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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

3461 Resolucion de 10 de enero de 2023, 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 Ponteareas, por la que se deniega la
préactica de un asiento de presentacion.

En el recurso interpuesto por don J. M. M. A. contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Ponteareas, dofia Sonia Maria Airas Pereira, por la que
se deniega la practica de un asiento de presentacion, como consecuencia de una
notificaciéon de las previstas en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, una vez
inmatriculada la finca, por la cual el colindante notificado se opone a la inscripcion de la
georreferenciacion de la finca registral ya inmatriculada.

Hechos
[

Mediante instancia privada suscrita el dia 31 de agosto de 2022 por don J. M. M. A,,
el declarante expresaba que habia recibido notificacién de la inmatriculacion de la finca
registral nimero 42.174 de Ponteareas, que se practicé el dia 18 de agosto de 2022.
Con respecto a la descripcion de la finca, manifestaba que era inexacto decir que la finca
registral citada lindaba al sur con la parcela 240 del poligono 50, de don R. A. A,, puesto
que el lindero real es un camino comunal, inscrito en el Registro de la Propiedad, como
podia apreciarse en los planos catastrales, que nada tenia que ver con la parcela 240 del
poligono 50. Manifestaba también que la citada finca 42.174, que se ha inmatriculado
ahora, ya se inmatriculd6 en su dia, siendo la finca registral nimero 32.207 de
Ponteareas, a nombre de don E. A. A, siendo el resultado de la segregacién de una
finca mayor en siete fincas segregadas, las cuales se adjudicaron una para cada
hermano, para extinguir el proindiviso entre ellos.

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

«La Registradora que suscribe ha resuelto no practicar el asiento de presentacion de
la documentacion que mas abajo se indica, en base a los siguientes hechos y
fundamentos de derecho:

Hechos:

1. Con fecha 31 de agosto de 2022 ha tenido entrada en este Registro bajo el
namero 3.113, escrito suscrito en igual fecha por don J. M. M. A., por el que manifiesta
ciertas inexactitudes en cuanto a la inmatriculacion de la finca registral numero 42.174
del municipio de Ponteareas de la que ha tenido conocimiento como consecuencia de la
notificacién recibida como colindante catastral y que fue practicada por este Registro en
cumplimiento del art. 205 de la Ley Hipotecaria.

2. En dicho escrito manifiesta que existe inexactitud en cuanto al lindero sur de la
finca y que la finca se inscribio con anterioridad bajo el nimero 33.207.
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Fundamentos de Derecho:

Se deniega la practica del asiento de presentacion, ya que el documento de
referencia no es susceptible de provocar ningln asiento en el Registro, por no tratarse
de documentacion publica y auténtica de conformidad con los articulos 3 de la Ley
Hipotecaria y 33 y 34 de su Reglamento, y no tratarse de uno de los supuestos
excepcionales en los que la legislaciéon admite el documento privado en el Registro, de
conformidad con el articulo 420 del Reglamento Hipotecario.

Igualmente, no es posible modificar la inmatriculacion de la finca registral
namero 42.174, pues los asientos ya practicados en los libros del Registro se encuentran
bajo la salvaguarda de los Tribunales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria), por lo que no es
posible rectificar un asiento ya practicado sin consentimiento del titular o, en su defecto,
resolucién judicial (articulo 40 de la Ley Hipotecaria).

Y todo ello teniendo en cuenta que el firmante no ostenta, segun el Registro, ningin
derecho sobre las fincas a que se alude y que, de conformidad con el art. 209 de la Ley
Hipotecaria, el titular de cualquier derecho sobre la finca podra iniciar el procedimiento
regulado en el mismo.

Contra la presente nota de calificacion (...)

Ponteareas a veintiuno de septiembre de dos mil veintidés La Registradora (firma
ilegible) Fdo.: Sonia Maria Airas Pereira.»

Contra la anterior calificacion, don J. M. M. A. interpuso recurso el dia 13 de octubre
de 2022 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Primero. Que en su calidad de colindante catastral ha recibido carta certificada
con acuse de recibo comunicandole que en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 205
de la Ley Hipotecaria con fecha 18.08.2022, y bajo el asiento 340 del Diario 86 se ha
inscrito una finca en el Tomo 1.519, Libro 489, Folio 158, finca 42174 de Ponteareas,
inscripcién 1.2

Segundo. Con fecha 31.08.2022, y en su calidad de colindante catastral presento
en el Registro de Ponteareas un escrito donde manifestaba ciertas inexactitudes en
cuanto a la inmatriculacién de esa finca catastral: una, con referencia al lindero sur y otra
con referencia a la propia inmatriculacion ya que no es cierto que sea la primera
inscripcién registral toda vez que con anterioridad ya habia sido inscrita en fecha 21 de
julio 1999 a nombre de D. E. A. A. Finca 33.207, Folio 214 del Libro 294 de Puenteares.
Tomo 1.042 del Archivo (...).

