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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

17564  Resolucion de 17 de agosto de 2022, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Molina de Segura n.° 1, por la que se
deniega la cancelacion de una inmatriculacion.

En el recurso interpuesto por don J. R. R. contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Molina de Segura namero 1, dofia Ana Isabel Coronado
Corchon, por la que se deniega la cancelacion de una inmatriculacion.

Hechos
[

Mediante instancia suscrita el 21 de febrero de 2022, por don J. R. R. y por la
mercantil «Serenissima World, SLU», como titulares de la finca registral 19510 de Las
Torres de Cotillas, en cuanto a una participacion indivisa del 55,50 % el primero para su
sociedad de gananciales con dofia J. S. G., y de otra participacion indivisa del 44,50 %,
la segunda.

Los citados titulares manifiestan que la finca registral nimero 24434 de Las Torres de
Cotillas, inmatriculada en este Registro con fecha 24 de febrero de 2020 esta totalmente
dentro de la finca de su propiedad, registral nimero 19510 de Las Torres de Catillas, que
adquirié el Sr. R. R. junto con otro titular, en escritura otorgada el dia 19 de mayo
de 2005 ante el notario de Las Torres de Cotillas, don Salvador Montesinos Garcia,
namero 1348 de su protocolo, que causé la inscripcion 4.2, con fecha 2 de agosto
de 2005, con una superficie, segin manifiestan, de setenta y nueve mil trescientos
setenta y ocho metros cuadrados.

Presentada la indicada instancia en el Registro de la Propiedad de Molina de Segura
namero 1, fue calificada negativamente, resumidamente, de la siguiente forma:

«... se deniega el inicio del expediente de doble inmatriculacidn de la finca afectada,
en base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Hechos:

3. Los citados titulares de la finca afectada manifiestan que la finca registral
namero 24434 de Las Torres de Cotillas, inmatriculada en este Registro con fecha 24 de
febrero de 2020, de conformidad con el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, y con una
superficie gréfica catastral de diecisiete mil setecientos quince metros cuadrados, esta
totalmente dentro de la finca de su propiedad, registral nimero 19510 de Las Torres de
Cotillas, que adquiri6 el sr. R. R. junto con otro titular, en escritura otorgada el dia
diecinueve de mayo de dos mil cinco ante el notario de Las Torres de Cotillas, don
Salvador Montesinos Garcia, numero 1348 de su Protocolo, que causo la inscripcion 4.2,
con fecha 2 de agosto de 2005, con una superficie, segin manifiestan, de setenta y
nueve mil trescientos setenta y ocho metros cuadrados. Acompafan a dicha instancia,
copia simple de la citada escritura de adquisicion, como documento n.° 1; plano de la
finca de su propiedad con la superposicién de la finca 24434, como documento n.° 2,
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acompafiado de dispositivo electronico que contiene el archivo en formato GML, con la
relacion de coordenadas georreferenciadas que configuran la base grafica alternativa de
la finca de referencia, en la que aparece totalmente integrada la citada 24434 de Las
Torres de Cotillas.

4. En base a lo anteriormente expuesto y examinados los antecedentes registrales,
observamos que la finca de la que dichos alegantes son propietarios, procede de
agrupacion de dos componentes, fincas registrales nimeros 3962 y 5102 de Las Torres
de Cotillas. Ambas fincas accedieron por primera vez a este Registro por la via de la
inmatriculacion, la 3962 con fecha 14 de marzo de 1963, con una superficie de dos
hectareas, once é&reas, dos centidreas y veinticinco decimetros cuadrados; y la
finca 5102, con fecha 31 de mayo de 1969, con una superficie inscrita de sesenta y siete
areas y ocho centiareas. Examinados, ademas, los linderos originales de ambas fincas,
no se observa que ninguna de ellas tenga un lindero de los denominados fijos.

5. Posteriormente, en virtud de escritura de compraventa otorgada el dia doce de
diciembre de mil novecientos ochenta, ante el notario de Murcia don Francisco Saura
Ballester, con protocolo 1982, las citadas fincas de procedencia, fueron adquiridas
manifestando que la finca registral numero 3962 de Las Torres de Catillas, tenia de
reciente medicion una superficie de cinco hectareas, ochenta areas y setenta y ocho
centiareas, y la finca 5102, tenia de reciente medicion una superficie de dos hectareas y
trece areas; quedando las inscripciones que motivd dicho titulo de adquisicion,
suspendidas en cuanto al exceso declarado en ambas fincas, que fue para el caso de la
primera de tres hectareas, sesenta y nueve areas, setenta y cinco centiareas y setenta y
cinco decimetros cuadrados, y para la segunda de una hectarea, cuarenta y cinco areas
y noventa y dos centiareas.

