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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

15569 Resoluciéon de 4 de septiembre de 2019, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion extendida por la registradora de la propiedad de Madrid n.° 38,
por la que se suspende la inscripcion de la rectificacion de la descripcion de
una finca por medio de instancia privada.

En el recurso interpuesto por don G. M. J., abogado, en nombre y representacion de
don J., don C. y don F. P. F., contra la nota de calificacion extendida por la registradora
de la Propiedad de Madrid numero 38, dofia Sonia Morato Gonzalez, por la que se
suspende la inscripcion de la rectificacion de la descripcion de una finca por medio de
instancia privada.

Hechos
|

Mediante instancia privada, de fecha 15 de marzo de 2019, suscrita por don G. M. J.,
abogado, actuando en nombre y representacion de don J., don C. y don F. P. F, segun
manifestaba, sin que acreditase en modo alguno dicha representacion y sin que ni
siquiera constase firma alguna en la instancia, afirmaba que existia un error material en
la superficie de la finca registral nimero 76.171 del Registro de la Propiedad de Madrid
numero 38, finca de la que, por otra parte los que afirmaban ser sus mandantes, no
tenian titularidad alguna, por lo que en consecuencia solicitaba que, «en aplicacion de lo
dispuesto en los articulos 213 de la Ley Hipotecaria y 321 del Reglamento Hipotecario,
proceda [la registradora] a la rectificacion de oficio del error material referido, o que,
subsidiariamente, en aplicacion de lo dispuesto en los articulos 214 de la Ley Hipotecaria
y 322 y siguientes del Reglamento Hipotecario, inicie el procedimiento para dicha
rectificacion, dando traslado a los interesados titulares de la finca registral afectada, vy,
para el caso de oposicion, remita oficio al Juez de Primera Instancia a fin de que dicte
resoluciony.

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Madrid nimero 38, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Nota de calificaciéon negativa.

Asiento n.° 570 del Diario 27.

Interesados: hermanos P. F.

Presentante: don G. M. J.

Documento Privado de fecha quince de Marzo de dos mil diecinueve.

Con fecha ocho de abril de dos mil diecinueve, se presenta en este Registro,
instancia privada -sin que conste firma alguna- de fecha quince de marzo de dos mil
diecinueve, en el que don G. M. J., actuando, segun manifiesta, por cuenta de sus
clientes Sres. D. J., don C. y don F. P. F., propietarios de la finca registral n.° 872, solicita
se inicie procedimiento de rectificacion de oficio por el Registrador conforme al art. 213
de la Ley Hipotecaria y concordantes de su reglamento, o en su caso, se inicie el
procedimiento de rectificacion conforme al art. 214 de la Ley Hipotecaria y concordantes
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de su reglamento. El citado escrito ha sido objeto de calificacién negativa en base a los
siguientes hechos y fundamentos de derecho.

Hechos.

Primero.

Se solicita por el presentante del documento rectificacion de oficio de un error
material padecido en la inscripcion 1a de la finca registral n.° 76.171 de este Registro de
la Propiedad. Todo ello conforme a lo dispuesto en el art. 213 de la Ley Hipotecaria, el
cual senala:

Los Registradores podran rectificar por si, bajo su responsabilidad, los errores
materiales cometidos:

Primero.

En los asientos de inscripcion, anotacion preventiva o cancelacién, cuyos respectivos
titulos se conserven en el Registro. (...).

El concepto de error material consta en el articulo anterior, art. 212 de la Ley
Hipotecaria, sefialando:

Se entendera que se comete error material cuando sin intencién conocida se
escriban unas palabras por otras, se omita la expresiéon de alguna circunstancia formal
de los asientos o se equivoquen los nhombres propios o las cantidades al copiarlas del
titulo, sin cambiar por ello el sentido general de la inscripcidon o asiento de que se trate, ni
el de ninguno de sus conceptos.

1. En primer lugar, no consta en este Registro, el titulo por el que se procedioé a
practicar la inscripcién primera de la finca registral n.° 76.171 de este Registro.

Del historial registral de la finca 76.171, consta que fue inmatriculada con fecha tres
de mayo de dos mil siete, segun su inscripcion 1.2, por haberse iniciado expediente de
dominio, por et Juzgado de Primera Instancia numero, 21 de Madrid, en auto de fecha
quince de enero de mil novecientos noventa y tres, en el que se declaro justificado el
dominio de la finca en el expediente instado sobre inmatriculacion de la misma,
debiéndose inscribirse con la descripcién que consta en el Registro.

La citada inscripcion 1.2 de la finca 76171, resulta de testimonio del auto firme,
acompanado de escritura de compraventa de trece de mayo de mil novecientos ochenta
y uno, ante el Notario de Madrid don Ignacio Zabala Cabello, de certificacion catastral
descriptiva y grafica de la finca -como es necesario en todo procedimiento
inmatriculador-, y de acta de manifestaciones autorizada el dia nueve de mayo de dos
mil cinco ante el Notario de Madrid don Manuel Gonzalez Meneses Garcia Valdecasas,
numero 913 de protocolo.

