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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

18128 Resolucién de 5 de diciembre de 2018, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion negativa extendida por la registradora de la propiedad de Callosa
d'en Sarria, por la que suspende la expedicién de certificacion solicitada para
formalizar el traslado del historial registral de una finca ubicada en dos
términos municipales pertenecientes a la circunscripcion territorial de dos
registros

En el recurso interpuesto por don Federico Trillo-Figueroa Molinuevo, Registrador de
la Propiedad de Villajoyosa numero 1, contra la nota de calificacién negativa extendida
por la registradora de la Propiedad de Callosa d’en Sarria, dofia Ana Maria Nufiez-Lagos
Degano, por la que suspende la expedicion de certificacion solicitada por el recurrente
para formalizar el traslado del historial registral de una finca ubicada en dos términos
municipales pertenecientes a la circunscripcion territorial de los dos citados registros.

Hechos
|

Mediante oficio expedido por Registrador de la Propiedad de Villajoyosa numero 1,
de fecha 27 de junio de 2018, se formulaba requerimiento a la registradora de la
Propiedad de Callosa d’en Sarria para la expedicion de certificacion registral con objeto
del traslado del historial registral relativo a la finca registral nimero 1.542, sita en parte
en el término municipal de Benimantell, correspondiente a la circunscripcion de este
ultimo Registro, y en parte también al término municipal de Sella, correspondiente al
distrito hipotecario del Registro de Villajoyosa, conforme a lo previsto en los articulos 2
y 3 del Reglamento Hipotecario y la disposicién transitoria cuarta del Real
Decreto 195/2017, de 3 de marzo, por el que se modifica la demarcacion de los
Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles.

Presentado el dia 27 de junio de 2018 el citado requerimiento en el Registro de la
Propiedad de Callosa d’en Sarria, causando el asiento de presentacion nimero 1192 del
Diario 124, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Registro de la Propiedad de Callosa d’en Sarria.

Referencia: 2098.

Fecha de entrada: 27/06/2018.

Presentacion: Asiento 1192 diario 124.

Instancia.

Registro de la Propiedad de la Vila Joiosa n.° 1.

En relacién al titulo de referencia, previa la calificacion del mismo, se acuerda la
suspension de la inscripcion [sic] por los siguientes defectos subsanables:

— Falta la inscripcién previa necesaria de la escritura de compraventa presentada el
dia 23 de abril de 2018, bajo el asiento de presentacion 563 del diario 124.

— Falta la certificacion administrativa de ambos Ayuntamientos de Sella y
Benimantell que acredite el hecho del traslado de la finca.
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Hechos:

I. El dia 27/06/2018, se presenta el documento de referencia, por el que se solicita
certificacion literal del historial de la finca registral 1542 del término de Benimantell -Finca
rustica simada en los términos de Sella y Benimantell-, a los efectos del traslado de finca
al Registro de la Propiedad de la Vila Joiosa nimero Uno.

II. Sobre dicha finca registral, se ha presentado el dia 23 de abril de 2018, bajo el
asiento de presentacion 563 del Diario 124, por via telematica, escritura otorgada en
Alicante/Alacant el dia veintitrés de abril del afo dos mil dieciocho, numero de
protocolo 639/2.018 del Notario don José Nieto Sanchez, porla que C. J. P.C.y M. M. S.
C. venden a J. A. A. S. y K. B., quienes compran y adquieren por mitad y proindiviso, el
pleno dominio de la finca, siendo sus datos de inscripcion los siguientes: En el Registro
de la Propiedad de Callosa d’en Sarria, libro 15, tomo 1247, folio 158, finca 1542,
inscripcidon 1.2; y en el Registro de la Propiedad de Villajoyosa n.° 1 libro 36, tomo 1672,
finca 2780.

lll. En el dia de la fecha el titulo presentado ha sido calificado por el Registrador
que suscribe apreciando la existencia de defectos que impiden la solicitud de inscripcién,
con arreglo a los siguientes fundamentos de Derecho.

Fundamentos de Derecho:

1. Segun el articulo 18 de La Ley Hipotecaria, los Registradores calificaran, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase,
en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la
validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte
de ellas y de los asientos del Registro.