Tercero. Toda vez que ya ha aclarado gracias a plano catastral proporcionado por el
Ayuntamiento de Puenteareas que el lindero sur que se menciona en la carta certificada
enviada por el Registro de Ponteareas (esto es, la parcela 240 del poligono 50 -R. A. A)
es el camino comunal inscrito en el folio 205 del Libro 294 de Puenteareas, Tomo 1.042,
inscripcién 3.2, al que hace alusion esta parte en el escrito de presentacion, queda por
dilucidar la doble inscripcion registral de una misma finca (...)

Cuarto. Independientemente de que el recurrente es colindante con la finca ahora
registrada tanto por el lado Oeste (el Registro de Ponteareas le envid notificacion
precisamente por su calidad de colindante catastral) como por el lado sur, (ya que es
comunero de la parcela 240, del poligono 50 a que alude el propio Registro), lo que es
cierto y no se puede negar es que una misma finca se ha inscrito dos veces.

Quinto. En los Fundamentos de Derecho de la nota de calificacién enviada por el
Registro de Ponteareas se dice “se deniega la préactica del asiento de presentacion ya
gue el documento de referencia no es susceptible de provocar ningin asiento en el
Registro por no tratarse de documentacion publica...”.
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Sexto. Cierto que el escrito enviado no es un documento publico, pero el
documento [sic] publico ya consta en en [sic] propio registro. El propio registro tiene ya
inscrita con anterioridad esa misma finca.

Séptimo. Esta parte nunca ha pretendido modificar la inmatriculacién de ninguna
finca registral; pero no comprende como sabiendo la existencia de una doble
inmatriculacion de una misma finca no es el propio Registro, en aras de la fe publica
registral, quien no adopta alguna medida para que todo el que quiera adquirir esa finca
(en el hipotético supuesto futuro que se pueda poner a la venta) esté advertido de que
esa finca esta inscrita dos veces.

Octavo. A efectos de prueba me remito al propio Registro de la Propiedad de
Ponteareas, quien ademéas en la nota de calificacion enviada y ahora recurrida no
desmiente esa doble inmatriculacion.

Por lo expuesto:

Solicita: La admision de ese recurso gubernativo, y en su virtud y en aras de la Fe
Publica Registral se adopten las medidas que sean procedentes para advertir a posibles
compradores de la existencia de una doble inmatriculacién de una misma finca:

— Finca 33.207, Folio 214 del Libro 294 de Puenteares. Tomo 1.042 a nombre de D.
E. A. A. (quien posteriormente se la vendio a D. J. L. R. A))

— Finca 42.174, Folio 158 del Libro 489 de Ponteareas. Tomo 1.519 a nombre de D.
J. L. R. A».

v

La registradora de la Propiedad emitio informe ratificando la calificacion en todos sus
extremos y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.3.°, 3 y 205 de la Ley Hipotecaria; 33 y 420 del Reglamento
Hipotecario; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 25 de octubre de 2005, 16 de junio de 2010, 30 de junio y 20 de julio de 2018, 26 de
julio y 20 de diciembre de 2019 y 23 de enero de 2020, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Pudblica 12 de junio y 20 de octubre
de 2020 y 23 de febrero, 18 y 25 de abril y 24 de mayo de 2022.

1. Es objeto del presente recurso decidir si la comunicacién remitida por uno de los
titulares colindantes notificados una vez practicada la inmatriculacion de la finca por la
via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria puede causar asiento de presentacion en el
Registro, para que pueda hacerse constar la doble inmatriculaciéon de la finca ahora
inmatriculada, la registral 42.174, con otra que se inscribi6 con anterioridad, la
registral 33.207, ambas de Ponteareas.

2. Con caracter previo, debe recordarse que la notificacién de los titulares
colindantes, cuando el proceso de inmatriculacion se realice por la via del articulo 205 de
la Ley Hipotecaria, es una notificacién posterior a la practica de la primera inscripcion del
dominio, a través de la cual se inmatricula la finca.

