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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

181 Resolucién de 29 de noviembre de 2023, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa
del registrador de la propiedad de Lalin a rectificar un asiento ya practicado.

En el recurso interpuesto por dofia A. A. S., abogada, en nombre y representacion de
don M. V. C., contra la negativa del registrador de la Propiedad de Lalin, don Manuel
Garcia Louro, a rectificar un asiento ya practicado.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada el dia 21 de abril de 2023 por el notario de Lugo, don
Angel Castellé Vicedo, se formalizaba una herencia, en virtud de la cual se adjudicaba
una serie de fincas a un hermano y otra finca a otro hermano.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de Lalin, fue objeto de la
siguiente nota de calificacién de fecha 6 de julio de 2023:

«Hechos

Se presenta escritura publica autorizada el 21 de abril de 2023 por el Notario de Lugo
don Angel Castellé Vicedo, nimero 582 de protocolo, en virtud de la cual se formaliza la
aceptacion y adjudicacion de la herencia de dofia M. C. C. E.

Dicha causante en su testamento legaba a sus hijos M. y J., por iguales partes, las
fincas registrales 35686 y 35678-G8 de Lalin, sustituyéndolos vulgarmente por sus
respectivos descendientes.

Entre la causante y el legatario J. se produce una situacién de conmoriencia, sin que
se acredite la inexistencia de descendientes del legatario sustituido vulgarmente.

Fundamentos de Derecho

Es doctrina de la Direccibn General de Seguridad Juridica y Fe Publica
(Resoluciones como la de 1 de junio de 2013, 1 de marzo de 2014 y 29 de enero
de 2016) la inexistencia de descendientes llamados como sustitutos vulgares debe
acreditarse, sin que sea suficiente la manifestacion hecha por los herederos, o por los
albaceas o por los contadores-partidores.

A tales efectos, y de conformidad con el articulo 82.3 del Reglamento Hipotecario,
puede acreditarse a través de alguno de los siguientes medios: a) Un acta notarial de
notoriedad para la acreditacién de un hecho concreto, que es la inexistencia de sustitutos
vulgares; b) declaracién de herederos abintestato del sustituido; c) testamento del
sustituido en el que indica quienes son sus hijos.

En cuanto a la situacién de conmoriencia, dado que sus efectos, esto es, la no
transmision de derechos de una persona a otra (articulo 33 del Codigo Civil), equivalen a
los de la premoriencia, el régimen de una se extiende a la otra en cuestiones sucesorias
como la sustitucién vulgar, de modo que cuando la ley o el testador se refieren a la
situacién de premoriencia (articulo 774 del Cadigo Civil), debe entenderse comprendido
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también la de conmoriencia (Sentencia de la Audiencia Provincial de Pontevedra de 12
de febrero de 2015)

(..)

Lalin, a 6 de julio de 2023. El registrador. Fdo. don Manuel Garcia Louro.»

Practicada la inscripcion, dofia A. A. S., abogada, en nombre y representacion de
don M. V. C., interpuso recurso el dia 4 de septiembre de 2023 en virtud de escrito en el
que, resumidamente, sefialaba lo siguiente:

«Primero. Que en representacion de mi cliente D. M. V. C. solicité la inscripcién en
el Registro de la Propiedad de Lalin, concretamente la del inmueble con referencia
catastral ndmero 3034907NH7233S0001AL, asi como de la plaza de garaje con
referencia catastral numero 3034907NH7233S0009LR vya inscrita al Tomo 741,
Libro 253, Folio 153, Finca 36578, inscripcion sexta, por titulo de Aceptacién de Herencia
segun escritura notarial de fecha 21-abril-2023 y numero de protocolo 582.

Tras ponerme en contacto telefénico con dicho Registro de la Propiedad, a fin de que
me comunicaran los documentos que precisaban para proceder a la inscripcion y darle
las instrucciones para realizarla sobre mi cliente D. M. V. C., envié toda la documentacion
por correo certificado.

