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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

6361 Resolucién de 17 de enero de 2020, de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién de la
registradora de la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria n.° 1, por la que
se suspende la inmatriculacién de una finca en virtud de expediente notarial.

En el recurso interpuesto por don Alberto Blanco Pulleiro, notario de Las Palmas de
Gran Canaria, contra la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de Las
Palmas de Gran Canaria numero 1, dofia Beatriz Casero Villar, por la que se suspende la
inmatriculacion de una finca en virtud de expediente notarial.

Hechos
|

Mediante expediente de dominio iniciado el dia de 7 de mayo de 2019 ante el notario
de Las Palmas de Gran Canaria, don Pedro Antonio Gonzalez Culebras, como sustituto
de su companiero de residencia, don Alberto Blanco Pulleiro, con el nimero 885 de
protocolo, se pretendia la inmatriculacion de una finca urbana sita en el término de Las
Palmas de Gran Canaria. Dicho expediente se finalizé mediante acta autorizada el dia 6
de septiembre de 2019, ante el citado notario, don Alberto Blanco Pulleiro, con el
numero 2.091 de protocolo.

Presentada dicha documentacion en el Registro de la Propiedad de Las Palmas de
Gran Canaria numero 1, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
documento presentado por Don/Dofia Gestoria Calzada, el dia 30/09/2019, bajo el
asiento numero 342, del tomo 97 del Libro Diario y numero de entrada 3326, que
corresponde al documento otorgado por el notario de Las Palmas de Gran Canaria
Alberto Blanco Pulleiro, con el numero 2091/2019 de su protocolo, de fecha 06/09/2019,
ha resuelto no practicar los asientos solicitados en base a los siguientes hechos y
fundamentos de Derecho:

Hechos:

No puede accederse a la inmatriculacion solicitada porque el certificado de catastro
aportado no es coincidente con el titulo, al haber discrepancias en la identidad del titular,
que no coincide ni con adquirente ni con transmitente.

Fundamentos de Derecho:
Articulo 205 [sic] de la Ley Hipotecaria.

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

No se toma anotacién preventiva por defectos subsanables por no haberse
solicitado.
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Contra esta calificacion cabe (...)

Las Palmas de Gran Canaria, quince de octubre del ano dos mil diecinueve La
Registradora de la Propiedad, Fdo: Beatriz Casero Villar.»

Contra la anterior nota de calificacion, don Alberto Blanco Pulleiro, notario de Las
Palmas de Gran Canaria, interpuso recurso el dia 22 de octubre de 2019 mediante
escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Se recurre dado que:

1. La cita del articulo 205 Ley Hipotecaria no se entiende. Se trata de un expediente
de inmatriculacion tramitado con arreglo al articulo 203 Ley Hipotecaria.

2. La referencia a la falta de coincidencia entre adquirente y transmitente no se
entiende. En un expediente de inmatriculacion no hay transmitente y adquirente
Unicamente promotor.

3. La exigencia de la coincidencia entre transmitente y adquirente que exigia
(recordemos) el articulo 298 del Reglamento Hipotecario (que no el 203 de la Ley) se
referia a los supuestos de inmatriculacion por “doble titulo” o por “acta complementaria” y
no en el caso de expediente de dominio (que es el caso que se plantea).

4. A mayores se entiende menos la calificacién registral a la vista de la doctrina
reiterada de la Direccion General y que es la que el presente notario trata de tener en
cuenta cuando autorizada una escritura con base al principio de buena fe y confianza
legitima en el funcionamiento y en la aplicacion de la norma (por no hablar del caracter
vinculante para la calificacion registral con base a lo dispuesto en el articulo 327 Ley
Hipotecaria).

Por todas: Resolucion de 7 de noviembre de 2017. Resolucion de 30 de agosto
de 2017. Resolucion de 19 de julio de 2018 (11310). “Por tanto, actualmente debe
entenderse inaplicable el articulo 298 del Reglamento Hipotecario, en particular... en
cuanto que dispone que el titulo publico de adquisicidon incorporara o acompanara
certificacion catastral descriptiva y grafica de la que resulte ademas que la finca esta
catastrada a favor del transmitente o del adquirente”.

5. Respecto del hecho que la parcela se encuentre “en investigacion” recuerda la
Direccion General que tampoco es 6bice para la inmatriculaciéon (por todas Resoluciones
de 16 de julio de 2018 de 7 de noviembre de 2017) sin perjuicio que nada alegue la
Registradora sobre el citado extremo.»

Y

La registradora de la Propiedad de Las Palmas de Gran Canaria numero 1 informé y
elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 19 bis, 205 y 326 de la Ley Hipotecaria; 298 del Reglamento
Hipotecario; la disposicion derogatoria Unica de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de
Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto
refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo; los articulos 45 a 47 de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas; 3 Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 9 de abril, 17 de julio, 17 y 19 de noviembre y 21 de diciembre de 2015, 3
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de octubre y 22 de noviembre 2016, 7 de abril, 30 de agosto y 29 de septiembre de 2017
y 7 de noviembre de 2018.

