran recurrido
oportunamente aquellas notas de calificacion negativas del afio 2021, o se vuelvan a
presentar aquéllos titulos y se solicite la inscripcion parcial en tales términos o, en el
caso de no estar conforme con la nueva nota de calificacion, pueda recurrirse, por quien
esté legitimado para recurrir.

A tal efecto, como sefialé la Resolucion-Circular de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 3 de noviembre de 2015 «cuando la inscripcion de la
representacion geografica y lista de coordenadas no sea preceptiva, sino potestativa, y
se solicite en el mismo titulo en el que se formalice una transmision o gravamen del
inmueble, las vicisitudes del procedimiento de inscripcion de aquéllas no deberan dilatar
la inscripcion, si procediere, de éstas Ultimas».
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Como también se indic6 en dicha Resolucion-Circular que «cuando, conforme al
articulo 202 de la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la relacion de coordenadas de
referenciacion geografica de la porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion,
instalacion o plantacién, deberd constar inscrita, previa o simultaneamente, la
delimitacién geogréfica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique».

Pero, en todo caso, como se ha dicho, el recurso ahora interpuesto contra una nota
de calificacion negativa relativa a la expedicion de una certificacion registral, pero
basando el actual recurso en argumentos contra notas de calificacion pasadas, firmes y
no recurridas, ha de ser integramente desestimado.

4. No obstante, si debe hacerse la matizacién, anunciada mas arriba, de que para
la expedicion de la certificacion ahora interesada sélo sera preciso, como sefiala la
registradora, la previa inscripcion de la transmisién hereditaria de la finca a favor de la
promotora del expediente, sin que sea preciso ademas, como exige también la
registradora en la calificacion ahora recurrida, la previa inscripcion de la declaracién de
obra nueva sobre dicha finca, pues con o sin obra nueva inscrita, (dado que la
edificaciébn no es mas que un elemento descriptivo interior que no afecta a la identidad
de la finca misma) ya se cumpliria el requisito exigido por el articulo 201 de la Ley
Hipotecaria de que para promover el expediente de dominio y obtener la preceptiva
certificacién registral es preciso ser «titular registral de la totalidad o de una cuota
indivisa en el dominio, o de cualquier derecho real (...)», sobre la finca objeto del
expediente.

Y ademas, como se ha dicho, «cuando, conforme al articulo 202 de la Ley
Hipotecaria, proceda inscribir la relacién de coordenadas de referenciacion geografica de
la porcién de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacién o plantacion, debera
constar inscrita, previa o simultaneamente, la delimitacion geografica y lista de
coordenadas de la finca en que se ubique», a fin de poder comprobar geométricamente
que las coordenadas de la edificacién se ubiquen integramente dentro de las de la finca.

Por tanto, la previa inscripcion de la obra nueva no es nunca un requisito para la
inscripcién de la georreferenciacién de la finca donde se declare, sino al revés.

En consecuencia, esta Direccidon General, con la matizacién sefialada, ha acordado
desestimar el recurso y confirmar la nota de calificacion de la registradora.

Contra esta resolucién 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 natificacion, 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, 7 de junio de 2023.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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