Posteriormente se me notificd una resolucién por la que no procedian a la inscripcion
hasta que se aportase una escritura notarial de Acta de Notoriedad, escritura que se
envio telematicamente al Registro de la Propiedad por la Notaria de D. Angel Castell6
Vicedo.

Segundo. Pues cual no seria nuestra sorpresa cuando por el Registro de la
Propiedad me envian la factura en la que consta que se han inscrito no sélo las
propiedades de mi cliente, sino también las de su hermano, D. A. V. C., que, por
supuesto, no es mi cliente, ni apoderado, ante lo cual me pongo inmediatamente en
contacto con el Sr. Registrador a fin de que procedan a subsanar dicho error,
comunicandome que en efecto, puede subsanarse, que, para ello, debo personarme al
dia siguiente en las dependencias de dicho Registro sito a 85 km de mi trabajo, con un
escrito firmado electrénicamente peticionando la cancelacién de la inscripcion de la
propiedad de D. A. V. C. realizada errébneamente.

Al dia siguiente acudo personalmente a dicho Registro y presento dicho documento
firmado electronicamente, solicito reunirme con el Sr. Registrador para cerciorarme que
dicho error va a ser subsanado y me comunica que no puede proceder a la cancelacion,
porque no se lo permiten desde el Colegio de Registradores, le explico e intento razonar
comunicandole el porqué de la cancelacién, que es necesaria y le puede ocasionar
perjuicios a D. A. V. C., habida cuenta que si consta esa propiedad a su nombre pueden
embargarsela porque tiene deudas, pero no atiende a razones y persiste en su negativa,
a pesar de haber accedido en primera instancia y de ser ello posible, pues esta parte lo
consulté previamente con otros registros y de que se debe cancelar pues es un error del
propio Registro de la Propiedad, pues Unicamente se solicitdé la inscripcion de la
propiedades a nombre de D. M. V. C., pues del otro hermano no tenia potestad para
hacerlo, pues ni siquiera es mi cliente.

Incluso le expliqué el porqué de esos graves perjuicios que le pudiera ocasionar al
hermano de mi cliente, puesto que esta inmerso en un procedimiento de la Ley de
Segunda Oportunidad y constando esa propiedad registrada a su hombre se la pueden
embargar y a pesar de ello persistié en su negativa.

(...).

Tercero. Es decir se ha hecho la inscripcién de un titulo sin el conocimiento ni por
supuesto consentimiento del titular del mismo, cuando solo lo puede solicitar la persona
gue adquiere el bien inmueble o finca, la que lo transmite o su representante legal y
ninguna de estas personas lo ha solicitado.
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Cuarto. Entendemos que dicho error cometido por el Registro de la Propiedad es
subsanable de oficio y debe hacerse dicha cancelacion y rectificacion basandome en los
siguientes ...».

\%

El registrador de la Propiedad suscribié informe el dia 5 de septiembre de 2023 y
elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 6, 19 bis, 38, 40, 66, 82, 211 y siguientes y 326 de la Ley
Hipotecaria; 24, 56, 57, 132, 133, 137 y 178 del Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de
mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Concursal; 314 del Reglamento
Hipotecario; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 11 de noviembre de 1970, 7 de marzo de 1988, 7 de noviembre de 1991, 3 de marzo
y 18 de junio de 1993, 26 de agosto y 11 de febrero de 1998, 22 de mayo de 2000, 17 de
enero de 2001, 11 de noviembre de 2002, 8 de febrero y 29 de diciembre de 2004, 2 de
enero, 2 de febrero y 5 de marzo de 2005, 20 de julio y 19 de diciembre de 2006, 5 de
mayo de 2009, 3 de marzo, 13 de octubre y 2 de noviembre de 2011, 17, 18 y 20 de
enero, 2 y 5 de marzo, 18 de abril, 7 de julio, 4 de septiembre, 19 de octubre y 17 de
diciembre de 2012, 18 de enero, 2 de marzo, 8 y 19 de abril, 8 de mayo y 2 de julio
de 2013, 1 de julio de 2015y 6 de marzo de 2018.