En el Registro no consta archivado el auto -como se indica en el escrito presentado
donde dice “también consta en el propio Registro”-, ya que fue presentado un testimonio
del citado auto, junto con los documentos que se acompafaron, y éstos fueron retirados
por su presentante, por ser resolucion judicial ejecutoria, y titulo acreditativo de dominio,
conforme a lo dispuesto en los arts. 257.1 de la Ley Hipotecaria y art. 390 y 410 del
Reglamento Hipotecario.

Por su parte, el art. 214 de la Ley Hipotecaria, en esta situacion, preveé [sic]:

Los Registradores no podran rectificar, sin la conformidad del interesado que posea
el titulo inscrito, o sin una providencia judicial en su defecto, los errores materiales
cometidos:

Primero.
En inscripciones, anotaciones preventivas o cancelaciones cuyos titulos no existan
en el Registro. (...).
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El presentante del documento calificado no es interesado en la inscripcidon que se
pretende rectificar, ni es interesado en la finca registral, cuyo historial se pretende
rectificar, igualmente.

Tampoco se aporta por el citado presentante el titulo inscrito. Y como bien sehfala la
ley, se necesita el titulo que sirvié para practicar la inscripcidon que se pretende rectificar.
No aportandose el mismo por ningun interesado en la finca registral y no bastando una
fotocopia del mismo, por no ser documento fehaciente, conforme a Resolucién de la
DGRN de 23 de noviembre de 2016.

2. En segundo, lugar, y ante la falta de presentacion por persona interesada en la
citada finca del titulo inscrito, no se puede apreciar de oficio un posible error material en
la inscripcién primera del historial registral de la finca 76.171 de este Registro.

Sin embargo de la lectura del escrito presentado, parece que lo que se pretende es
una rectificacién de un posible error de concepto y no material, como se solicita en el
escrito presentado.

Asi, la rectificacién por un posible error de concepto, viene definido en el art. 216 de
la Ley Hipotecaria, asi se sefala:

Se entendera que se comete error de concepto cuando al expresar en la inscripciéon
alguno de los contenidos en el titulo se altere o varie su verdadero sentido.

Y por su parte, el art. 217 de la Ley hipotecaria sefala:

Los errores de concepto cometidos en inscripciones, anotaciones o cancelaciones, o
en otros asientos referentes a ellas, cuando no resulten claramente de las mismas, no se
rectificaran sin el acuerdo unanime de todos los interesados y del Registrador, o una
providencia judicial que lo ordene.

Los mismos errores cometidos en asientos de presentacion y notas, cuando la
inscripcidn principal respectiva baste para darlos a conocer, podra rectificarlos por si el
Registrador.

Como senala la Resolucién reciente de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 22 de febrero de 2019: “A diferencia de lo que ocurre con la Inexactitud
provocada por la falsedad, nulidad o defecto del titulo que hubiere motivado el asiento,
cuya rectificacion, como dispone el articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria no exige el
consentimiento del registrador, en el caso de la rectificacion de errores de concepto, esta
intervencién es necesaria. (...)".

Asi, en el documento presentado se indica que “Don J., Don C. y Don F. P. F., son
propietarios de la finca registral numero 872 (...)", y que “del estudio efectuado sobre los
antecedentes registrales de las fincas, se remontan sus origenes a la agrupacion de
diversas tincas propiedad de los causantes de los actuales titulares. La citada finca
agrupada, en su desarrollo, y las sucesivas segregaciones ocurridas dieron tugara la
denominada (...), zona iniciada a principios del siglo XX porel D. J. L.y D. M. A., y de la
que provienen la mayoria de las segregaciones inscritas en el APR 08.02 “(...)". Se
aporta un plano de la maxima extension de la agrupacion 872 y 67. Del mismo modo en
el citado Registro 38 de Madrid hay constancia de la tinca registral n.° 76.171, del
Tomo 1.971, Libro 1500, al folio 209, que fue inscrita mediante Auto de expediente de
Dominio del Juzgado de Primera Instancia n.° 21 de Madrid, de fecha quince de Enero
de mil novecientos noventa y tres, dictado por el Magistrado Juez don Miguel Angel
Gomez Lucas. (Se adjunta fotocopia del mismo).”

Igualmente se sefala, en el escrito presentado que “Dicho Auto, discrepando de la
inscripcion registral. recoge en el hecho primero, apartado ndmero 2. ultimo parrafo: ‘Si
la cabida de la finca adquirida por mitad era de tres mil ochocientos cincuenta y cinco
metros cuadrados y veinticinco decimetros cuadrados, y se adjudica a Dona M. C., mil
novecientos veintiséis metros y cincuenta y ocho decimetros cuadrados restan mil
novecientos veintiocho metros sesenta y siete decimetros cuadrados, que es la cabida
de la finca objeto del presente procedimiento.” No cabe entender mas que ésa
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(1.928,67m2) es exactamente la propiedad, cualquier otra interpretacion excederia el
alcance del expediente de Dominio. Ademas, y también consta en el propio Registro, el
Auto textualmente declara el origen de la segregacion dentro de los hechos que han
quedado probados: ‘/.../ La descripcion de la finca «(...)» propiedad de tos transmitentes,
obra en el expositivo primero, de la misma se segregd un solar de tres mil ochocientos
cincuenta metros y veinticinco decimetros cuadrados y que es la finca que compraron
por mitad. En el expositivo numero cuatro se describe la division material del solar
realizada por el Perito Aparejador de Obras, D. J. H. D., y que se llevd a cabo el 1 de
agosto de 1.929/.../".