2. Los principios constitucionales de proteccion jurisdiccional de los derechos y
proscripcién de la indefension (articulos 24 de la Constitucion Espafiola), y paralelamente y, en
el ambito registral, el principio de salvaguardia judicial de los asientos registrales (articulo 1 de
la Ley Hipotecaria) junto con el de prioridad (articulo 17 Ley Hipotecaria), impiden sobre una
finca en la que se hubiera extendido un asiento de presentacion, la practica de asientos
registrales de cualquier titulo traslativo 6 declarativo del dominio de los inmuebles o de los
derechos reales impuestos sobre los mismos, durante el término de sesenta dias contados
desde el siguiente al de la fecha del asiento de presentacion extendido con anterioridad sobre
la misma finca.

3. En consecuencia con lo anterior y de conformidad con los articulos 18 y 20 de la
Ley Hipotecaria, se ha de suspender la inscripcion del titulo presentado, por el defecto
subsanable de la falta de inscripcion previa.

4. Conforme a los dispuesto articulo 3 del Reglamento Hipotecario, cuando
indebidamente una finca figurase inscrita en un Ayuntamiento o Seccion distinto del que
le correspondiere, dentro del mismo Registro, el interesado podra solicitar del
Registrador la traslacion del asiento o asientos, acompafiando a la peticién el titulo
inscrito y certificacion administrativa que acredite el hecho. Si el Registrador estimase
justificada la traslacion, la efectuara sin mas tramites que comunicar la solicitud a los
restantes interesados a quienes pueda afectar la traslacion, si los hubiere, consignando
las oportunas notas de referencia en los asientos trasladados y en los que nuevamente
practique. La traslacion se efectuara copiando integramente los asientos y notas de la
finca en el folio y bajo el nuevo niumero que le corresponda, clausurandose su historial
antiguo y expresandose en el libro y folio el motivo de la traslaciéon, mediante las
oportunas notas marginales. Cuando la Seccién o Ayuntamiento en que deba inscribirse
la finca perteneciera a otro Registro, sera necesaria, ademas, la conformidad de ambos
registradores, y se acompafiara a la solicitud certificacion literal de todos los asientos y
notas de la finca indebidamente inscrita, que se copiara integramente en el folio que
corresponda, extendiéndose igualmente las diligencias prevenidas en el parrafo anterior.
En todos los casos se practicaran las operaciones que fueren pertinentes en los indices.
En cualquier supuesto de negativa o disconformidad, podra el interesado recurrir a la
Direccion General, la cual con los informes de las personas o Entidades que estime
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necesarios, resolvera lo procedente y dictara, en su caso, las reglas precisas para que la
traslacion se practique.

Por tanto, se debera acompanar a la peticion la certificacion administrativa que
acredite el hecho del traslado de la finca, mediante la certificacion administrativa de la
conformidad de ambos Ayuntamientos de Sella y Benimantell para la realizacion del acto
de traslado de finca.

La calificacion registral podra (...)

Callosa d’en Sarria, a cuatro de julio del afio dos mil dieciocho.—La Registradora».

Solicitada calificacion sustitutoria, correspondié la misma al Registrador de la
Propiedad de ElI Campello, don Ventura Marquez de Prado Noriega, quien resolvio, en
fecha 10 de agosto de 2018, resolviendo no admitir la solicitud de la calificacion
sustitutoria.

v

Contra la nota de calificacion sustituida, don Federico Trillo-Figueroa Molinuevo,
Registrador de la Propiedad de Villajoyosa numero 1, interpuso recurso el dia 7 de
septiembre de 2018 mediante escrito y con arreglo a las siguientes alegaciones:

«Se recurre la calificacion negativa de la registradora de Callosa d’en Sarria, dofia
Ana Nunez Lagos, de 4 de julio de 2018, asiento 1192 del Diario 124, por la que se
suspende el traslado de finca en dos términos (1542 de Benimantell y 2780 de Sella) a
que se refiere el articulo 2 de la Ley Hipotecaria, con base en los siguientes hechos y
fundamentos juridicos:

Con caracter previo se solicité calificacion sustitutoria de acuerdo con el pie de
recursos de dicha nota, habiéndose denegado por el Registrador de ElI Campello el 10
de agosto, sin entrar en el fondo del asunto, por entender que la calificaciéon sustitutoria
no procede en este supuesto, y de cuya sustitutoria resulta que puede recurrirse la
calificacion de la registradora sustituida en el plazo de un mes de la notificacion de dicha
resolucion.

— En cuanto al primer defecto de la nota; (falta de inscripcion de compraventa
previa): se trata de la misma compraventa presentada en ambos Registros, y de la que
surge la obligacion de traslado por parte de ambos Registradores, y que, suspende la
calificacion del documento, hasta que se termine el procedimiento, siendo competente
para su calificacion e inscripcion unicamente el Registro de destino, como resulta de la
disposicion transitoria 4 del Real Decreto 195/2017, y Resolucion de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de consulta formulada sobre la interpretacion y
aplicacion practica de determinados preceptos redactados por el Real Decreto 195/2017.