1. La cuestién que se plantea es si puede rectificarse, via recurso, un asiento ya
practicado, en concreto una inscripcién de herencia a favor de un heredero.
Son datos relevantes en este expediente:

— Con fecha 15 de junio de 2023 se recibe, por correo, escritura publica autorizada el
dia 21 de abril de 2023 por el notario de Lugo, don Angel Castell6 Vicedo, nimero 582
de protocolo, en la que se formaliza una herencia en virtud de la cual se adjudica una
serie de fincas a un hermano y otra finca a otro hermano.

— El correo se recibe sin otra indicacion que la de la remitente dofia A. M. A. S. por lo
gue, de conformidad con el articulo 425 del Reglamento Hipotecario, se extendid el
asiento de presentacion con relacion a la totalidad de los actos y contratos comprendidos
en el documento.

— Con fecha 6 de julio de 2023 se suspendieron las inscripciones solicitadas por un
defecto sefialado en una nota de calificacién que fue notificada al notario autorizante y a
dofia A. M. A. S. el dia 12 de julio de 2023.

— Con fecha 24 de julio de 2023 tiene entrada en el Registro documento que
subsana el defecto sefialado en la nota de calificacion.

— Con fecha 26 de julio de 2023 se practican las inscripciones correspondientes y se
extienden dos facturas (una a nombre de cada uno de los hermanos), las cuales fueron
debidamente abonadas mediante transferencia el dia 4 de agosto de 2023.

2. En nuestro sistema registral, se considera regla general que el registrador no
puede actuar de oficio, sino que corresponde a las personas legitimadas al efecto (y que
son las sefialadas en el articulo 6 de la Ley Hipotecaria) solicitar la practica de los
asientos que correspondan.

Dicha regla general queda reconocida por la doctrina consolidada de esta Direccién
General (vid. Resoluciones de 11 de febrero de 1998, 20 de julio de 2006, 20 de enero
de 2012 y 1 de julio de 2015, entre otras), conforme a la cual la sola presentacion de un
documento en el Registro implica, salvo solicitud de inscripcion parcial, la peticion de la
extension de todos los asientos que en su virtud puedan practicarse, siendo competencia
del registrador la determinacion de cuales sean éstos, sin que el principio registral de
rogacion imponga otras exigencias formales afiadidas.
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Ahora bien, como sefiala la Resolucion de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 6 de marzo de 2018 (1.%), esa misma doctrina exige, para aplicar este
criterio, que del propio titulo presentado resulte de modo diafano y claro, sin margen de
duda en su interpretacion juridica, cual sea la naturaleza, extensiéon y condiciones del
derecho cuya inscripcion —en sentido amplio de acceso al Registro— se solicite.

En el presente caso no resulta ni del titulo presentado, ni de la instancia de
presentacion del presentante, solicitud expresa de inscripcion parcial.

3. También es continua doctrina de esta Direccién General (basada en el contenido
del articulo 324 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal Supremo,
Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso contra
calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente la determinacion de si
la calificacion negativa es o no ajustada a Derecho.

No tiene, en consecuencia, por objeto cualquier otra pretension de la parte
recurrente, sefialadamente la determinacion de la validez o no del titulo ya inscrito, ni de
la procedencia o no de la practica, ya efectuada, de los asientos registrales, en este caso
la inscripcion de una herencia de varias fincas.

De acuerdo con lo anterior, es igualmente doctrina reiterada que, una vez practicado
un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales, produciendo
todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud, bien por la parte interesada, bien
por los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos
(articulos 1, 38, 40, 82 y 83 de la Ley Hipotecaria).

