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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

8902 Resolucién de 11 de junio de 2020, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de San Agustin del Guadalix, por la que se
suspende una inmatriculacion pretendida en virtud de expediente de dominio
notarial.

En el recurso interpuesto por el notario de San Agustin del Guadalix, don German
Maria Ledn y Pina contra la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de San
Agustin del Guadalix, dofia Dulce Calvo Gonzalez-Vallinas, por la que se suspende una
inmatriculacion pretendida en virtud de expediente de dominio notarial.

Hechos

Mediante acta notarial autorizada el dia quince de octubre del afio dos mil diecinueve,
por el notario de San Agustin del Guadalix, don German Maria Ledn y Pina, con el
numero 951/2019 de protocolo se inicia la tramitacion de un expediente de dominio para
la inmatriculacién de una finca.

Mediante acta de finalizacion de expediente de dominio, autorizada el dia diecisiete de
diciembre de dos mil diecinueve, por el mismo notario de San Agustin del Guadalix, don
German Maria Leén y Pina, con el numero 1257/2019 de protocolo, se declara justificado
el dominio de una finca no inmatriculada del término municipal de San Agustin del
Guadalix, sita en calle (...), a favor de determinadas personas.

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad de San Agustin del Guadalix,
fue objeto de nota de calificacidn registral negativa de fecha 21 de enero de 2020 los
siguientes términos:

Referencia del documento calificado:

N.° entrada: 1608/2019 Diario: 743/73.

Objeto: Inmatriculacion: Expediente de dominio.

Aut.: Notario de San Agustin del Guadalix, don G. M. de L.y P.
Prot.: 951/2019.

Nota de calificacion registral.

Antecedentes de hecho:

Primero. Se presenta el diecinueve de diciembre de dos mil diecinueve por O. H. G.,
en representacion de dofia M. M. I. M., a las catorce horas y cinco minutos, Acta Inicial de
Expediente de Dominio para la Inmatriculacion de finca, otorgada el dia quince de octubre
del afo dos mil diecinueve, por el Notario de San Agustin del Guadalix, don German Maria
Ledn y Pina, con el nimero 951/2019 de protocolo y Acta de Finalizaciéon de Expediente
de Dominio, otorgada el dia diecisiete de diciembre de dos mil diecinueve, por el mismo
Notario de San Agustin del Guadalix, don German Maria Ledn y Pina, con el numero
1257/2019 de protocolo; segun las cuales, se declara justificado el dominio de la finca no
inmatriculada sita en CL (...) término municipal de San Agustin del Guadalix, a favor de
dofia M. M. I. M. y don J. E. I. M.; se acompana de Acta de Notificacion y Requerimientos,

cve: BOE-A-2020-8902

Verificable en https://www.boe.es



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

1%

rE

) ®
g\u

Viernes 31 de julio de 2020 Sec. Il

Pag. 61160

otorgada por el mismo Notario don German Maria Ledn y Pina el dia 12 de noviembre
de 2019, con el numero 1089 de protocolo; de escritura de Rectificacién descriptiva de
finca, otorgada por el mismo Notario don German Maria Leén y Pina el dia 15 de
octubre de 2019 con el numero 950 de protocolo; de escritura de Aceptacién y Adjudicacién
de Herencia, otorgada por el Notario de Madrid, don Pablo Ramallo Taboada el dia 30 de
julio de 2014, con el numero 2085 de protocolo; y de escritura de Particion y Adjudicacion
de Herencia, otorgada por el Notario de Madrid, don Pablo Ramallo Taboada, el dia 27 de
diciembre de 2011, con el numero 2409 de protocolo.

Segundo. EI 30 de diciembre de 2019 se aporta escritura de donacién autorizada por
el Notario de Madrid, don Vicente Martinez Lizart, el dia 23 de diciembre de 1954 con el
numero 3581 de protocolo y escritura de particion y adjudicacién de herencia autorizada
por el Notario de Madrid, don Pablo Ramallo Taboada, el dia 28 de diciembre de 2011, con
el numero 2426 de protocolo.