Por lo tanto se indica en el documento presentado que “En la inscripcion del
mencionado Auto se consignd, sin titulo alguno, una superficie superior (2.328,85 m?) en
vez de los que fueron declarados como dominio (1.928,67 m?), dando lugar a un error
material, que de persistir, supone de facto la doble inmatriculacion frente a la 872 de una
superficie de 400,18 m?, pues la finca que da lugar a la 76.171 procede por segregacién
de dicha 872.”

Sin embargo, resulta del Registro que la finca registral 76171 tiene la siguiente
descripcion: Urbana: Solar situado en el término municipal de (...) hoy Madrid al sitio
denominado (...) y su calle (...) con vuelta a la calle (...), sin nimero alguno de gobierno.
Tiene una superficie de dos mil trescientos veintiocho con ochenta y cinco metros. Linda
al Norte, con la calle (...), en una extensién en linea de fachada; al Oeste, con la calle
(...), en una extension en linea de veinte metros, siendo esta linea también fachada; Sur,
con terreno de don M. A. G. y don J. L. G., en una extensién en linea recta de cinco
metros; siguen lindando con terrenos de los referidos sefiores en linea de quince metros;
al oeste, en una extension en linea recta de cuarenta y cinco metros continua cambiando
la alineacién, y linda al Sur, con mas terrenos de dichos sefiores, en una extension en
linea recta de 35,15 metros y, por ultimo linda al Este, con solar de los herederos de don
S. F. C., en una extension en linea recta de 55,10 metros. La parcela descrita afecta la
forma de un poligono de seis lados. Referencia Catastral: 8407304VK3680G0001KG.

Asi, del auto -fotocopia del mismo- y con la prudencia que en la calificacién del
mismo debe tenerse- que se acompana al documento presentado, se hace constar
“Declaro justificado el dominio en el expediente instado (...) sobre la inmatriculacion de la
finca descrita en el primer antecedente de hecho de ésta resolucion (...)", la cual tiene
“una superficie registral de dos mil trescientas veintiocho metros y ochenta y cinco’,
siendo ésta la superficie que se hizo constaren la inscripcién 1.2 por la resolucién judicial
firme citada.

Inscripcién que igualmente se practicd junto con certificacion catastral descriptiva y
gréfica de la finca, necesaria en todo procedimiento inmatriculador.

Por lo que se entiende que lo solicitado es una rectificacién de un error de concepto,
en cuanto se pretende rectificar por error, la cabida o superficie que consta inscrita por la
que se entiende que debia de haberse hecho constar. Error, que debera ser solicitado
por los interesados en la finca registral junto con acuerdo unanime del Registrador.

No pudiéndose apreciar error en la inscripcion primera solicitada por cuanto, el titulo
por el que se practicé la citada inscripcion, no consta en el Registro; el error de concepto
no es solicitado por ningun interesado en la finca registral, y porque el presentante del
documento alega doble inmatriculacién, no siendo éste el procedimiento que ha de
llevarse a cabo, en su caso, como, mas adelante se comenta.

Segundo: En el escrito presentado se hace constar “En la inscripcidon del mencionado
Auto se consigné, sin titulo alguno, una superficie superior (2.328,85 m?) en vez de los
gue fueron declarados como dominio (1.928,67 m?), dando lugar a un error material, que
de persistir, supone de facto la doble inmatriculacion frente a la 872 de una superficie
de 400,18 m?, pues la finca que da lugar a la 76.171 procede por segregacion de
dicha 872.”

Del historial registral de la finca 76171, no puede deducirse que ésta procede de la
finca 872, ya que fue inmatriculada en virtud del procedimiento de dominio citado, no
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siendo el caso de la finca 11.155 que se indica en el auto en el Hecho Segundo, la cual si
consta segregada de la finca 872 en su historial registral.

Por todo ello, no procede suponer de facto la doble inmatriculacion de una superficie
de 400,18 m?, ya que si en el caso de que la finca 76171, procediera de la 872 -como se
indica en el documento presentado- existiria una doble inmatriculacion en una superficie
de 2328,85 m? -totalidad de la finca 76171-, por lo que se tendria que rectificar el
procedimiento 1182/89 del Juzgado de Primera Instancia nimero 21 de Madrid. Por ello
no seria posible una mera rectificacion de cabida por un error material cometido en la
inscripcién como se solicita en el escrito presentado en aplicacion al articulo 213 de la
Ley Hipotecaria. Sino que la inexactitud proviene no del Registro sino del titulo judicial
emitido por la autoridad competente, en su caso.

Ademas la doble inmatriculacion no es un simple error material o de concepto del
Registro, para ello, la legislacion hipotecaria, sefala procedimientos especiales y
estrictos para solucionarlo, conforme a lo dispuesto en el art. 209 de la Ley Hipotecaria.