1. Es objeto de este expediente decidir si puede procederse a la inmatriculaciéon de
una finca en virtud de expediente de dominio notarial tramitado al efecto, cuando no
coincide el titular catastral con el promotor del expediente, segun la certificacion catastral
incorporada al titulo. En concreto, la titularidad catastral figura en el Catastro «en
investigacién». La registradora en una escueta nota de calificacién se limita a citar el
«articulo 205» de la Ley Hipotecaria, manifestando en su informe que se padecié un
error mecanografico, debiendo entenderse citado el articulo 203 del mencionado cuerpo
legal.

El notario autorizante recurre alegando, en sintesis, que es incorrecta la cita del
articulo 205 de la Ley Hipotecaria; que en el expediente de dominio no hay transmitente
ni adquierente sino solamente promotor; que la exigencia del articulo 298 del
Reglamento Hipotecario se referia a los supuestos de inmatriculacién por «doble titulo» o
por «acta complementaria» y no en el caso de expediente de dominio (que es el caso
que se plantea); que conforme a la doctrina reiterada de este Centro Directivo
actualmente debe entenderse inaplicable el articulo 298 del Reglamento; y que, también
segun doctrina de esta Direccion General, el hecho que la parcela se encuentre «en
investigaciéon» recuerda la Direccidon General que tampoco es o&bice para la
inmatriculacion.

2. En primer lugar cabe recordar que, segun la reiterada doctrina de este Centro
Directivo (vid., por todas, la Resoluciéon de 18 de febrero de 2014), cuando la calificacion
del registrador sea desfavorable es exigible, segun los principios basicos de todo
procedimiento y conforme a la normativa vigente, que al consignarse los defectos que, a
Su juicio, se oponen a la inscripcion pretendida, aquélla exprese también una motivacién
suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda
conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos
en los que se basa dicha calificacién (cfr. articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria y
Resoluciones de 2 de octubre de 1998, 22 de marzo de 2001, 14 de abril de 2010, 26 de
enero de 2011 y 20 de julio de 2012, entre otras muchas). Es indudable que, de este
modo, seran efectivas las garantias del interesado recurrente, quien al conocer en el
momento inicial los argumentos en que el registrador funda juridicamente su negativa a
la inscripcion solicitada podra alegar los fundamentos de Derecho en los que apoye su
tesis impugnatoria, a la vista ya de los hechos y razonamientos aducidos por el
registrador que pudieran ser relevantes para la resolucion del recurso. También ha
mantenido esta Direccion General (vid. la Resolucién de 25 de octubre de 2007, cuya
doctrina confirman las mas recientes de 28 de febrero y de 20 de julio de 2012) que no
basta con la mera cita rutinaria de un precepto legal (0o de Resoluciones de esta
Direccion General), sino que es preciso justificar la razén por la que el precepto de que
se trate es de aplicacién y la interpretacion que del mismo ha de efectuarse (y lo mismo
debe entenderse respecto de las citadas Resoluciones), ya que so6lo de ese modo se
podra combatir la calificacion dictada para el supuesto de que no se considere adecuada
la misma.

En el presente caso la nota de calificacion es totalmente insuficiente, adoleciendo de
una absoluta falta de motivacién, no sélo por citar un precepto erréneo, tal y como alega
el recurrente, sino que ademas no permite deducir en modo alguno la razén juridica de la
exigencia que se contiene en la misma. Esta falta de motivacion bastaria para la
estimacion del recurso.

3. Entrando en el fondo de la cuestion, el requisito de coincidencia de la titularidad
catastral con el adquirente o transmitente en la inmatriculacion, se contenia en el
apartado 1 del articulo 298 del Reglamento Hipotecario (no citado en la calificacién),
conforme al cual en la inmatriculacion de fincas no inscritas a favor de persona alguna
mediante el titulo publico de su adquisicion, en los casos del articulo 205 de la Ley, se
incorporara o acompanara al titulo «certificacién catastral descriptiva y grafica, de tales
fincas, en términos totalmente coincidentes con la descripcion de éstas en dicho titulo,
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de las que resulte ademas que la finca esta catastrada a favor del transmitente o del
adquirente».

Como puede observarse, y asi destaca con acierto el recurrente, este requisito
reglamentario se referia exclusivamente a la inmatriculacién por titulo publico regulada
en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, sin que pueda pretenderse una aplicaciéon
extensiva del precepto a los supuestos de inmatriculacién por expediente de dominio, en
cuya regulacion actual (articulo 203 de la Ley Hipotecaria) no se contempla tal exigencia
(cfr. Resolucién de 30 de agosto de 2017).