En este sentido, como afirmd, la Resolucion de este Centro Directivo de 18 de enero
de 2012, el recurso es el cauce legalmente arbitrado para impugnar las calificaciones de
los registradores cuando suspendan o denieguen el asiento solicitado. Pero cuando
dicha calificacion, haya sido o no acertada, ha desembocado en la préactica del asiento,
éste queda bajo la salvaguardia de los tribunales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria) y
produce todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos
establecidos en la propia Ley, lo que conduce a su articulo 40, en el que se regulan los
mecanismos para lograr la rectificacion del contenido del Registro cuando es inexacto.

Es un principio basico en nuestro Derecho hipotecario (cfr. por todas, las
Resoluciones de 2 de febrero de 2005 y 19 de diciembre de 2006) que los asientos
registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en
tanto no se declare su inexactitud.

4. Por ultimo, conviene sefialar que en el presente expediente lo que se pretende
es dejar sin efecto una inscripcibn de dominio ya practicada, procediéndose a su
cancelacion.

Esta pretension debe ser desestimada.

Si bien la inscripcion registral en nuestra legislacion hipotecaria es voluntaria
atendiendo al principio de rogacion, sin embargo, una vez iniciado, todo el procedimiento
de inscripcion es reglado desde la practica del asiento de presentacion hasta su
culminacién, en su caso, mediante la inscripcién correspondiente.

Una vez practicada la inscripcion, el asiento se encuentra bajo la salvaguardia de los
tribunales y su titular goza de la proteccion que le brinda la legislacion hipotecaria, entre
otros, el principio de legitimacién (articulo 38 de la Ley Hipotecaria) y, en su caso, el de
fe publica (articulo 34 de la Ley Hipotecaria), con la prioridad, en el supuesto de que
entrara en colision con otros derechos, que determina el asiento de presentacion
(articulos 17 y 24 de la Ley hipotecaria).

Inscrito el dominio de una finca no puede desistirse de su inscripcion.

En este sentido, es claro el articulo 40 de la Ley Hipotecaria cuando determina en su
apartado primero que «la rectificacion del Registro sélo podra ser solicitada por el titular
del dominio o derecho real que no esté inscrito, que lo esté errbneamente o que resulte
lesionado por el asiento inexacto, y se practicara con arreglo a las siguientes normas».
Es decir, la rectificacion sélo procede cuando el dominio o derecho real no esté inscrito,
supuesto que no se da en el presente caso; que lo esté erroneamente, supuesto que
tampoco se da en el presente caso pues el dominio inscrito es el correcto; o que resulte
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lesionado por el asiento inexacto, inexactitud que tampoco se da en este expediente,
sino mas bien al contrario, la inexactitud se originara si se admitiera desistir del asiento
de dominio inscrito.

La legislacion hipotecaria inicamente admite, como supuesto de desistimiento, el del
asiento de presentacion en el articulo 433 del Reglamento hipotecario, dado el caracter
temporal de dicho asiento y Unicamente en los estrictos términos de dicho precepto.

Ademas, el articulo 250 de la Ley Hipotecaria, segun redaccién dada por la
Ley 11/2023, de 8 de mayo, con entrada en vigor el 9 de mayo de 2024, expresamente
determina que «(...) 2. El desistimiento por el presentante o los interesados de su
solicitud de inscripcién, debera formularse antes del efectivo despacho del titulo, y podra
solicitarse (...)».

También se contempla como supuesto excepcional de desistimiento en el
articulo 206 del Reglamento Hipotecario al admitir la cancelacion de las anotaciones
preventivas, no de inscripciones, en su apartado 6.° cuando en alguno de dichos
procedimientos civiles el demandante abandonase el pleito, se separase de él o se
declare caducada la instancia.

Por todo lo expuesto, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion.

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 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, 29 de noviembre de 2023.-Firmado electronicamente por la Directora
General de Seguridad Juridica y Fe Pdblica, P. V. la Subdirectora General de
Nacionalidad y Estado Civil, Maria del Mar Lopez Alvarez (conforme a la disposicion
adicional cuarta del Real Decreto 453/2020, de 10 de marzo).
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