— En cuanto a la certificaciéon administrativa acreditativa del hecho, (supuesto del
articulo 3 del Reglamento) no es necesaria en el presente caso, ya que las inscripciones
respectivas de la finca de ambos Registros acreditan expresamente el hecho de hallarse
en dos términos y las superficies respectivas, presumiéndose veraces (articulo 38 de la
Ley Hipotecaria). El certificado administrativo cobra sentido cuando la propia inscripcion
no basta para dar a conocer que indebidamente se haya inscrita una en una seccién o
ayuntamiento distinto, pudiendo solicitarse un certificado municipal negativo o positivo de
hallarse o no en su término; Incluso bastaria con certificados catastrales descriptivos y
graficos, cuyas referencias en este caso constan en el propio documento presentado en
ambos Registros, por lo que se podrian consultar, de entenderse que la inscripciéon
respectiva no acredita suficientemente el hecho de hallarse en dos términos. Asi de la
inscripcion y descripcion literaria de la finca resulta una mayor cabida en un término que
en otro.
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Independientemente de ello; no es solicitado dicho certificado (municipal o catastral
acreditativo de la mayor cabida) en la nota sino que se exige "certificacion administrativa
de la conformidad de ambos Ayuntamientos de Sella y Benimantell para la realizacion del
traslado de la finca", certificado de conformidad, que no recoge el articulo 3 RH ni en su
letra ni en su espiritu.

Por lo que ambos defectos no pueden ser mantenidos debiendo proceder al traslado
de la finca.»

\

La registradora emitié informe el dia 13 de septiembre de 2018, ratificandose
integramente en el contenido de la nota de calificacion impugnada, y remitié el
expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 1, 9, 18, 199, 201, 243 y 326 de la Ley Hipotecaria; 2 y 3 del
Reglamento Hipotecario; la disposicion transitoria cuarta del Real Decreto 195/2017,
de 3 de marzo, por el que se modifica la demarcacion de los Registros de la Propiedad,
Mercantiles y de Bienes Muebles; la Resolucién-Circular de la Direccién General de los
Registros y del Notariado 3 de noviembre de 2015, y las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 18 de junio de 2010, 19 de marzo de 2013, 8
de junio de 2016 y 7 y 25 de julio y 7 de noviembre de 2017.

1. El presente expediente tiene por objeto la decisién de la registradora de Callosa
d’en Sarrid de denegar la expedicion de una certificacion literal del historial registral de
determinada finca perteneciente en parte a su distrito hipotecario, certificacion que ha
solicitado el Registrador de Villajoyosa, en cuyo distrito consta inscrita también en parte
la misma finca, con objeto trasladar el historial de la finca conforme a la previsién de la
disposicion transitoria cuarta del Real Decreto 195/2017, de 3 de marzo, por el que se
modifica la demarcaciéon de los Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles, en relacion con los articulos 2 y 3 del Reglamento Hipotecario, con ocasion de
la presentacién en este ultimo Registro de una escritura de compraventa en relacién con
dicha finca, que con anterioridad se habia presentado en el primer Registro y suspendida
su calificacion por falta de acreditacion del pago del impuesto (cfr. articulo 254 de la Ley
Hipotecaria).

La registradora sefiala como defectos en su calificacion negativa los dos siguientes:
la falta de la previa inscripcién de la escritura de compraventa, y la falta de aportacion de
certificaciones administrativas de los Ayuntamientos de Sella y Benimantell, en cuyos
respectivos términos municipales se ubica la finca (y que corresponden a la
circunscripcion respectiva de los dos Registros citados), que acredite la conformidad de
ambos Ayuntamientos para la realizacion del acto de traslado de la finca.