Dicha notificacién tiene por objeto comunicar a los titulares de fincas colindantes la
inmatriculacion de las fincas, para que tengan conocimiento de ella y en caso de que les
afecte puedan ejercitar las acciones correspondientes para la defensa de su derecho.

Y ello es consecuencia de las menores garantias que tiene la inmatriculacién de la
finca por la via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria con respecto a la que se produce
mediante el expediente de dominio del articulo 203 de la Ley Hipotecaria.

Por ello, el articulo 207 de la Ley Hipotecaria suspende para estas inmatriculaciones,
entre otras, los efectos de la fe publica registral durante dos afios desde la fecha de la

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2023-3461



2

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Fhas
Jueves 9 de febrero de 2023 Sec. lll. Péag. 19210

inmatriculacion, para que quienes puedan resultar perjudicados puedan hacer lo que a
su derecho convenga.

Pero, una vez practicada la inmatriculaciéon, es de plena aplicacion el articulo 1,
parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria, por lo que los asientos, una vez practicados, estan
bajo la salvaguardia de los tribunales.

Por ello, la hipotética actuacion del colindante afectado para defender su derecho
perjudicado por la inmatriculacion no debe realizarse ante el Registro de la Propiedad
sino ante la autoridad judicial competente, en juicio seguido contra el titular registral de la
finca inmatriculada indebidamente, del cual debera tomarse la anotacidon preventiva
correspondiente para evitar que, transcurridos los dos afios, pueda aparecer un tercero
del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, mientras se culmina el procedimiento con la
correspondiente sentencia. Ello sin perjuicio de la posibilidad de llegar a un acuerdo
sobre la descripcién y georreferenciacion de ambas fincas, bien en un procedimiento de
deslinde del articulo 200 de la Ley Hipotecaria ante el notario, una conciliacion registral
del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria, ante el registrador, o bien instando sendos
expedientes del articulo 199 de la Ley Hipotecaria para cada finca, sin que ninguno de
ellos se oponga la inscripcién de la georreferenciacion del vecino.

3. Entrando en el fondo del asunto, la primera de las cuestiones a tratar es la de si
puede lograrse la practica del asiento solicitado mediante la instancia privada suscrita
por el colindante notificado una vez inmatriculada la finca.

La respuesta es evidentemente negativa, pues el articulo 3 de la Ley Hipotecaria
exige titulacion publica para la practica de cualquier asiento, salvo en los excepcionales
supuestos, taxativamente determinados por la Ley, en los que puede admitirse la
solicitud por documento privado.

Por tanto, la comunicacion del colindante al Registro ningln asiento puede causar
pues no existe ningun expediente en tramite que permita esa alegacion contraria, cuando
se inmatricula una finca por la via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

Siendo, ademas, un documento privado, donde siquiera puede determinarse la
identidad del firmante, pues no se ha legitimado la firma notarialmente o se ha ratificado
ante el registrador, no puede dar lugar a ningun asiento, por aplicacién del citado
articulo 3 de la Ley Hipotecaria y el articulo 33 del Reglamento Hipotecario. En este
sentido, como declar6é la Resolucion de este Centro Directivo de 20 de diciembre
de 2019, la fehaciencia de que habla el articulo 1227 del Codigo Civil se extiende solo a
la fecha del otorgamiento del documento privado, pero no a su autoria, ni a la capacidad
de las partes, ni a la validez del propio documento, careciendo de fuerza probatoria
respecto del hecho que motiva su otorgamiento, como declar6 la Resolucidon de este
Centro Directivo de 23 de febrero de 2022.

Como reiteradamente ha declarado este Centro Directivo, en resoluciones como las
de 25 de octubre de 2005, 16 de junio de 2010 o 25 de abril de 2022, uno de los
principios basicos de nuestro sistema registral es el de legalidad, el cual, por la especial
trascendencia de efectos derivados de los asientos del Registro, en cuanto que gozan de
la presuncion de exactitud y validez y se hallan bajo la salvaguardia de los tribunales,
esta fundado en una rigurosa seleccién de los titulos inscribibles sometidos a la
calificacion del registrador; los cuales, en el plano formal (articulo 3 de la Ley
Hipotecaria) deberan estar consignados en escritura publica, ejecutoria 0 documento
auténtico expedido por autoridad judicial o administrativa. Por tanto, el documento
privado solo puede causar asiento registral en los casos taxativamente determinados por
la Ley, que son excepcionales, entre los cuales no figura el presentado en este caso.