Por otro lado, del Historial Registral de la finca 76171, resulta que consta al margen
de su inscripcion 3.2, Expedida Certificacion de Dominio y Cargas, como aportada al
Proyecto de Compensacién del APR 08.02 (...), quedando afecta al cumplimiento de las
obligaciones inherentes al sistema de Compensacion a los efectos previstos en el art. 5
RD 1093/97 de 4 de Julio, con fecha 14 de Enero del afno 2019. Ademas la calificacion
del escrito presentado no puede ser aislada de la situacion del suelo en la que radica la
finca registral n.° 76.171 y en la que consta a su margen la citada nota marginal de
expedicion de certificacion de dominio y cargas de la finca a favor de la Administracién
actuante.

El proyecto de reparcelacion de una unidad de ejecucién implica la transformacion de
un conjunto de fincas, denominadas de origen, para la conversién de un suelo,
denominado unidad de ejecucion conforme a los parametros legales establecidos por el
organismo competente. Siendo importante la superficie de la finca de origen por cuanto
la misma se transformara en la superficie correlativa en una parcela resultante del
proyecto en compensacion a los metros cuadrados aportados.

En esta situacién la Administracion actuante, dependiendo del sistema urbanistico
adoptado, solicita al Registro de la Propiedad la constancia de una nota marginal en
todas y cada una de las fincas afectadas por el Proyecto reparcelatorio con la
consiguiente expedicion de certificacion de dominio y cargas de cada una de las fincas
de origen afectadas a favor de la Administracion actuante para que forme parte del
expediente de Reparcelacion.

En todo caso, y conforme Al art. 8 del Real Decreto 1093/1997 de 4 de julio se podria
obtener la rectificacion de la cabida de la finca de origen en cuestion, por acuerdo
unanime de los propietarios de las fincas de origen aportadas al proyecto y que forman
parte de la unidad de ejecucion.

Igualmente es cierto, que la constancia de la nota marginal a que se refiere el art. 5
del RD 1093/1997 de 4 de julio, no implica el cierre del Registro. Sin embargo, implica
que la constancia de variaciones en las superficies de las fincas que constan en el citado
Proyecto de Reparcelacion puedan producir efectos adversos en el mismo proyecto
reparcelatorio. Por ello, parece que seria necesario, no el consentimiento pero si el
conocimiento de la modificacion de la superficie de la finca registral n.° 76.171 a través
de la oportuna certificacién expedida por la Administracién actuante de los cambios
producidos en la finca en cuestién. Toda vez que iniciado el proyecto reparcelatorio y
conforme a los tramites legales, no se tiene conocimiento de la fase en que se encuentra
el citado proyecto pudiendo generar efectos adversos.

Por todo ello seria necesaria la expedicion de certificacion por la administracion
actuante del conocimiento de la rectificacion de la superficie de la finca registral en
cuestion, siguiéndose un procedimiento de coordinacién similar al que prevé el art. 19 del
Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio, con ocasion de la autorizacion de
escrituras publicas que afecten a la propiedad de fincas o parcelas sujetas a actuaciéon
urbanistica, (actualmente es el art. 27 de Real Decreto Legislativo 7/2015. de 30 de
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octubre) Tal y como sefala la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 10 de julio de 2014.

Cuarto [sic]: Se indica a los efectos oportunos, respecto de la finca registral 872 no
se aportan documentos fehacientes acreditativos para proceder a su localizacion,
indicandose ademas que la finca registral 872, pertenece a los Registros de la Propiedad
numeros 32, 35, 38, 54 y 55 de Madrid, sin que se pueda determinar su ubicacion
exacta, ni sus linderos.

Quinto: El escrito que se presenta en este Registro, es un escrito sin firma alguna -
por lo tanto sin legitimar- en el que don G. M. J., comparece en representacion de don J.,
don C. y don F., acompanando fotocopia del citado auto, Y no acreditando
fehacientemente su representacion.

Fundamentos de Derecho:

Articulos 213 y 214 Ley Hipotecaria, 321 y ss de Reglamento Hipotecario.

Articulo 201 Ley Hipotecaria.

Art. 53.7 del RD 13/1996 de 30 de diciembre, en su redaccién anterior a la
Ley 13/2015 por ser aplicable al tiempo de la inmatriculacion de la finca 76171.

Art. 298 del Reglamento Hipotecario Art. 8 del RD 1093/197 de 4 de julio Articulo 257
Ley Hipotecaria.

Articulo 20 de la Ley Hipotecaria Articulo 98.2 Reglamento Hipotecario.

Art 36 de la Ley Hipotecaria.

Articulo 45 del Real decreto legislativo 1/2004 de 5 de marzo.

Articulo 100 del Reglamento Hipotecario.

Articulo 1y 3 de la Ley Hipotecaria.

Articulo 6 de la Ley Hipotecaria.

Articulo 103 de la Ley Hipotecaria.

Art. 18 de la Ley Hipotecaria.

Art 40 de la Ley Hipotecaria.

Art. 257 de la Ley Hipotecaria.

Art 390 y art. 410 del Reglamento Hipotecario.