Con caracter previo hay que recordar que conforme al articulo 228 de la Ley
Hipotecaria «si el Registrador se niega a la manifestacién de los libros del Registro o a
expedir certificacion de lo que en ellos conste, el interesado podra recurrir la decision de
éste ante la Direccidon General de los Registros y del Notariado, siendo de aplicacién lo
dispuesto en los articulos 327 y 328 de la Ley Hipotecaria en lo relativo a la legitimacién
para recurrir, plazo, lugar de presentaciéon del recurso, formacion del expediente y
contenido del informe del Registrador, plazo de resolucién y revision jurisdiccional de
ésta», precepto que da cobertura legal a la previsién del articulo 3 del Reglamento
Hipotecario que prevé la posibilidad de recurrir ante este Centro Directivo en cualquier
supuesto de disconformidad o negativa del Registrador a la emisién de la necesaria
certificacion registral del historial de la finca, con objeto de permitir el traslado del citado
historial registral al Registro territorialmente competente (y correlativa disconformidad a
este traslado).
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2. Ninguno de los mencionados defectos opuestos por la registradora en su
calificacion puede ser mantenido. En cuanto al primero, relativo a la falta de la previa
inscripcion de la escritura de compraventa, que la registradora fundamenta en los
principios registrales de tracto y de prioridad, hay que recordar, como este Centro
Directivo ha afirmado en numerosas ocasiones (vid., por todas, la Resoluciéon de 7 de
septiembre de 2017), que el articulo 20 de la Ley Hipotecaria exige para inscribir o
anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el
dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, que conste previamente inscrito o
anotado el derecho de la persona que otorga o a cuyo nombre sean otorgados los actos
referidos. Este precepto recoge el principio de tracto sucesivo, uno de los principios
fundamentales de nuestro sistema hipotecario que exige que en el Registro figuren todas
las transmisiones realizadas, sin ruptura de la cadena de transmisiones y cuya aplicacion
ha sido reiterada por este Centro Directivo en numerosas Resoluciones.

Este principio esta intimamente relacionado con el principio de legitimacion recogido
en el articulo 38 de la Ley Hipotecaria y que supone una presuncion «iuris tantum» de
exactitud de los pronunciamientos del Registro asi como un reconocimiento de
legitimacién dispositiva a favor del titular registral, por lo que este principio lleva consigo
el cierre del Registro a los titulos otorgados por persona distinta de dicho titular.

Asimismo el principio de prioridad, igualmente invocado por la registradora en su
calificacion negativa, se consagra en el articulo 17 de la Ley Hipotecaria, que dispone
que «inscrito o anotado preventivamente en el Registro cualquier titulo traslativo o
declarativo del dominio de los inmuebles o de los derechos reales impuestos sobre los
mismos, no podra inscribirse o anotarse ningun otro de igual o anterior fecha que se le
oponga o sea incompatible, por el cual se transmita o grave la propiedad del mismo
inmueble o derecho real».

Ciertamente, como ya precisaron las Resoluciones de 23 de octubre de 1998, 5 de
abril de 1999 y 23 de octubre y 13 de noviembre de 2001, y ha reiterado recientemente
la Resolucién de 19 de noviembre de 2018, dado el alcance del principio de prioridad,
basico en un sistema registral de fincas (cfr. articulos 17, 24, 32 y 248 de la Ley
Hipotecaria), la calificacion de un documento debera realizarse en funcién de lo que
resulte del mismo y de la situacién tabular existente en el momento de su presentacion
en el Registro (cfr. articulos 24 y 25), sin que puedan obstaculizar su inscripcién otros
titulos, aunque sean incompatibles, presentados con posterioridad. Por tanto, confiriendo
dicho principio preferencia al titulo primeramente ingresado al Registro sobre los
posteriores, tal preferencia exige légicamente, en principio, que los registradores
despachen los documentos referentes a una misma finca por riguroso orden cronolégico
de su presentacion en el Diario, salvo que sean compatibles entre si.

Pero ninguno de estos principios hipotecarios, ni el de prioridad ni el de tracto
sucesivo, como resulta con claridad del tenor literal y del alcance y finalidad de los
citados preceptos de la Ley Hipotecaria, son aplicables a la emisiéon de publicidad formal
de los asientos del Registro mediante la expedicion de las correspondientes
certificaciones de su contenido, que no se ven afectadas por el efecto de cierre registral
que resulta de los citados principios, pues no se trata de inscribir o anotar titulos por los
que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles, sino de reflejar por los medios previstos en la ley el
contenido de los asientos ya practicados, conforme al principio general de publicidad del
Registro de la Propiedad consagrado en el parrafo primero del articulo 221 de la Ley
Hipotecaria, conforme a la cual «los Registros seran publicos para quienes tengan
interés conocido en averiguar el estado de los bienes inmuebles o derechos reales
inscritos». La existencia de un asiento de presentacion en el Libro Diario, causado por la
presentacion de una escritura de compraventa, presentada asimismo en el Registro que
solicita la certificacion literal con objeto del traslado y unificacion de los historiales
registrales correspondientes a la misma finca, no puede constituir por tanto, por si
mismo, obstaculo alguno para la emision de tal certificacion.
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Cuestidn distinta es el eventual efecto suspensivo que sobre la calificacion de
cualquier titulo presentado en el Registro en que consta la menor parte de la finca debe
producir el procedimiento de traslado una vez iniciado éste y hasta su terminacién (vid.
apartado cuarto de la Resolucion de 7 de julio de 2017), cuestion ajena a la que es ahora
objeto de este recurso (cf. articulo 326 de la Ley Hipotecaria).