6. Consecuentemente, cuando las citadas fincas fueron objeto de agrupacion para
formar la finca registral nimero 19510 titularidad de los alegantes, tenia una superficie
inscrita Gnicamente de veintisiete mil ochocientos diez metros con veinticinco decimetros
cuadrados; ya que el resto de superficie de cincuenta y un mil quinientos sesenta y siete
metros con setenta y cinco decimetros, volvié a quedar suspendida, por falta de previa;
circunstancia ésta que se ha ido arrastrando en el resto de inscripciones practicadas en
la finca 19510 de Las Torres de Cotillas, por no haberse practicado en ningiin momento
el exceso declarado. Siendo, por tanto, adquirida por los alegantes con una superficie
inscrita de veintisiete mil ochocientos diez metros con veinticinco decimetros cuadrados,
y no de setenta y nueve mil trescientos setenta y ocho metros cuadrados, como los
mismos manifiestan. Extremo éste que también estaba especialmente detallado en la
escritura de compraventa que citan, cuando el notario resalta en la descripcion de la
finca la superficie declarada y la que consta inscrita en este Registro.

7. Por otra parte, dichos sefiores manifiestan como prueba de la doble
inmatriculacion, que la finca de su propiedad tiene su lindero Sur con el rio (...), y que la
finca registral nimero 24434, cuyo lindero Sur es con Rambla (...), se interpone por
medio. Revisando los antecedentes registrales, se observa que este lindero fijo aparece
por primera vez en la descripcion que se le dio a la finca registral nimero 3962, cuando
se declar6 el exceso de superficie sobre la misma, pero que, sin embargo, no constaba
en la descripcidn de su primera inscripcion.

Fundamentos de Derecho:

1. En el escrito inicial aportado por los alegantes no se solicita expresamente la
tramitacion del expediente conforme al articulo 209 de la Ley Hipotecaria, sino la
cancelacion de la finca registral nimero 24434 de Las Torres de Cotillas, por existir una
doble inmatriculacion con la finca de su propiedad, registral nimero 19510 del mismo
término municipal.

2. Tras las investigaciones pertinentes realizadas en base a los datos obrantes en
este Registro y de conformidad con las manifestaciones expuestas por los alegantes y
datos aportados, no se tiene indicios suficientes para sospechar de que se trate de una
doble inmatriculacion, e iniciar de oficio por este Registro la tramitacion del expediente
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conforme a lo dispuesto en el citado articulo 209; sin perjuicio de la facultad que tienen
dichos alegantes de poder acudir al procedimiento judicial correspondiente, en defensa
de su derecho al inmueble.

3. Articulo 209 de la Ley Hipotecaria, tras su redacciéon data 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 y las Resoluciones de la Direccion General de
los Registros y del Notariado de 26 de julio de 2016 y 6 de agosto de 2019.

4. Los asientos del Registro estdn bajo la salvaguarda de los Tribunales
(articulo 1.3 de la Ley Hipotecaria), por lo que la rectificacion del Registro consistente en
su cancelacion, que es lo que solicita el recurrente, requiere consentimiento del titular
registral o sentencia judicial (articulos 40 d] y 82 de la misma Ley).

La calificacién registral podra (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Ana Isabel
Coronado Corchén registrador/a de Registro Propiedad de Molina de Segura 1 a dia
treinta y uno de marzo del dos mil veintidos.»

Contra la anterior nota de calificacién don J. R. R. interpuso recurso en los siguientes
términos, resumidamente:

«1. Que la finca que se ha asentado a nueva bajo el nimero 24.434 de una
extensién superficial de 17.715,00 m? esta totalmente dentro de la finca comprada por
nosotros el 19 de mayo de 2005 ante el Notario Salvador Montesinos Garcia.

2. Nosotros compramos esta finca en escritura piblica con 79.378,00 m?, se
acompafia fotocopia completa de la escritura, como documento n.° 1, que se formé por
agrupacion con otras fincas.

3. Nosotros hemos dispuesto de dicha finca desde que se compro en el afio 2005.

4. La finca que se ha escriturado por el articulo 205, o sea la 24.434 esta
totalmente integrada dentro de nuestra finca, como se demuestra con el plano de
medicion que se acompafia como documento n.° 2.