Por todo lo cual, y en base a los anteriores hechos y fundamentos de derecho, he
resuelto suspender la practica del asiento solicitado.

Conforme al art. 323 de la Ley Hipotecaria, el asiento de presentacion de este
documento quedara prorrogado por sesenta dias desde la fecha de la ultima de las
preceptivas notificaciones que se efectuen.

Contra esta calificacion (...).

Madrid, a 3 de mayo de 2019. La Registradora (firma ilegible) Fdo.: Sonia Morato
Gonzalez».

Contra la anterior nota de calificacion, don G. M. J., abogado, en nombre y
representacion de don J., don C. y don F. P. F., interpuso recurso el dia 10 de junio
de 2019 mediante escrito con las alegaciones que, a continuacién, se transcriben:

«A la Direccion General de los Registros y del Notariado.
D. G. M. J., abogado (...).
Dice:

Que mediante el presente, y de acuerdo con lo establecido en los art. 325 a 327 de la
Ley Hipotecaria, vengo a interponer recurso gubernativo contra la calificacién negativa
del Registro de la Propiedad n.° 38 de Madrid de fecha 3 de mayo de 2019 (...) notificada
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el 10 de mayo de 2019, por la cual se suspende la practica del asiento solicitado, y ello
en base a las siguientes

Alegaciones:

Primera: Error material o posible error de concepto.

Esta parte es disconforme con la calificacion negativa en cuanto a que el Registrador
entiende que lo solicitado es una rectificacion de un error de concepto. Es un error
material contenido en los art. 212,213, y 215 de la Ley Hipotecaria y concordantes del
Reglamento.

Estamos ante un caso claro de error en una inscripcidon registral, que debe ser
susceptible de subsanaciéon. Se produce el error cuando el reflejo registral de una
situacion juridica es inexacto, incompleto o incorrecto, ya sea por error en el titulo que se
ha inscrito, ya sea por error cometido al practicar la propia inscripcion.

La Direccion General en la Resolucion de 13 de octubre de 2009 sefald que “existe
inexactitud cuando concurre cualquier discordancia entre el Registro y la realidad
extrarregistral, y existe error cuando, al trasladar al Registro cualquier dato que se
encuentre en el titulo inscribible o en los documentos complementarios se incurre en una
discordancia”.

Segun el art. 212 LH “Se entendera que se comete error material cuando sin
intencion conocida se escriban unas palabras por otras, se omita la expresion de alguna
circunstancia formal de los asientos o se equivoquen los nombres propios o las
cantidades al copiarlas del titulo, sin cambiar por ello el sentido general de la inscripcién
o asiento de que se trate, ni el de ninguno de sus conceptos”.

Y sefiala la Resolucion de la Direccion General de Registros y del Notariado de
fecha 14 de marzo de 2019: “Son errores materiales aquellos que se producen cuando
sin intencién conocida se escriben unas palabras por otras, se omite la expresion de
alguna circunstancia formal de los asientos o se equivocan los nombres propios o las
cantidades al copiarlas del titulo, sin cambiar por ello el sentido general de la inscripcién
o asiento de que se trate, ni el de ninguno de sus conceptos (cfr. articulo 212 de la Ley
Hipotecaria). Son errores de concepto aquellos que se padecen cuando al expresar en la
Inscripcion alguno de los contenidos en el titulo se altera o varia su verdadero sentido
(cfr. articulo 216 de la Ley Hipotecaria). Mientras que los errores materiales pueden, con
el titulo que motivo el asiento, ser subsanados por los registradores por si, bajo su
responsabilidad (cfr. articulo 213 de la Ley Hipotecaria), los errores de concepto
padecidos en las inscripciones, cuando no resulten claramente de las mismas, sélo
pueden rectificarse con el acuerdo unanime de todos los interesados y del registrador o
mediante una providencia judicial que lo ordene.”

Y en este caso estamos ante un error de concordancia, en la cabida inscrita, que no
afecta a su realidad juridica sino a la fisica.

Segunda: Falta de constancia en el Registro del titulo de la inscripcion primera de la
finca registral 76.171.

Esta parte lo que solicité en su escrito inicial fue la rectificacion de oficio de un error
material que dio lugar a una realidad en la cual el reflejo registral de una situacion
juridica es incorrecto y que se debe al error cometido al practicar la inscripcion de la finca
registral 76.717 que consistia en que la superficie real de la finca es de 1.928,67 m?,
constando inscritos 2.328,85 m?, discrepando la cabida del titulo de la inscripcién
registral.

Tal pretension se fundamentd en el art. 213 LH y 321 de su Reglamento v,
subsidiariamente, en los art. 214 LH y 322 y ss. de su Reglamento para el caso de que
“la constancia del titulo aportado (Auto de expediente de Dominio del Juzgado de
Primera Instancia n.° 21 de Madrid, de fecha quince de enero de mil novecientos noventa
y tres) no sea suficiente”, concretando, a efectos de inicio del procedimiento de
rectificacién, a los interesados quienes procedieron, mediante expediente de dominio, a
la inmatriculacion de la finca registral n8 76.171, ocupando en parte terrenos que son
propiedad de la demandante.
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Pues bien, descartada por el Registrador la rectificacion del error material en base al
art. 213 LH al no constar en el Registro el titulo por el que se practicé la primera
inscripcion de la finca 76.717 y por no haberse aportado dicho titulo si ser suficiente la
fotocopia, debia optar por la aplicacion del art. 214 LH y art. 322 RH segun el cual “Si el
error cometido fuere de los que no pueden rectificarse sino con las formalidades
prevenidas en el articulo 214 de la Ley, llamara el Registrador por escrito al interesado
que deba conservar el titulo en su poder, a fin de que, exhibiéndolo y a su presencia, se
verifique la rectificacion.”

