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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12497 Resoluciéon de 5 de julio de 2021, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la inmatriculacion
practicada por el registrador de la propiedad de Padréon de una finca registral
en dicho registro.

En el recurso interpuesto por don F. J. P. P., abogado, en nombre y representacion
del Concello de Padrén, contra la inmatriculacién practicada por el registrador de la
Propiedad de Padrén, don Luis Antonio Gallego Fernandez, de una finca registral en
dicho Registro a su cargo.

Hechos
|

Mediante escritura de compraventa autorizada el dia 12 de enero de 2021 por la
notaria de Padron, dofia Cristina Mosquera Criado, con el numero 24 de protocolo,
acompanfada, como titulo previo, de escritura de particion de herencia de don A. C. I.
—fallecido el dia 10 de marzo de 2002—, autorizada el dia 25 de mayo de 2012 por notario
de Padrén, don Nelson Rodicio Rodicio, con el numero 199 de protocolo, se inmatriculd
7145 partes indivisas del pleno dominio y 2/45 partes indivisas de la nuda propiedad de la
finca con referencia catastral 2231412NH3323S0001AK, a favor de don R. A. C. L.

Y mediante escritura de pacto de mejora autorizada el dia 12 de enero de 2021 por la
notaria de Padron, dofia Cristina Mosquera Criado, con el numero 25 de protocolo,
acompafada, como titulos previos, de escritura de compraventa autorizada el dia 29 de
agosto de 2003 por notario de Rianxo, don Francisco Javier Pérez-Tabernero Olivera,
como sustituto del notario de Padron, don Francisco Ledn Gémez, con el nimero 2.008
de protocolo, junto con escritura de rectificaciéon autorizada el dia 25 de mayo de 2012
por el notario de Padrén, don Nelson Rodicio Rodicio, con el numero 200 de protocolo,
se inmatriculd 2/5 partes indivisas del pleno dominio de la finca con referencia
catastral 2231405NH3323S0001ZK, a favor de don R. A. C. L.

Contra dichas inmatriculaciones, don F. J. P. P.,, abogado, en nombre vy
representacion del Concello de Padrén, interpuso recurso el dia 8 de abril de 2021
mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Primero.—Que en febrero de 2021 tuvo entrada en el Registro del Concello de
Padrén las siguientes comunicaciones remitidas por el Registro de la Propiedad
de Padrén: (...)

Segundo.—Que dicha inmatriculacion contraviene lo dispuesto en la Ley Hipotecaria y
en lo prevenido en el propio articulo 205 de la misma, pues en el presente caso no se
dan los presupuestos necesarios para efectuar la misma, en tanto que sobre la finca
descrita existe una declaracion de consta declaraciéon de titularidad [sic] publica de la
misma [sic] por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 20 de abril de 2007.
Dicho acuerdo es conforme a derecho tal como se desprende de la sentencia de
fecha 29 de septiembre de 2011, dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Galicia,
Sala de lo Contencioso Administrativo [sic], Seccién 2, en el procedimiento Recurso de
Apelacién 4076/2011.
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Tal como consta en el fallo de la sentencia referida:

Fallamos

Estimar en parte el recurso de apelacion que formula el representante procesal del
Ayuntamiento de Padron frente a la sentencia de 03.11.10 del titular del Juzgado de lo
Contencioso-administrativo nimero Dos de Santiago de Compostela, que revocamos, al
tiempo que desestimamos la demanda formulada por la representacion procesal de don
R. R. B. y declaramos conforme a derecho el acuerdo de la Junta de Gobierno Local
de 20.04.07, que declaro la titularidad publica de la (...) No hacemos condena en costas.

Esta sentencia es firme y contra ella no cabe formular recurso alguno (...)

En A Corufa, a trece de Octubre de 20211.

En fecha 29.09.2011 el TSJ de Galicia, Sala de lo Contencioso-Administrativo,
Seccion 2.2, dictod la sentencia 00879/2011 por la que se declaré conforme a derecho el
acuerdo de la Junta General Local de 20/04/2007 que declaro la titularidad publica de la
finca (...)

Dicha sentencia revocé la dictada por el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo
numero dos de Santiago de Compostela que estimé en sentencia de 03.11.2010 el
recurso contencioso-administrativo interpuesto por la representante procesal de don R.
R. B. contra el acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Padrén
de 20.04.2007, que declaro la titularidad publica de la (...) y en consecuencia anula tal
acuerdo

La sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Galicia establece que “debe
reiterarse que los antecedentes y la extensa instruccion del procedimiento (donde se
aportaron numerosos testimonios y pruebas documentales y periciales), revelaba, no la
certeza, pero si la existencia de indicios serios de demanialidad del espacio
controvertido, lo que dio lugar al decreto de la alcaldia de 13.07.05 que ordené iniciar el
procedimiento, fundado en la informaciéon que ofrecia el catastro y en la existencia de
indicios que luego se ratificarian y consolidarian, a lo que sigui6é la tramitacion del
procedimiento de investigacion por el cauce ordenado en los articulos 46 a 53 del RBCL,
con la publicacion del acuerdo de incoacidn, el traslado a las administraciones estatal y
autondmica, el ofrecimiento de alegaciones, la practica de la prueba, la audiencia final
y la adopcion del acuerdo corporativo que finalizé por declarar la demanialidad de la (...)
y su posterior incorporacion al inventario de bienes y derechos municipales”

Ahade que: “se siguié el procedimiento reglamentario, con la practica de la prueba
que se tuvo a bien”.