Si analizamos los lindes de la finca inscrita, me impide seguir teniendo mi linde sur
con el rio (...), que es el linde de medio dia de mi finca, ya que la finca 24434 se
interpone por medio.

5. La finca que se registra bajo el nimero 24.434 no dispone de acceso alguno ya
gue se escritura lindando por medio dia con la rambla, y por el norte y oeste con nuestra
propiedad, y por el este con otra finca. Esto demuestra que nunca ha podido ser una
finca independiente. Se puede ver tanto en el plano catastral como en las fotos aéreas,
gue no dispone de acceso alguno, por lo que es una continuacion de nuestra finca.

6. Aportamos como prueba de que dicha finca es de nuestra propiedad, que el 7 de
noviembre de 2017, como la finca era proindiviso solicitamos al Ayuntamiento de Las
Torres de Cotillas la solicitud de segregacion para adjudicamos cada uno de los
propietarios nuestra parte. Y asi, en la documentacion presentada acreditamos que toda
la finca era nuestra. Se adjunta como documento n.° 3 la solicitud y la documentacién
anexa.

7. Como otra prueba de que la finca que se ha registrado a nueva con el n.° 24.434,
se adjunta la Certificacion descriptiva y medicion de finca, realizada por el
Arquitecto A. T. C., de fecha 26 de agosto de 2016, que incluye dentro de mi finca y
quedando perfectamente integrada la superficie registrada a nueva.

Se adjunta como documento n.° 4 dicha Certificacion Descriptiva y medicion de finca.

Por lo que, en base a los 7 puntos anteriores, ruego anulen la inscripcién practicada
de la finca identificada con el numero registral 24.434 de Las Torres de Cotillas, por no
haber sido nunca una finca independiente de la mia.»

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2022-17564



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Zas3
Jueves 27 de octubre de 2022 Sec. lll. Péag. 146736
v

La registradora de la Propiedad de Molina de Segura niamero 1, dofia Ana Isabel
Coronado Corchén, emitié informe y elevé el expediente ante esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 32, 34, 38 y 209 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 26 de julio de 2016, 3 de octubre
de 2018 y 6 de agosto y 10 de octubre de 2019, y las Resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 3 de septiembre y 20 y 30 de octubre
de 2020, 29 de noviembre de 2021 y 1 de febrero de 2022.

1. Practicada la inmatriculacion de una finca, los recurrentes solicitan que se
cancele dicha inmatriculacién, dado que dicha finca ya se encuentra inmatriculada a su
favor.

Las dos fincas registrales en cuestion son las siguientes:

— la finca registral nUmero 24434 de Las Torres de Cotillas, inmatriculada en el
Registro con fecha 24 de febrero de 2020, de conformidad con el articulo 205 de la Ley
Hipotecaria;

— vy la registral nimero 19510 de Las Torres de Cotillas, que adquirié el Sr. R. R.
junto con otro titular, en escritura otorgada el dia 19 de mayo de 2005 que causé la
inscripcién 4.2, con fecha 2 de agosto de 2005.

La registradora manifiesta, resumidamente: «Tras las investigaciones pertinentes
realizadas en base a los datos obrantes en este Registro y de conformidad con las
manifestaciones expuestas por los alegantes y datos aportados, no se tiene indicios
suficientes para sospechar de que se trate de una doble inmatriculacion, e iniciar de
oficio por este Registro la tramitacion del expediente conforme a lo dispuesto en el citado
articulo 209».

2. Inmatriculada una finca, la misma se halla protegida por el principio de
legitimacion registral, que conforme al articulo 38 de la Ley Hipotecaria «a todos los
efectos legales se presumira que los derechos reales inscritos en el Registro existen y
pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo. De igual modo
se presumird que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles o derechos reales
tiene la posesién de los mismos».

Consecuencia de este principio de legitimacion registral, se encuentra el de tutela
judicial de los asientos practicados, conforme al articulo 1.3.° de la Ley Hipotecaria,
segun el cual «los asientos del Registro practicados en los libros que se determinan en
los articulos doscientos treinta y ocho y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos
inscribibles, estan bajo la salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos
mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley».

Ciertamente, el inmatriculante nunca se encuentra protegido por el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria, sin que proceda entrar aqui examinar el alcance del articulo 32 de la
Ley Hipotecaria o 1473 del cédigo Civil; y, tratandose de una inmatriculacion practicada
por el procedimiento previsto en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, se produce la
suspension del principio de fe publica para el tercer adquirente durante el plazo de dos
afos (articulo 207 de la Ley Hipotecaria).