Tercero. De la certificacion catastral descriptiva y grafica de la parcela con la que se
dice se corresponde la finca cuya inmatriculacion se solicita, no aparecen colindantes,
habiéndose considerado por tanto en el expediente como unico colindante al Ayuntamiento,
habida cuenta de que las calles no estan catastradas. Sin embargo, de la cartografia
catastral, resulta que la parcela linda con dos inmuebles. Por una parte, con la parcela
catastral sita en TR (...), referencia catastral 7935606VL4073N0001ZB, y por otra parte,
con la «Parcela con varios inmuebles (divisién horizontal)» sita en (...) con referencias
7935604V0L4073N00 (7935604VL4073N0001EB, 7935604VL4073N0002RZ, etc. y
restantes parcelas integrantes de dicha division horizontal).

Cuarto. En el dia de la fecha el documento resefiado ha sido calificado por la
Registradora que suscribe, basandose en los siguientes

Fundamentos Juridicos:

Primero. La calificacién citada ha sido realizada al amparo de los articulos 18, 19
y 19 bis de la Ley Hipotecaria, 98, 100 del Reglamento Hipotecario, y concordantes.

Segundo. De la misma resultan los siguientes defectos, que impiden practicar la
inscripcion del titulo calificado:

1) Falta notificar a los propietarios de las fincas registrales y catastrales colindantes
y a los titulares de derechos reales constituidos sobre ellas en los domicilios que consten
en el Registro y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que resulten del expediente,
la pretension de inmatriculacion en los términos previstos en el articulo 203 de la Ley
hipotecaria.

A la vista de la cartografia catastral, falta notificar a los titulares catastrales de las
parcelas colindantes y a los titulares del dominio y demas derechos reales de los
colindantes registrales. En relacidon con estos ultimos, habrd de solicitarse nueva
certificacién registral en la que consten los titulares registrales de dichas fincas y titulares
de derechos reales constituidos sobre ellas, asi como sus domicilios segun el Registro.

Conforme al articulo 203.1 Quinta de la Ley Hipotecaria: «1. El expediente de dominio
para la inmatriculacion de fincas que no estén inscritas en el Registro de la Propiedad a
favor de persona alguna se tramitara con sujecién a las siguientes reglas: [...] Quinta.
Recibida la comunicacién del Registro acreditativa de la extensiéon de la anotacién,
acompanada de la correspondiente certificacion, el Notario notificara la pretension de
inmatriculacion, en la forma prevenida reglamentariamente, a todos aquellos que, de la
relacion de titulares contenida en el escrito acompanado a la solicitud, resulten interesados
como titulares de cargas, derechos o acciones que puedan gravar la finca que se pretende
inmatricular, a aquel de quien procedan los bienes o sus causahabientes, si fuesen
conocidos, al titular catastral y al poseedor de hecho de la finca, asi como al Ayuntamiento
en que esté situada la finca y a la Administracién titular del dominio publico que pudiera
verse afectado, para que puedan comparecer en el expediente y hacer valer sus derechos.
Asimismo, insertara un edicto comunicando la tramitacion del acta para la inmatriculacion
en el “Boletin Oficial del Estado”, que lo publicara gratuitamente. Potestativamente el
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Notario, atendidas las circunstancias del caso, podra ordenar la publicacién del edicto en
el tablon de anuncios del Ayuntamiento, también de forma gratuita. En la notificacion se
hara constar:

a) Elnombre y apellidos, domicilio, estado, profesion, nimero de documento o cédigo
de identidad del promotor y cualesquiera otros datos que puedan facilitar su identificacion.

b) Los bienes descritos tal como resultan de la certificaciéon catastral de la parcela.

c) La especie de derecho, carga o accion en que, segun el promotor, pueda estar
interesada la persona notificada.

d) Los términos en que, sin merma de sus derechos, podran inscribirse o anotarse
los documentos publicos de que los mismos resulten.

e) Apercibimiento sobre los perjuicios que, de la omisioén de la inscripcidon o anotacion,
puedan derivarse.