3. Igualmente debe ser revocado el segundo de los defectos, pues ningun precepto
legal exige la aportacion de una certificacidn administrativa de conformidad de los
Ayuntamientos respectivos para la emision de las certificaciones registrales previstas en
el procedimiento de traslado, ni para la unificacion de los historiales registrales de fincas
ubicadas en el territorio de mas de un término municipal, conclusién a la que conduce el
examen de la regulacién del citado procedimiento de traslado.

En efecto, en el Registro de la Propiedad rige el principio de folio real, formulado en
el articulo 243 de la Ley Hipotecaria, el cual dispone que «el Registro de la Propiedad se
llevara abriendo uno particular a cada finca en el libro correspondiente. Todas las
inscripciones, anotaciones y cancelaciones posteriores relativas a la misma finca se
practicaran a continuaciony.

Dicho principio se materializa a lo largo de todo el articulado de la Ley Hipotecaria.
Asi, «cada finca tendra desde que se inscriba por primera vez un numero diferente y
correlativo» y «las inscripciones que se refieran a una misma finca tendran otra
numeracion correlativa y especial» (cfr. articulo 8). Ademas, «el folio real de cada finca
incorporara necesariamente el cédigo registral unico de aquélla. Los asientos del
Registro contendran la expresion de las circunstancias relativas al sujeto, objeto y
contenido de los derechos inscribibles segun resulten del titulo y los asientos del registro,
previa calificacion del Registrador» (articulo 9).

Por tanto, el principio de folio real, como principio fundamental en torno al cual se
organiza el Registro de la Propiedad en Espafia, implica que a cada finca se le abre un
unico folio real y se le asigna un cédigo registral Unico, identificador inequivoco a nivel
nacional y en base al cual se producira la interoperabilidad e interconexién de la
informacioén registral. Y que todas las inscripciones, anotaciones, cancelaciones o notas
marginales relativas a esa Unica finca han de constar en su folio real.

4. Por otra parte la Ley consagra como pilar basico de la organizacion del servicio
registral el de competencia territorial, pues conforme al articulo 1 «las expresadas
inscripciones o anotaciones se haran en el Registro en cuya circunscripcion territorial
radiquen los inmuebles».

El articulo 2 del Reglamento Hipotecario, en su redaccién original aprobada por
Decreto de 14 de febrero de 1947, establecié que «si alguna finca radicase en territorio
perteneciente a dos o mas Registros, Ayuntamientos o Secciones, se hara la descripcion
de la totalidad en todos ellos, especificando la cabida correspondiente a cada Seccién o
Ayuntamiento. Se consignara también, si constare, la descripcidon especial de cada
porcién».

Como destaca la Exposicion de Motivos del Real Decreto 195/2017, de 3 de marzo,
por el que se modifica la demarcacién de los Registros de la Propiedad, Mercantiles y de
Bienes Muebles, la disposicion final primera del citado Real Decreto, al modificar la
redaccion del citado precepto reglamentario, «supone una modificacion del criterio de
distribuciéon de competencia entre Registros en caso de fincas ubicadas en dos distritos
hipotecarios diferentes, lo cual se justifica en el hecho de haberse apreciado problemas
derivados de la calificacion respectiva de cada uno de los registradores afectados,
circunstancia que ha venido a exigir una solucion de caracter objetivo».

La disposicion final primera del citado Real Decreto 195/2017, de 3 de marzo, da
nueva redaccion al articulo 2 del Reglamento Hipotecario, que en la actualidad dispone:
«1. Conforme a lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo primero de la Ley, las
inscripciones o anotaciones se haran en el Registro en cuya circunscripcion territorial
radiquen los inmuebles», afadiendo a continuacion -y en ello esta la novedad del
precepto- que «si alguna finca radicase en territorio perteneciente a dos 0 mas Registros,
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sera integramente competente aquél en cuya circunscripcion se ubique la mayor parte
de la fincay.