Del tenor del articulo 203 de la Ley Hipotecaria resulta que la identidad que exige el
precepto entre el titulo y la certificacion catastral se refiere exclusivamente a la
descripcion de la finca, lo cual concuerda con la presuncion del apartado 3 del articulo 3
de la Ley del Catastro Inmobiliario que afirma que «salvo prueba en contrario y sin
perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos pronunciamientos juridicos prevaleceran,
los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen ciertos». Asi la regla
segunda, letra a), del precepto se refiere a «certificacion catastral descriptiva y grafica de
la parcela o parcelas catastrales, que se correspondan con la descripcion literaria y la
delimitacién grafica de la finca cuya inmatriculacion se solicita, con expresion de los
titulares catastrales de dichas parcelas y sus colindantes, asi como sus respectivos
domicilios» y la regla tercera, letra a), alude a «a) la correspondencia entre la descripcion
contenida en el titulo de propiedad aportado y la certificacion catastral». En coherencia
con lo expuesto, la regla quinta del precepto prevé la notificaciéon al titular catastral,
previsidn que careceria de sentido si la norma exigiera la coincidencia de dicho titular
con el promotor del expediente.

Por todo ello, el defecto debe ser revocado.

Por otra parte, hay que recordar que esta Direccion General ha sefialado (cfr.
Resolucién 7 de abril de 2017) que «cuando la disposicidon derogatoria Unica de la
Ley 13/2015, de 24 de junio, dispone que “quedan derogadas cuantas normas se
opongan a lo previsto en la presente Ley”, ha de interpretarse que deben entenderse
tacitamente derogados todos los articulos del Titulo VI del Reglamento Hipotecario, los
cuales fueron dictados en ejecucion del anterior Titulo VI de la Ley Hipotecaria, pues la
nueva redaccion legal es en si misma suficientemente detallada, y basada en principios
inspiradores totalmente diferentes de los que dieron cobertura en su dia a los articulos
reglamentarios que, ahora, por ello, han de entenderse integramente derogados a partir
del 1 de noviembre de 2015 (...) Por tanto, actualmente debe entenderse inaplicable el
articulo 298 del Reglamento Hipotecario, en particular (...) en cuanto que dispone que el
titulo publico de adquisicion incorporara o acompanara certificacion catastral descriptiva
y grafica de la que resulte ademas que la finca esta catastrada a favor del transmitente o
del adquirente».

4. Cuestion distinta es la circunstancia de hallarse una finca incursa en un
procedimiento de investigacion conforme a la Ley 33/2003, de 3 de noviembre.

En primer lugar, podria determinar la existencia de duda de invasion del dominio
publico. En tal caso se requeriria que tal duda se encontrase debidamente fundamentada
y que se procediese conforme a lo prescrito en el articulo 203 de la Ley Hipotecaria, que
sefiala a este respecto que «si el Registrador tuviera dudas fundadas sobre la
coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacion se pretende con otra u otras
de dominio publico que no estén inmatriculadas pero que aparezcan recogidas en la
informacion territorial asociada, facilitada por las Administraciones Publicas, notificara tal
circunstancia a la entidad u 6rgano competente, acompafiando certificacion catastral
descriptiva y grafica de la finca que se pretende inmatricular, con el fin de que, por dicha
entidad, se remita el informe correspondiente dentro del plazo de un mes a contar desde
el dia siguiente a la recepcion de la notificacion. Si la Administracion manifestase su
oposicién a la inmatriculacion, o no remitiendo su informe dentro de plazo, el Registrador
conservase dudas sobre la existencia de una posible invasion del dominio publico,
denegara la anotacion solicitada, notificando su calificacion al Notario para que proceda
al archivo de las actuaciones, motivando suficientemente las causas de dicha negativa,
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junto con certificacion o traslado de los datos procedentes de la informacién territorial
utilizada y, en su caso, certificacion literal de la finca o fincas que estime coincidentes.»

En segundo lugar, la meritada circunstancia podria plantear si debié efectuarse por el
notario, en la tramitaciéon del expediente, notificacion a la Administraciéon que tramita el
citado procedimiento, en base a la regla quinta del apartado 1 del articulo 203 de la Ley
Hipotecaria.

Sin embargo, en el supuesto de este expediente la calificacion de la registradora no
hace referencia alguna a la circunstancia de encontrarse la finca «en investigaciéon». A
tal circunstancia alude la registradora en el 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 ningin caso se pueden
afiadir nuevos defectos, ya que solo si el recurrente conoce en el momento inicial todos
los defectos que impiden la inscripcion del titulo segun la opinion del registrador, podra
defenderse eficazmente, argumentando juridicamente acerca de la posibilidad de tal
inscripcion. 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 febreroy 3
de abril de 2017).

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacién 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, 17 de enero de 2020.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.
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