Asimismo, notificara la solicitud, con expresion literal de los extremos recogidos en las
letras a) y b) y en la forma prevenida en esta Ley, a los propietarios de las fincas registrales
y catastrales colindantes y a los titulares de derechos reales constituidos sobre ellas en los
domicilios que consten en el Registro y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que
resulten del expediente.»

Como advierte la Resolucion de 15 de diciembre de 2014, de la Direccién General de
los Registros y del Notariado, aunque referida a expediente de dominio judicial: “[...] como
sefal6 este Centro Directivo en su Resolucion de 5 de agosto de 2014 (citada en los
“Vistos”) su innecesariedad a cuyos argumentos cabe remitirse: Una vez concretados de
tal modo los datos catastrales del inmueble que se inmatricula y los de sus inmuebles
catastrales colindantes —todos ellos reflejados en la cartografia catastral, y que habran de
expresarse en la descripcion literaria registral—, la concrecion de cuales sean las fincas
registrales, si las hay ya inmatriculadas, que resultan colindantes con la que se acaba de
inmatricular —y quiénes son sus propietarios y demas titulares registrales de derechos, a
todos los efectos legales—, resultara, en su caso, del historial registral de cada finca
colindante, cuya localizacion se facilita con el correcto empleo, como elemento auxiliar, de
la aplicacion informatica de gestion de fincas registrales e informacion georreferenciada a
que se refiere el articulo 9 de la Ley Hipotecaria.

[...] En efecto, en la descripcion de la finca en el titulo inmatriculador, se refieren unos
colindantes que no son objeto de citacion, como si lo es el colindante segun la certificacion
catastral descriptiva y grafica. Pues bien, de la misma forma que, como se ha sefialado
anteriormente, es perfectamente factible una divergencia en los titulares colindantes
respecto de los recogidos en la certificacidon catastral, por las razones sefialadas, es
evidente que los reconocidos como tales en el propio titulo inmatriculador deben ser
necesariamente citados, segun el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, y cuya citacion debe
resultar del propio auto, a fin de que el registrador pueda calificar su cumplimiento, como
garantia esencial, evitando que se generen indefensiones (articulo 24 de nuestra
Constitucion), especialmente importante si se tiene en cuenta la no suspension de efectos
respecto de terceros, a diferencia de otros medios inmatriculadores (sin poder entrar en el
concepto de tercero a efectos del articulo 207 de la Ley Hipotecaria)”.

Como sefiala la Resolucion de 4 de febrero de 2016, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado: “Esta exigencia se deduce de la Resolucién de este Centro
Directivo de 15 de diciembre de 2014 al sefialar que «en efecto, en la descripcién de la
finca en el titulo inmatriculador, se refieren unos colindantes que no son objeto de citacion,
como si lo es el colindante segun la certificacion catastral descriptiva y grafica. Pues bien,
de la misma forma que, como se ha sefialado anteriormente, es perfectamente factible una
divergencia en los titulares colindantes respecto de los recogidos en la certificacion
catastral, por las razones sefaladas, es evidente que los reconocidos como tales en el
propio titulo inmatriculador deben ser necesariamente citados, segun el articulo 201 de la
Ley Hipotecaria, y cuya citacion debe resultar del propio auto, a fin de que el registrador
pueda calificar su cumplimiento, como garantia esencial, evitando que se generen
indefensiones (articulo 24 de nuestra Constitucién), especialmente importante si se tiene
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en cuenta la no suspension de efectos respecto de terceros, a diferencia de otros medios
inmatriculadores”. Por ello, es preciso que para permitir la labor calificadora del registrador,
se exprese en el documento judicial que se ha procedido a la notificacién a los colindantes,
indicando a quién se ha realizado y en qué concepto. Esta falta implica que el defecto sea
igualmente mantenido.