Tercera: Falta de firma y acreditacién fehaciente de la representacion.

Que la falta de la firma en el escrito presentado por el representante de los
interesados D. J.,, D. F. y D. C. P., no puede invalidar la representacion otorgada
mediante el Poder general para pleitos otorgado por los hermanos P. a favor del quien
suscribe y cuya copia se adjunté al escrito, habiéndose entregado personalmente por el
que suscribe, tras identificarse con su DNI y habiéndose cotejado en su presencia el
poder original con la copia. Siendo ademas subsanable tal defecto, sobre el cual en nada
se pronuncia el Registrador.

En virtud de lo anterior,

Solicito al Registro de la Propiedad n9 38 de Madrid para ante la Direccion General
de los Registros y el Notariado, que se tenga por presentado recurso contra la
calificacion negativa en tiempo y forma, y que con estimacion de los motivos expuestos,
se proceda como sigue:

Que se revoque la calificacion negativa expedida, que sea considerado el error como
material tal y como queda conceptuado en el articulo 212 LH, y que en consecuencia
proceda a lo dispuesto en los articulos 214LH y los arts. 322 y ss. RH e inicie el
procedimiento para dicha rectificacién, dando traslado a los interesados titulares de la
finca registral afectada, y, para el caso de oposicién remita oficio al Juez de Primera
Instancia a fin que dicte Resoluciony.

Y

La registradora de la Propiedad de Madrid nimero 38, dofia Sonia Morato Gonzalez,
emitié informe el dia 13 de junio de 2019, confirmando la nota de calificacion en todos
sus extremos, y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 3, 9, 39, 40, 209, 211 a 220 y 326 de la Ley Hipotecaria; 33, 34,
322 y 323 del Reglamento Hipotecario; 1216 y 1259 del Cddigo Civil; 317 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil; 68 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana; 105 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid; 5, 8, 10 y 18 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las nhormas complementarias al
Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, y las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 10 de junio, 13 de julio y 13 de octubre
de 2009, 3 de marzo de 2010, 7 de abril de 2011, 28 de agosto de 2013, 10 de julio
de 2014, 19 de mayo y 23 de noviembre de 2016, 3 de julio y 21 de septiembre de 2017,
25 de julio y 19 de octubre de 2018 y 22 de febrero de 2019.

1. Se plantea en este recurso si es posible rectificar la superficie inscrita de una
finca por medio de una instancia privada, por existir, a juicio del que la suscribe, un error
material en los Libros del Registro cometido, de nuevo a juicio del mismo, en la primera
inscripcién de dominio practicada al inamtricular la finca mediante Auto de expediente de
dominio.
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La registradora suspende la inscripcién solicitada por medio de una nota de
calificacion de la que se pueden extraer los siguientes defectos, resumidamente: a) a
juicio de la registradora, no se trata de un error, ni material ni de concepto, cometido al
practicar la inscripcion, pues se reflejo en el Registro el contenido del titulo de manera
correcta, sino de una posible inexactitud provocada por lo que, siempre segun el
recurrente, es un error del titulo que provocé la inscripciéon; b) en caso de que se
entendiese que se trata de un error material o de concepto, no se aporta el titulo que
motivé la inscripcidn, sin que baste una fotocopia del mismo, por no ser documento
fehaciente, ni consta la conformidad de los titulares registrales -es mas, las personas en
cuyo nombre se ha suscrito la instancia no son ni han sido titulares de ningun derecho
sobre la finca cuya inscripcion se pretende rectificar-; ¢) la doble inmatriculacion que
segun el interesado existe no es un simple error material o de concepto del Registro,
sino que para ese supuesto la legislacion hipotecaria sefala procedimientos especiales y
estrictos para solucionarlo, y en relacién con lo anterior, la finca registral numero 872 -de
la que procede, segun el recurrente, la finca registral numero 76.171 y con la que se
daria la pretendida doble inmatriculacidn-, no pertenece ya a la demarcacién del Registro
a su cargo, por lo que no puede determinar su ubicacién exacta ni sus linderos ni por
tanto ni siquiera apreciar si existe 0 no una doble inmatriculaciéon; d) la finca registral
numero 76.171 se encuentra incluida en el ambito de un proyecto de reparcelacion
iniciado, segun consta por nota vigente al margen de la misma, por lo que a juicio de la
registradora es necesario al menos el conocimiento de la rectificacion pretendida por
parte de la entidad encargada de la reparcelacion; €) no se acredita la representacion
alegada, f) la instancia no tiene la firma legitimada notarialmente ni ha sido ratificada la
firma en presencia de la registradora -de hecho ni siquiera esta firmada la instancia-.