Esta Direccion General, en Resolucion de 7 de julio de 2017, ha interpretado esta
norma en el sentido de que, respecto de una misma finca, como objeto juridico Unico que
es, solo sera competente un unico Registro de la Propiedad, y en particular, aquél en
cuya circunscripcion se ubique la mayor parte de la finca, entendiendo por tal la mayor
parte de superficie de suelo, medida ésta en proyeccion sobre el plano horizontal al nivel
de la rasante del terreno (prescindiendo pues, a estos limitados efectos, del concepto
moderno de finca registral cuya definicion legal proporciona el articulo 26 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, conforme al cual constituye finca «la unidad de
suelo o de edificacion atribuida exclusiva y excluyentemente a un propietario o varios en
proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o en el subsuelo. Cuando,
conforme a la legislacion hipotecaria, pueda abrir folio en el Registro de la Propiedad,
tiene la consideracion de finca registral»).

5. Esta nueva norma reglamentaria sobre atribuciéon de competencia exclusiva a un
solo Registro respecto de cada finca, se complementa con el establecimiento de un
régimen de transitorio para adecuar el paso de las situaciones registrales de las fincas
ubicadas en el territorio de mas de un Registro del anterior al nuevo régimen de
competencia exclusiva, a cuyo efecto la disposicion transitoria cuarta del mismo Real
Decreto establece que «con relaciéon a las fincas que estando radicadas en territorio
correspondiente a dos o mas Registros, Ayuntamientos o Secciones se encuentren
inscritas en mas de un Registro, Ayuntamiento o Seccién a la entrada en vigor de este
Real Decreto, se procedera en la forma determinada en el articulo 3.° del Reglamento
Hipotecario».

Por su parte, este ultimo precepto del Reglamento impone que «la traslacion se
efectuara copiando integramente los asientos y notas de la finca en el folio y bajo el
nuevo numero que le corresponda, clausurandose su historial antiguo y expresandose en
el libro y folio el motivo de su traslacién, mediante las oportunas notas marginales». Y
para el caso de que el traslado deba efectuarse entre distintos registros de la Propiedad,
exige, ademas, «la conformidad de ambos registradores», asi como que se expida
«certificacion literal de todos los asientos y notas de la finca indebidamente inscrita».

A la referida remision al articulo 3 del Reglamento Hipotecario afiade a continuacion
la misma disposicion transitoria cuarta del Real Decreto 195/2017, dos reglas especiales:
una sentando una presuncién de solicitud tacita de traslado del historial de la finca, y otra
sobre el procedimiento a seguir en caso de conflictos derivados de la falta de
coincidencia de los respectivos historiales registrales (en cuanto a la titularidad del
dominio y cargas y/o al orden de su inscripcion), en los siguientes términos: «A tal efecto,
se entendera solicitado el traslado con la practica del asiento de presentaciéon del titulo
que contenga dichas fincas en cualquiera de los Registros en que se encuentren
inscritas. Los conflictos que como consecuencia del traslado a que se refiere esta
disposicion transitoria puedan surgir por una eventual falta de coincidencia en los
historiales registrales de las fincas inscritas en varios Registros, se resolveran segun las
normas previstas para la subsanacion de doble o multiple inmatriculaciony.

Estas reglas especiales se integran y completan, por tanto, los mandatos normativos
contenidos en la norma remitida, esto es, el citado articulo 3 del Reglamento Hipotecario,
que inicialmente previsto para los supuestos de inscripciones indebidas de una finca en
un Ayuntamiento, Seccién o Registro distinto del territorialmente competente, ahora se
extiende al caso en que la misma solucién de «traslado» del historial registral deba
acometerse no por una indebida o errénea inscripciéon, extendida en contradiccion de las
reglas de competencia territorial, sino en aquellos otros ahora previstos para dar
cumplimiento a la regla de competencia territorial exclusiva a favor de un Unico Registro,
incluso en los casos de fincas ubicadas a caballo en el territorio propio de la
circunscripcion de mas de un Registro, atendiendo al punto de conexion elegido por la
norma consistente en la ubicacién de la «mayor parte de la finca», resultante del parrafo
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segundo del articulo 2.1 del Reglamento, reformado por el Real Decreto 195/2017,
conforme al cual «si alguna finca radicase en territorio perteneciente a dos o mas
registros, sera integramente competente aquél en cuya circunscripcion se ubique la
mayor parte de la finca».