Actualmente este requisito viene expresamente impuesto en los articulos 203 y 205 de
la Ley Hipotecaria, segun redaccion dada por 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.

Efectivamente, el nuevo articulo 203 de la Ley Hipotecaria, en relacion con la
inmatriculacion por expediente de dominio, determina que el notario “notificara la solicitud,
con expresion literal de los extremos recogidos en las letras a) y b) y en la forma prevenida
en esta Ley, a los propietarios de las fincas registrales y catastrales colindantes y a los
titulares de derechos reales constituidos sobre ellas en los domicilios que consten en el
Registro y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que resulten del expediente», y el
nuevo articulo 205 de la Ley Hipotecaria en relacion con la inmatriculacion por titulo
traslativo determina que «en caso de calificacion positiva por el Registrador, este procedera
a extender la inscripcion del derecho de dominio, notificara la inmatriculacién realizada, en
la forma prevenida reglamentariamente, al poseedor de hecho, a los titulares de cargas,
derechos o acciones que puedan gravar la finca y fueran conocidos, a los propietarios de
las fincas registrales y catastrales colindantes en los domicilios que consten en el Registro
y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que resulten de los documentos aportados,
asi como al Ayuntamiento en que esté situada la finca. Asimismo, ordenara la publicacion
del edicto y utilizara el servicio en linea para creacion de alertas especificas a que refiere
la regla séptima del apartado 1 del articulo 203”.»

Es defecto subsanable.
Parte Dispositiva.
Vistos los articulos citados y demas de aplicacion, la Registradora calificante acuerda:

1.° Suspender la inscripcion del titulo calificado por los defectos indicados.

2.° Proceder a la practica de las notificaciones previstas en el art. 322 de la Ley
Hipotecaria.

3.° Hacer constar en el Libro Diario la Prérroga del asiento de presentacion de este
documento conforme al art. 323 de la citada Ley. San Agustin del Guadalix, a 21 de enero
de 2020.-La registradora, Dulce Calvo Gonzalez-Vallinas.

El notario autorizante, don German Maria Leén y Pina, interpuso recurso contra la
anterior calificacién mediante escrito de fecha 6 de febrero de 2020 en el que
resumidamente alega lo siguiente:

— Que segun la certificacion catastral descriptiva y grafica el inmueble a inmatricular
linda con via publica por todos sus linderos, por lo que el unico colindante catastral a
notificar es el Ayuntamiento.

— Que no entiende de qué otra cartografia catastral puede resultar la colindancia de
otros inmuebles como afirma la registradora, y que su nota de calificacion, al basarse en
«una cartografia catastral que sélo ella conoce» provoca indefensién en el notario
recurrente y en los interesados.

— Que si hipotéticamente la registradora se refiere a titulares de derechos bajo el
subsuelo de la via publica, no consta ninguno en el Catastro y ademas, conforme al
articulo 53.2 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, para ser titular de un derecho de
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subedificacion superficiaria deberia tener su derecho inscrito en el Registro de la
Propiedad.

v

Mediante escrito de fecha 12 de febrero de 2020, la registradora se ratificé en su
calificacién, emitié su informe, y remitié el expediente a este Centro Directivo

Fundamentos de Derecho
Visto el articulo 203 de la Ley Hipotecaria y resolucién de 12 de mayo de 2016.

1. Se tramita un expediente de dominio notarial para la inmatriculacion de un
determinado inmueble con referencia catastral 7935603VL4073N0001JB, el cual, segun la
certificacion catastral descriptiva y grafica, que incluye solo planimetria a nivel de suelo
rasante, solo linda con calles.

La registradora califica negativamente el expediente de dominio notarial sefalando
que de la certificacion catastral descriptiva y grafica del inmueble cuya inmatriculacion se
solicita, no aparecen colindantes, habiéndose considerado por tanto en el expediente
como unico colindante al Ayuntamiento, sin embargo, de la cartografia catastral resulta
que la parcela linda con dos inmuebles y que «a la vista de la cartografia catastral, falta
notificar a los titulares catastrales de las parcelas colindantes y a los titulares del dominio
y demas derechos reales de los colindantes registrales.» Y que «en relacién con estos
ultimos, habra de solicitarse nueva certificaciéon registral en la que consten los titulares
registrales de dichas fincas vy titulares de derechos reales constituidos sobre ellas, asi
como sus domicilios segun el Registro.»