2. Entrando en el fondo del primero de los defectos sefialados, como
reiteradamente ha sefialado esta Direccion General, entre otras en Resolucion de 10 de
junio de 2009, hay que distinguir entre inexactitud registral y error del Registro.
Inexactitud es toda discordancia entre Registro y realidad (cfr. articulo 39 de la Ley
Hipotecaria); el error existe cuando el registrador, al trasladar al Registro los datos que
constan en los documentos que se emplean para la inscripcion, incurre en alguna
equivocacion, bien material, bien conceptual.

Es evidente que, a veces, un error del Registro se puede rectificar mediante una
solicitud. Ahora bien: En el presente caso, aunque pueda existir una inexactitud registral
no existe un error, pues el dato que el recurrente considera incorrecto se tomd¢, tal y
como estd, de los titulos que causaron la inscripcion. Y cuando la inexactitud proviene
del titulo, su rectificacion es la prevista en el apartado d) del articulo 40 de la Ley
Hipotecaria, y la forma de salvarla es la misma que la de los errores de concepto que no
resultan claramente de los libros, es decir, consentimiento del titular o resolucion judicial.

3. En el presente supuesto esta claro que no se trata de un error al practicar la
inscripcion, ya que del auto que resolvié el expediente de dominio y que dio lugar a la
inscripcidon primera de la finca -si bien, como pone de manifiesto la registradora en su
nota y en su informe, con la prudencia que debe tenerse en la calificacion del auto del
que solo se ha aportado una fotocopia- resulta que se declaré «justificado el dominio en
el expediente instado (...), sobre la inmatriculaciéon de la finca descrita en el primer
antecedente de hecho de ésta resolucion» (...), la cual tiene «una superficie registral de
dos mil trescientas veintiocho metros y ochenta y cinco», que es la superficie que se hizo
constar en la inscripcién primera en virtud de dicho auto firme. No ha habido un error al
practicar la inscripcion pues ésta recoge la misma superficie que el titulo que la motiva.
La inexactitud por tanto provendria de un pretendido error en el titulo, supuesto al que se
refiere el apartado d) del articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

En definitiva, ha de concluirse, como se desprende de lo anteriormente dicho, que, si
existe el inexactitud, provendra del titulo y, en consecuencia, sera necesario para su
rectificacion bien el consentimiento de los titulares registrales y de todos aquellos a los
que el asiento atribuya algun derecho -lbgicamente siempre que se trate de materia no
sustraida al ambito de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna resolucién judicial
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recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se
trate de rectificar conceda algun derecho (cfr. articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria). Tal
aserto se fundamenta en el principio esencial por el cual los asientos registrales estan
bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se
declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria).

4. De lo anterior resulta la innecesariedad de resolver acerca de los requisitos que
serian necesarios para la rectificacion en caso de que se tratase de un error material o
de concepto, pues no es este el supuesto que se ha dado.

Solamente es necesario subrayar, en cuanto a las cuestiones que se han planteado
en el expediente, que en ningun caso podria servir para una rectificacion del Registro
una fotocopia de una resolucion judicial, ya que las fotocopias de resoluciones judiciales
no cumplen los requisitos que en cuanto a la documentacion que accede al Registro
senala el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, de modo que solo documentacion publica y
auténtica puede tener acceso al Registro de la Propiedad (cfr. las Resoluciones de 3 de
marzo de 2010, 28 de agosto de 2013 y 16 de julio de 2015), y que tampoco ha de ser la
registradora quien tome la iniciativa de llamar a los titulares registrales o a quien tenga el
titulo en su poder ni de acudir por medio de un oficio al juez de Primera Instancia para
que mande verificar la rectificacion de la inscripciéon, pues tales obligaciones, que
imponen los articulos 322 y 323 del Reglamento Hipotecario, se refieren, no a toda
inexactitud registral, sino a los errores propiamente dichos, es decir, a aquellos
cometidos al trasladar con inexactitud datos contenidos en el titulo que ha sido base para
el asiento correspondiente, lo cual no ha sucedido en este caso.

5. Por otro lado, el recurrente afirma que el error material que a su juicio se ha dado
«supone de facto una doble inmatriculacion frente a la finca registral nimero 872 de una
superficie de 400,18 m?».

Sin embargo, como pone de relieve la registradora en su nota de calificacion, la
rectificacion de errores cometidos en los asientos del Registro y la doble inmatriculacion
son cuestiones distintas, existiendo una regulacion especifica para cada una de ellas.

Si a juicio de los titulares registrales de la finca registral nimero 872 se ha dado un
supuesto de doble inmatriculacién parcial, estos podran instar la iniciacion de un
expediente para la subsanacién de la misma conforme a los previsto en el articulo 209
de la Ley Hipotecaria, sin entrar a valorar qué registrador seria el competente, pues se
trataria de fincas pertenecientes a la demarcacion de dos Registros distintos.