En este sentido, el recurso debe ser desestimado.

No obstante, conviene analizar si, a la vista del escrito del recurrente, pudiera
iniciarse el procedimiento regulado en el articulo 209 de la Ley Hipotecaria al objeto de
solventar una posible doble inmatriculacién.

3. Laregistradora motiva su nota de calificacion en las siguientes circunstancias:

— La finca 19.510, de la que los recurrentes son propietarios, procede de la
agrupacion de dos fincas registrales nimeros 3962 y 5102 de Las Torres de Cotillas.
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— Ambas fincas accedieron por primera vez al Registro: En cuanto a la finca
registral 3962 con fecha 14 de marzo de 1963, con una superficie de dos hectareas,
once areas, dos centiareas y veinticinco decimetros cuadrados; y la finca registral 5102,
con fecha 31 de mayo de 1969, con una superficie inscrita de sesenta y siete areas y
ocho centiareas. Examinados los linderos originales de ambas fincas, no se observa que
ninguna de ellas tenga un lindero fijo.

— Posteriormente, en virtud de escritura de compraventa otorgada el dia doce de
diciembre de mil novecientos ochenta fueron adquiridas manifestando que la finca
registral namero 3962 de Las Torres de Cotillas, tenia segin nueva medicién una
superficie de cinco hectareas, ochenta areas y setenta y ocho centiareas; y la finca 5102,
tenia segiin medicion una superficie de dos hectareas y trece areas.

— Dichos excesos de cabida quedaron suspendidas en cuanto, siendo la primera de
tres hectéreas, sesenta y nueve areas, setenta y cinco centiareas y setenta y cinco
decimetros cuadrados; y, para la segunda de una hectarea, cuarenta y cinco areas y
noventa y dos centiéreas.

— Consecuentemente, cuando las citadas fincas fueron objeto de agrupacion para
formar la finca registral nimero 19510 titularidad de los alegantes, tenia una superficie
inscrita Gnicamente de veintisiete mil ochocientos diez metros con veinticinco decimetros
cuadrados; ya que el resto de superficie de cincuenta y un mil quinientos sesenta y siete
metros con setenta y cinco decimetros, volvié a quedar suspendida, por falta de previa;
circunstancia ésta que se ha ido arrastrando en el resto de inscripciones practicadas en
la finca 19510 de Las Torres de Cotillas, por no haberse practicado en ningiin momento
el exceso declarado.

— Por tanto, la finca registral adquirida por los recurrentes lo fue con una superficie
inscrita de veintisiete mil ochocientos diez metros con veinticinco decimetros cuadrados y
no de setenta y nueve mil trescientos setenta y ocho metros cuadrados, como los
mismos manifiestan. Extremo éste que también estaba especialmente detallado en la
escritura de compraventa que citan, cuando el notario resalta en la descripcion de la
finca la superficie declarada y la que consta inscrita en este Registro.

— Por otra parte, dichos sefiores manifiestan como prueba de la doble
inmatriculacion, que la finca de su propiedad tiene su lindero Sur con el rio (...), y que la
finca registral nimero 24434, cuyo lindero Sur es con Rambla (...), se interpone por
medio. Revisando los antecedentes registrales, se observa que este lindero fijo aparece
por primera vez en la descripcion que se le dio a la finca registral nimero 3962, cuando
se declar6 el exceso de superficie sobre la misma, pero que, sin embargo, no constaba
en la descripcidn de su primera inscripcion.

4. La apreciacion por el registrador de una situacion de doble inmatriculacion
constituye una valoracién que implica graves consecuencias en las fincas registrales,
pues supone la constancia registral de esta situacion patolégica y el inicio del
correspondiente procedimiento.

En el presente caso, la registradora ha motivado adecuadamente que, a su juicio,
atendiendo a las circunstancias concurrentes, no hay indicios de doble inmatriculacion,
por lo que se entiende correcta su actuacion, sin perjuicio de que los interesados puedan
acudir al procedimiento correspondiente, en defensa de sus derechos (cfr. articulo 209
de la Ley Hipotecaria) y solicitar, en su caso, la adopcion de las medidas cautelares que
se consideren oportunas.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién de la registradora.

Contra esta resolucién 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 325y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 17 de agosto de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica, Sofia Puente Santiago.
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