El notario que tramité el expediente de dominio recurre contra dicha calificacion
argumentando que segun la certificacion catastral descriptiva y grafica el inmueble a
inmatricular linda con via publica por todos sus linderos, por lo que el unico colindante
catastral a notificar es el Ayuntamiento y que no entiende de qué otra cartografia catastral
puede resultar la colindancia de otros inmuebles como afirma la registradora, y que su nota
de calificacion, al basarse en «una cartografia catastral que solo ella conoce» provoca
indefensién en el notario recurrente y en los interesados.

2. Consultada la sede electronica del Catastro, accesible en https://www.
sedecatastro.gob.es/, para el inmueble catastral en cuestién con referencia
7935603VL4073N0001JB, resulta que la planimetria que consta tanto en la certificaciéon
catastral descriptiva y grafica como en la consulta descriptiva y grafica es la siguiente
(segun detalle):

> ¢ %@ R

P ?&"0 \%

o /J?
0‘?‘"/
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En cambio, si en la misma sede electrénica se consulta la cartografia correspondiente
a la ubicacion de ese mismo inmueble, resulta la siguiente: (segun detalle)

Por tanto, de la cartografia catastral, perfectamente accesible a cualquiera, incluido el
notario que tramité el expediente de dominio y ahora recurre, resulta que la linea que
delimita el lindero norte del suelo del inmueble a inmatricular si que linda con la linea que
delimita el lindero sur del subsuelo de otros inmuebles situados al norte.

3. Esto conlleva que la alegacién del notario recurrente, relativa a que la registradora
se ha basado en «una cartografia catastral que solo ella conoce» y que ello provoca
indefension en el notario recurrente y en los interesados, carece de todo fundamento y, por
tanto, ha de ser plenamente desestimada.

Y que los defectos recurridos han de ser confirmado, pues la regla quinta del
articulo 203 de la ley hipotecaria prescribe que el notario »notificara la solicitud, con
expresion literal de los extremos recogidos en las letras a) y b) y en la forma prevenida en
esta Ley, a los propietarios de las fincas registrales y catastrales colindantes y a los
titulares de derechos reales constituidos sobre ellas en los domicilios que consten en el
Registro y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que resulten del expediente.»

4. No obstante la desestimacion de este recurso, cabe hacer aqui algunas
consideraciones adicionales, o recomendaciones practicas, acerca de cual debe ser el
contenido de la certificacion que ha de expedir el registrador conforme a las distintas
reglas del referido articulo, y en concreto, acerca de si deben ser dos certificaciones
distintas, solicitadas (y expedidas) en momentos procedimentales distintos y sucesivos, o
mas bien deberia ser una unica certificacion solicitada y expedida en un primer y momento
procedimental que incluyera desde el ese primer momento toda la informacién registral
relevante para la tramitacion del expediente de dominio, a fin de evitar dilaciones
innecesarias.

Y para analizar tal cuestion practica, hemos de recordar que la regla tercera del citado
articulo sefiala que «el Registrador, tras consultar su archivo, tanto literario como de
representacion grafica en soporte papel o informatico, expedira en el plazo de quince dias
certificacion acreditativa de la falta de inscripcion de la finca, siempre que haya verificado
que concurren las siguientes circunstancias:

— La correspondencia entre la descripcion contenida en el titulo de propiedad aportado
y la certificacién catastral.
— La falta de previa inmatriculacién de la finca a favor de persona alguna.
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— La ausencia de dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya
inmatriculacién se solicita con otra u otras que hubiesen sido previamente inmatriculadas.