Y finalmente el fallo dispone que: “(...) y declaramos conforme a derecho el acuerdo
de la Junta de Gobierno Local de 20/04/2007, que declaré la titularidad publica de la
(...)- (...)

Tercero.—El solicitante de la inmatriculaciéon a fecha de otorgamiento de la escritura
de Pacto de Mejora no solo era conocedor de la declaracion de demanialidad publica,
sino que ademas mantiene un proceso judicial pendiente de sentencia firme en la que
discute la posesion de la finca sobre la que solicité la inmatriculacion.

Asi consta el procedimiento Jvo Juicio Verbal (reclamac. posesion 250.1.4)
0000019/2019, seguido ante el Xdo. 1.2 Inst. e Instrucciéon N.° 2 de Padroén, N.I.G.: 15065
41 1 2019 0000040.

En el mismo se dicté sentencia en primera instancia, recurrida por el Concello de
Padrén y que se encuentra pendiente de resolucion.

Como se desprende de la contestacion a la demanda y del recurso de apelacion del
Concello de Padrén el presunto titular registral no es ni propietario (cuestion no objeto
del procedimiento referido) ni lo principal en dicho procedimiento, no obstenta la poesién
[sic] de la finca que describe.

Ademas, la finca descrita no se corresponde con la totalidad de la finca declarada
bien publico municipal, pues realmente se trata de dos fincas que actualmente forman
dos fincas catastrales una la referida por el actor cuya referencial catastral
es 2231412NH3323S0001AK (...) y la finca colindante en la que esta ubicada (...) con
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referencia catastral: 15066A048005740000ZW (de ahi el nombre popular de (...) y la
existencia del referido palco).

Cuarto.—El articulo 205 de la Ley Hipotecaria dispone que si el Registrador tuviera
dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacién 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 érgano competente,
acompanando la certificacidon 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 recepcidén de la
notificacion.

En el presente caso las dudas no solo son palmarias, sino que ademas se fundan en
titulos de adquisicién que no permiten verificar fehacientemente la titularidad real de la
finca objeto de solicitud e inmatriculacién. Asi se puede comprobar cotejando la escritura
de pacto de mejora con la declaracién de bien publico adoptada en el aio 2007 por el
Concello de Padrén, en un expediente en el que fueron partes ademas las personas de
las que dice derivar su derecho dominical el solicitante de la inscripcién practicada.

Por ello entendemos que existen no solo dudas sobre la titularidad, sino evidencias
consistentes de que la misma le corresponde a la administracién publica local, el
Concello de Padron, y que ademas la declaracion de bien publico ha sido ratificada y
declarada conforme por los tribunales de justicia, que como ya hemos indicado han
convalidad no solo el expediente administrativo, sino que validan su contenido.

Por ello consideramos que no resulta procedente la inmatriculacion en virtud del
referido articulo 205 de la Ley Hipotecaria por no cumplirse los requisitos al existir dudas
evidentes sobre la coincidencia con fincas de dominio publico.»

El registrador de la Propiedad de Padron emitié informe en el que sefialaba que el
recurso solo estd previsto para los supuestos de suspension o denegaciéon de las
operaciones registrales solicitadas, pero no —como ocurre en este caso— en que la
calificacién ha sido positiva y se ha practicado la inmatriculacion de la finca solicitada.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9.3 de la Constitucion Espafiola; 1, 19 bis, 38, 40, 66, 82, 203,
206, 207 y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria; la Sentencia del Tribunal Supremo
de 22 de mayo de 2000; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 13 de marzo y 24 de noviembre de 2014, 12 de junio de 2017, 18 de abiril
de 2018 y 25 de abril y 22 de julio de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General
de Seguridad Juridica y Fe Publica 26 de febrero y 12 de noviembre de 2020.

1. Se discute en el presente expediente si es posible interponer recurso contra la
inmatriculacion de una finca ya practicada en el Registro de la Propiedad y en
consecuencia si es posible, a la vista de las alegaciones efectuadas por el recurrente,
anular dicha inmatriculacion.

2. Respecto de tal cuestidon debe reiterarse la doctrina emanada por este Centro
Directivo en relaciéon con el objeto del recurso y si, en su caso, podria extenderse a
asientos ya practicados.

Los términos del recurso presentado obligan a este Centro Directivo a precisar
nuevamente cual es la finalidad y el objeto del denominado recurso contra la calificacion
del registrador, previsto en los articulos 19 bis y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria.

Es continua doctrina de la Direccion General de los Registros y del Notariado
(basada en el contenido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro
Tribunal Supremo, Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de
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recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente la
determinacion de si la calificacién negativa es o no ajustada a Derecho, como resulta de
los articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria. No tiene en consecuencia por objeto
cualquier otra pretensién de la parte recurrente, sefialadamente la determinacién de la
procedencia o no de una inmatriculacion ya practicada.