Con arreglo a este precepto, es claro que las nuevas fincas que se pretendan
inmatricular tras la entrada en vigor del Real Decreto 195/2017 s6lo podran serlo en
aquel Registro, Ayuntamiento o Seccioén, en cuya circunscripcion se ubique la mayor
parte de la finca.

Ahora bien, respecto de las fincas inmatriculadas con anterioridad en que concurra la
citada circunstancia de su radicacién en la circunscripcién territorial de mas de un
Registro, supuesto de hecho que se da en el presente expediente, se hacia preciso,
como ya se ha adelantado, introducir una regulacién del régimen transitorio con objeto
de ir adaptando las inscripciones preexistentes al nuevo criterio reglamentario (basado
en la idea de que la finca registral, como objeto juridico unitario que es, tenga un unico
folio real en el Unico Registro de la Propiedad, Ayuntamiento o Seccidén competente en
cada caso), regulacion contenida en la reiterada disposicion transitoria cuarta del Real
Decreto 195/2017.

6. Aunque el vigente articulo 2 del Reglamento Hipotecario ya no contempla la
exigencia de especificar la cabida correspondiente a cada Secciéon o Ayuntamiento,
como ocurria en su anterior redaccion, esta Direccion General ha afirmado, en
Resolucién de 7 de julio de 2017, que en la descripcion de la finca, cuando la misma se
encuentre situada en dos o mas términos municipales, y a los efectos, entre otros, de
efectuar las notificaciones registrales al Ayuntamiento, a la Comunidad Auténoma o al
Catastro, segun la normativa pertinente en cada caso, habra de hacerse constar qué
superficie y porcion concreta de la finca esta ubicada en cada término municipal.
Determinacién que se precisa, también, como se ha visto, para fijar la competencia
territorial del Registrador.

En el caso de este expediente la descripcion de la finca tanto en la escritura de
compraventa presentada como en las respectivas inscripciones registrales se expresa
que la finca esta situada en dos términos municipales, resultando determinada
igualmente la superficie que corresponde a cada uno de ellos, siendo mayor la que
corresponde a la parte de la finca radicada en el término municipal de Sella,
perteneciente al distrito hipotecario de Villajoyosa, especificaciones sobre las respectivas
cabidas diferenciadas por razén de su radicacién en uno y otro distrito registral que se
hizo constar registralmente en su momento en cumplimiento de la exigencia que en este
sentido imponia la redaccién originaria del citado articulo 2 del Reglamento Hipotecario,
dada por Decreto de 14 de febrero de 1947, conforme al cual para la reiterada hipétesis
de que alguna finca radicase en territorio perteneciente a dos o mas registros,
ayuntamientos o secciones, «se hara la descripcién de la totalidad en todos ellos,
especificando la cabida correspondiente a cada Seccidon o Ayuntamiento» (afiadiendo
que «si constare» se consignara también «la descripcién especial de cada porciony).

7. Ciertamente el articulo 3 del Reglamento Hipotecario, a que se remite la
disposicion transitoria cuarta del Real Decreto 195/2017, exige para proceder al traslado
del historial registral a otro Registro (y no a una Secciéon o Ayuntamiento distinto del
mismo Registro), la conformidad de ambos registradores y la «certificacién administrativa
que acredite el hecho», expresion que a los efectos de la aplicaciéon de la disposicidn
transitoria cuarta del Real Decreto 195/2017, debe entenderse referida al hecho de Ila
efectiva concurrencia del requisito relativo al punto de conexiéon para dirimir la
competencia territorial de los Registros afectados, esto es, la mayor superficie de la finca
radicada en uno de los distritos hipotecarios, que es al que ahora el nuevo articulo 2.1
del Reglamento Hipotecario atribuye la competencia integra o exclusiva. Siendo
certificacion administrativa habil a tal efecto, como sefialara la Resolucién de este Centro
Directivo de 7 de noviembre de 2017, la correspondiente certificacion catastral
descriptiva y grafica.
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Sin embargo, lo que solicita la registradora en su calificacion no es esta certificacion,
sino otra distinta que tendria por objeto acreditar la conformidad para el traslado del
historial registral de los dos Ayuntamientos en cuyos respectivos términos se ubica la
finca, requisito totalmente ajeno a la regulacion que acabamos de examinar.

En su informe preceptivo emitido conforme al articulo 327 de la Ley Hipotecaria, tras
la interposicion del recurso, la registradora cuya calificacion es objeto de este recurso
afirma que en la escritura de compraventa, cuya presentacion ha desencadenado el
procedimiento de traslado, constan ocho referencias catastrales de la finca en cuestion, y
que una de ellas, correspondiente segun afirma al término de Binamantell (perteneciente
al Registro de Callosa d’en Sarria), corresponde a una parcela catastral de una superficie
de 223.129 metros cuadrados.