La regla cuarta prevé que, en caso de que asi proceda «el Registrador practicara la
anotacion solicitada y remitira al Notario, para unir al expediente, la certificacién registral,
acreditativa de la falta de inscripcion de la finca y de coincidencia de la misma con otra u
otras previamente inmatriculadas».

Y la regla quinta establece que «recibida la comunicacion del Registro acreditativa de
la extensién de la anotacién, acompanada de la correspondiente certificacién, el Notario
notificara la pretensién de inmatriculacién, en la forma prevenida reglamentariamente»
(entre otros) «a los propietarios de las fincas registrales y catastrales colindantes y a los
titulares de derechos reales constituidos sobre ellas en los domicilios que consten en el
Registro y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que resulten del expediente.»

En una interpretacion meramente literal de las reglas tercera y cuarta, separada o
desconectada de la regla quinta, pareceria que la certificacion que ha de solicitar
inicialmente el notario y expedir el registrador cumple la redaccion legal si se limita a
expresar que la finca que se pretende inmatricular no invade, ni siquiera en parte, ninguna
ya previamente inmatriculada ni el dominio publico, y pudiera guardar silencio acerca de la
existencia de fincas inmatriculadas que no resulten invadidas, pero si colindar con la que
se pretende inmatricular. Y que para que el notario y el promotor del expediente de dominio
puedan conocer cudles sean estas fincas colindantes y sus titulares registrales de
derechos habria de pedir el notario una segunda certificacion.

Pero es evidente que una interpretacion teleoldgica o finalista, y atendiendo al contexto
y finalidad de la norma y a la integraciéon armonica entre sus distintos apartados, aconseja,
y por razones de sentido comun y economia procesal exige, que para no dilatar
innecesariamente el procedimiento, toda la informacion registral relevante sobre las fincas
colindantes deba estar ya solicitada, o entenderse solicitad, y por tanto, deber ser incluida
en la expedicién de la primera, y que debiera ser por razones practicas, Unica certificacion.

Es verdad que este Centro Directivo ha afirmado que con independencia de que haya
pasado o no el afo de vigencia de la certificacion catastral a que se refiere el articulo 84.2
del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, y tal y como ya se ha indicado en el
fundamento tercero de esta Resolucion, lo cierto es que el apartado 8.° de la Resolucion
Conjunta entre este Centro Directivo y la Direccién General del Catastro, de fecha 26 de
octubre de 2015, establece que «para inscribir la representacién geografica de la finca
aportada por los interesados y calificar su correspondencia grafica con la parcela catastral
de acuerdo con los criterios establecidos en la Ley Hipotecaria, el registrador debera tener
en cuenta la descripcién catastral vigente en el momento de la inscripcion, a cuyo fin podra
consultar en la Sede Electréonica de la Direccion General del Catastro la informacion
catastral disponible sobre las fincas afectadas y obtener la certificacion catastral descriptiva
y grafica actualizada de las mismas, sin que la apreciacién de la falta de correspondencia
pueda basarse exclusivamente en diferencias en la identidad de los titulares catastrales y
registrales de la fincas colindantes» (Resolucion de 12 de mayo de 2016).

Puede ocurrir, que las delimitaciones geograficas catastrales, para un mismo inmueble
y con una misma referencia catastral, hayan variado en el tiempo, de modo que al
solicitarse la inmatriculacion se haya perdido la identidad descriptiva inicial entre el titulo
inmatriculador y la situacion catastral, y ello a causa de una alteracién catastral
sobrevenida. Aqui ningun reproche cabria hacer a la actuacion del registrador. Pero si la
divergencia entre la certificacion catastral y la representacion grafica se advirtieran en el
momento de expedirse la certificacion registral, deberan ya ponerse de manifiesto por el
registrador desde el principio y no al finalizar el expediente.

Atendiendo a las circunstancias de hecho y a los Fundamentos de Derecho expuestos,
esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion de la registradora en los términos resultantes de los anteriores fundamentos de
Derecho.
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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, 11 de junio de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
Sofia Puente Santiago.
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