Ademas, segun la registradora «no procede suponer de facto la doble inmatriculacion
de una superficie de 400,18 m?», por lo que si a su juicio, no se da un supuesto de doble
inmatriculacién o entiende que carece de los datos para poder apreciarla, es légico que
no inicie de oficio dicho expediente para subsanarlo.

6. Sobre la posibilidad de rectificar un error cometido en una inscripciéon de una
finca que se encuentra incluida en el ambito de una reparcelaciéon en marcha. Tal y como
senala la registradora se puede entender aplicable a este caso la doctrina contenida en
la Resolucion de esta Direccion General de 10 de julio de 2014. La nota marginal
prevista en el articulo 5 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, pone de manifiesto y
publica frente a terceros que la finca en cuestion esta incluida dentro de los limites de
una unidad de ejecucion de un procedimiento de reparcelacion iniciado. Dicha nota
marginal no cierra el Registro. Sin embargo, en este caso se trata de rectificar la
superficie de una finca ya inscrita y respecto de la que se expidioé certificacién de dominio
y cargas a efectos de la reparcelacion. Los limites de una unidad de ejecucion son los
determinados por el planeamiento y el correspondiente instrumento de equidistribucién.
En el Registro se refleja, al expedir la certificacion y practicar la correspondiente nota
marginal, cuales son las fincas registrales que se corresponden con el terreno incluido en
esa unidad de ejecucion.

El permitir la rectificacion de la superficie de una finca incluida en un procedimiento
de reparcelacion, disminuyéndola, una vez conste producida la iniciacion del mismo, sin
conocimiento del érgano actuante, puede producir efectos adversos que van desde la
atribucién al titular registral de mayores derechos que los que le corresponden de
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acuerdo con la finca de origen de su titularidad, si no se coordinan adecuadamente, pues
en el expediente constara la finca con la superficie que tenia en el momento de
expedirse la certificacidon, hasta no tener en cuenta en el procedimiento esa superficie,
incluida en la unidad de ejecucién pero que ha sido suprimida del Registro como finca de
origen al rectificarse la superficie.

La registradora en este caso por tanto no puede calificar aisladamente los titulos
presentados sin tener en cuenta la situacion del suelo en que se ubican las fincas que le
consta por el contenido de los libros registrales. Debe pues confirmarse el defecto
advertido.

Siguiendo con el criterio que establece la citada Resolucién, para subsanar el defecto
seria necesario que la Administracion actuante certifique que efectivamente se trataba
de un error y que la finca de origen incluida en la unidad de actuacién tenia esa menor
superficie, o bien que tome razon de la rectificacion efectuada y tome las medidas que
sean procedentes en cuanto a esa superficie de menos que ya no formaria parte de la
finca registral de origen, de modo al tratarse de una porcion de terreno también incluida
en la unidad de ejecucion, ordene que se practique la nota marginal de iniciacion del
procedimiento, con expediciéon de la correspondiente certificacién, en la finca registral de
origen que se correspondiese con la misma, o si se tratase de una porcién de terreno no
inmatriculada, que le diese el tratamiento como tal en el procedimiento. Si se tratase de
una doble inmatriculacion, la misma también tiene un procedimiento especifico regulado
en el articulo 10 del Real Decreto 1093/1997.

7. Por lo que se refiere a la necesidad de legitimacion de la firma de quien firma la
instancia y de que se acredite por éste la representacion que dice ostentar, debe también
confirmarse la calificacion de la registradora.

El principio de seguridad juridica exige que la instancia privada en la cual se solicita
la rectificacion permita identificar con plena certeza al solicitante y por tanto sera
requisito imprescindible la legitimacién notarial de su firma, o bien que la firma de la
instancia sea ratificada ante la registradora o que se acredite por cualquier otro medio
legalmente previsto la identificacion de quien firma la instancia (dandose ademas la
circunstancia en este caso de que la instancia ni siquiera esta firmada).

En cuanto a la representacion, es necesario acreditar ésta, pues no se puede actuar
en nombre de otro sin tener su representacion legal o autorizacion, que ha de ser
acreditada. En este supuesto, el recurrente afirma que acompafé al escrito un poder
para pleitos otorgado a su favor por los interesados. No se sabe si por escrito se
entiende la instancia solicitando la rectificacion o el escrito de recurso. En cualquier caso,
la registradora afirma que no se le ha acreditado de manera fehaciente la representacion
alegada -para lo cual es necesario aportar copia autorizada del poder que acredite su
vigencia, que la registradora lo haya tenido a la vista en el momento de la calificacion, sin
que baste por tanto que se aporte después al recurrir, pues conforme al articulo 326.1.°
de la Ley Hipotecaria no pueden tenerse en cuenta en el recurso documentos no
presentados en tiempo y forma para la calificacion, y que del poder resulten facultades
suficientes para instar la rectificacion del Registro- y el recurrente por su parte sefiala en
su escrito que tal defecto es subsanable, como asi es, pero que la registradora no se ha
pronunciado sobre si lo es 0 no, por lo que parece reconocer que no se acredité en el
momento de presentar la instancia la representacion, y en ultimo término, como el mismo
recurrente afirma, sera facil subsanar el defecto aportando la documentacion
mencionada a la registradora.

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

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las
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normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 4 de septiembre de 2019.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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