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

4. A la luz de esta doctrina es claro que el recurso no puede prosperar, pues
practicados los asientos los mismos se hallan bajo la salvaguardia judicial y no es
posible, en el concreto ambito de este expediente, revisar, como se pretende, la
legalidad en su practica ni la calificacién positiva previa en que encuentran su
fundamento los efectos de legitimacién que dichos asientos generan.

De acuerdo con el primer parrafo del articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, «si la
calificacion es positiva, el Registrador inscribira y expresara en la nota de despacho, al
pie del titulo, los datos identificadores del asiento, asi como las afecciones o derechos
cancelados con ocasién de su practica» y segun el tercer parrafo del mismo articulo «si
el registrador califica negativamente el titulo, sea total o parcialmente, dentro o fuera del
plazo a que se refiere el articulo 18 de la Ley, el interesado podra recurrir ante la
Direccion General de los Registros y del Notariado o bien instar la aplicacion del cuadro
de sustituciones previsto en el articulo 275 bis de la Ley».

Es indudable que, con base en lo expuesto, solo cabe interponer recurso ante esta
Direccidon General cuando el registrador califica negativamente el titulo, sea total o
parcialmente.

En este mismo sentido el articulo 324 de la Ley Hipotecaria comienza senalando
que «las calificaciones negativas del registrador podran recurrirse potestativamente ante
la Direccion General de los Registros y del Notariado en la forma y segun los tramites
previstos en los articulos siguientes (...)», afiadiendo el articulo 326 que «el recurso
debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e
inmediatamente con la calificacion del Registrador, rechazandose cualquier otra
pretension basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y
formay.

5. De acuerdo con el ultimo parrafo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, conforme
al cual se ha llevado a cabo la inmatriculaciéon que se pretende impugnar en este caso,
«en caso de calificacién positiva por el Registrador, éste procedera a extender la
inscripcidon del derecho de dominio, notificara la inmatriculacion realizada, en la forma
prevenida reglamentariamente, al poseedor de hecho, a los titulares de cargas, derechos
0 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 publicacién 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». Lo anterior demuestra que la publicacion
del edicto se lleva a cabo una vez que ya se ha practicado la inmatriculacion de la finca,
con la consiguiente inscripcién primera de dominio, previa la correspondiente calificacién
positiva del registrador.

Este Centro Directivo considera conveniente sefalar:

— Que, como ya se ha indicado, la interposicion del recurso ante este Centro
Directivo no es el medio adecuado para manifestar la oposicion a una inmatriculacién ya
practicada.
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— Que si el ahora recurrente considera que la inmatriculacién practicada es
incorrecta y resulta lesionado por ella, puede promover la rectificacion del Registro
conforme al articulo 40 de la misma ley, el cual establece que «cuando la inexactitud
procediere de falsedad, nulidad o defecto del titulo que hubiere motivado el asiento y, en
general, de cualquier otra causa de las no especificadas anteriormente, la rectificacion
precisara el consentimiento del titular o, en su defecto, resolucion judicial. En los casos
en que haya de solicitarse judicialmente la rectificacion, se dirigira la demanda contra
todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho, y
se sustanciara por los tramites del juicio declarativo correspondiente. Si se deniega
totalmente la accion de rectificacion ejercitada, se impondran las costas al actor; si sélo
se deniega en parte, decidira el Juez a su prudente arbitrio».

— Que, en relacion a los procedimientos judiciales planteados por el Concello de
Padrén y como sefala el registrador en su informe, presentados al Registro parcialmente
y por fotocopia, no son suficientes para rectificar el Registro, ya que por un lado, el
contenido del fallo de la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Galicia que se
inserta en el recurso uUnicamente resuelve, que la tramitacion del procedimiento
administrativo que se siguié y culminé con el acuerdo de la Junta de Gobierno Municipal
fue correcta o ajustada a Derecho, pero ello no implica que el 6rgano judicial haya
resuelto que la titularidad de la finca, a la que se referia el recurso planteado,
efectivamente corresponde al Ayuntamiento, es decir, no se trata de una sentencia
declarativa en el sentido previsto en los articulos 38.2, 40.d) o 82.1.° de la Ley
Hipotecaria antes expuestos ni, tampoco, en el sentido del articulo 204.5.° de la Ley
Hipotecaria para la inmatriculacion de fincas y por otro lado, se hace mencién —sin
aportar documentacion— de un procedimiento judicial en curso sobre posesion de la finca
que se sigue en el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion numero 2 de Padrén con
el numero 19/2019 en el que, segun se dice, se dicté una primera sentencia desfavorable
al Ayuntamiento pero que, no obstante, ha sido recurrida por éste, estando pendiente de
resolucion.

En todo caso, la eventual resolucién favorable al Ayuntamiento que pueda dictarse
en este procedimiento no podria acceder al Registro de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 5 de la Ley Hipotecaria.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion del registrador.

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 julio de 2021.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
Sofia Puente Santiago.
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