A esta concreta cuestion hace referencia la registradora, como se ha dicho, en su
informe pero no en la nota de calificacion, y es doctrina de esta Direccion General que el
informe es un tramite en el que el Registrador puede profundizar sobre los argumentos
utilizados para determinar los defectos sefialados en su nota de calificacion, pero en el
que en ningun caso se pueden afadir nuevos defectos, ya que solo si el recurrente
conoce en el momento inicial todos los defectos que impiden la inscripcion del titulo
segun la opinién del Registrador, podra defenderse eficazmente, argumentando
juridicamente acerca de la procedencia de su pretensidon. Por ello esta cuestién no
puede abordarse en el recurso (cfr. articulos 326 y 327 de la Ley Hipotecaria y
Resoluciones de 29 de febrero de 2012 y 17 de febrero y 3 de abril de 2017).

El objeto del presente expediente queda delimitado por los términos de la concreta
calificacion impugnada y del propio recurso (cfr. articulo 326 de la Ley Hipotecaria). Y lo
cierto es que en su nota de calificacion la registradora ni alegd ni motivo la existencia de
dudas sobre la identidad de la finca, ni sobre la realidad de las superficies especificadas
en la descripcion registral de las respectivas porciones ubicadas en los términos de
Binamantell y de Sella (correspondiendo segun tales descripciones 39.073,71 metros
cuadrados a este ultimo término municipal, de la total cabida de la finca que asciende
segun la descripcion que consta en el Registro y en el propio titulo a 55.909,21 metros
cuadrados), asi como tampoco estimé necesario proceder, con caracter previo al
traslado, a la inscripciéon de la representacion grafica georreferenciada de la finca,
conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria (constando igualmente de forma expresa
en el titulo la voluntad de los contratantes de desistir de la coordinacién grafica y
descriptiva entre Catastro y Registro de la Propiedad en base citado precepto de la
legislacion hipotecaria).

Como sefialé el apartado sexto (sobre «supuestos dudosos») de la Resoluciéon de
esta Direccion General de 7 de julio de 2017, para que se proceda a la preceptiva
unificacion del folio real por traslado no es imprescindible que se aporte la
georreferenciacion precisa de la finca de que se trate, ya que no se trata de la apertura
de un nuevo folio real, ni que conste previamente georreferenciado cada distrito,
Ayuntamiento o seccion, si de los datos descriptivos o de la documentacién aportada por
el interesado resulta evidente cual es el Registro, Ayuntamiento o seccién competente
para la apertura del nuevo folio real Unico. Ahora bien, la misma Resolucién precisa que
«cuando existen dudas fundadas al respecto, debidamente expresadas por el
Registrador que en cada caso proceda, quedara en suspenso la traslacion y unificacion
de folios reales, haciéndolo constar asi por nota al margen de los mismos, hasta que con
la oportuna georreferenciacion de la finca y del distrito, ayuntamiento o seccién o por
resolucién de este Centro Directivo, queden resueltas tales dudas, sin que dicha nota
produzca el cierre registral de los respectivos historiales, que mantendran su autonomia
hasta tanto se proceda a resolver sobre la procedencia del traslado».

Por tanto, en caso de que el Registrador alegue y motive la existencia de dudas
fundadas al respecto podra estimar necesario la inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada de la finca para acceder a efectuar la traslacion a través de los tramites
del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, suspendiendo entre tanto el procedimiento y con
ello la emision de la certificacion literal del historial de la finca que ha de trasladarse.
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Pero nada de ello alega ni exige la registradora en su calificacion, sino que su
negativa a la expedicion de la certificacion y al correlativo procedimiento de traslado se
basa en una exigencia carente de amparo legal, esto es, la aportacion de una
certificacion administrativa de conformidad al traslado de los dos Ayuntamientos en
cuyos respectivos términos radica la finca, conformidad que no corresponde a dichas
Administraciones municipales, sino a los respectivos registradores en cuyos distritos
registrales se ubica parcialmente la finca, y que no puede denegarse en base a la
alegacion de la ausencia de requisitos no previstos ni exigidos por la Ley.

Por tanto, en los concretos términos en que se ha formulado la calificacién no puede
ser mantenida.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacion 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, 5 de diciembre de 2018.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Pedro José Garrido Chamorro
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