4. Tampoco puede practicarse el asiento de presentacion, por aplicacion del
articulo 420 del Reglamento Hipotecario, que dispone: «Los registradores no extenderan
asiento de presentacion de los siguientes documentos: 1. Los documentos privados,
salvo en los supuestos en que las disposiciones legales les atribuyan eficacia registral. 2.
Los documentos relativos a fincas radicantes en otros distritos hipotecarios. 3. Los
demas documentos que por su naturaleza, contenido o finalidad no puedan provocar
operacion registral alguna.
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Por tanto, estando ante un documento privado, cuya admisién en el Registro no esta
determinada por la Ley y que por su naturaleza, contenido y finalidad no puede provocar
operacion registral alguna, no puede practicarse tampoco el asiento de presentacion del
documento calificado.

En este sentido, como declar6 la Resolucion de este Centro Directivo de 18 de abril
de 2022, cuando el registrador entiende que la instancia no puede provocar asiento
registral alguno debe calificar especificamente la practica del asiento de presentacion,
previa o simultaneamente a la emision de la calificacion sobre el fondo de la solicitud,
como ocurre en el presente caso, por lo que la calificacion registral ha de ser confirmada
también en cuanto a este extremo.

5. Respecto a si la notificacién es suficiente para que se inicie un expediente de
doble o mudltiple inmatriculacion, el mismo se regula en el articulo 209 de la Ley
Hipotecaria, en cuya regla segunda dispone: «El expediente se iniciara de oficio por el
Registrador, o a instancia del titular registral de cualquier derecho inscrito en alguno de
los diferentes historiales registrales coincidentes, en los cuales deberan hacerse constar,
en los términos prevenidos reglamentariamente, los datos personales del solicitante y un
domicilio para la practica de notificaciones».

Por tanto, con arreglo a este inciso, el colindante notificado carece de legitimacion
para solicitar que conste en el Registro la existencia de una doble inmatriculacion, por no
ser titular registral de la finca doblemente inmatriculada. Por otro lado, tampoco es légico
que el mismo se iniciara de oficio por parte de la registradora, puesto que al inmatricular
la finca 42.174, conforme al articulo 205, parrafo segundo: «El Registrador debera
verificar la falta de previa inscripcion de la finca a favor de persona alguna y no habra de
tener dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya
inmatriculacion se pretende con otra u otras que hubiesen sido previamente
inmatriculadas». Y cuando no tenga dudas, conforme al Gltimo parrafo del citado articulo
procedera a la inmatriculacion. Habiendo practicado la misma es porque ha verificado
que la misma no consta inscrita previamente, como afirma el recurrente, el cual carece
de competencia para ello.

Asi lo entendi6 la Resolucién de este Centro Directivo de 20 de octubre de 2020, la
cual, aplicando dicho precepto declar6 que no tiene legitimacion para iniciar el
expediente del articulo 209 de la Ley Hipotecaria quien no tiene un derecho inscrito, o
anotado en el Registro, conforme a la regla segunda del articulo 209, entendiendo que el
término «inscrito» hay que entenderlo como asiento de inscripcion en sentido amplio, es
decir, comprensivo tanto de los derechos propiamente inscritos como de los meramente
anotados.

Si con los datos aportados por el recurrente, la registradora llegara a la conviccién de
la existencia de dicha doble inmatriculacion, podria iniciar de oficio el expediente del
articulo 209 de la Ley Hipotecaria, entendiendo el mismo con el titular registral de la finca
doblemente inmatriculada, pues conforme a la regla tercera del articulo 209, el
registrador «notificara tal circunstancia a los titulares de los derechos inscritos en cada
una de las fincas registrales o a sus causahabientes, si fueren conocidos, en la forma
prevenida en esta Ley, dejando constancia de ello mediante nota al margen de la Ultima
inscripcién de dominio extendida en el folio de cada uno de los historiales coincidentes».

Pero, en ningun caso dicho expediente puede ser iniciado ni la practica del asiento
puede ser solicitada por un tercero no titular de la finca. Y ello por aplicacion del principio
de rogacion que rige en nuestro sistema registral. En virtud de dicho principio, el
articulo 6 de la Ley Hipotecaria dispone: «La inscripcion de los titulos en el Registro
podra pedirse indistintamente: a) Por el que adquiera el derecho. b) Por el que lo
transmita. ¢) Por quien tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir. d) Por
quien tenga la representacion de cualquiera de ellos». Ninguna de estas circunstancias
parece recaer en el colindante que solicita el asiento registral sobre la existencia de
doble inmatriculacion sobre la finca 42.174 de Ponteareas, pues dicha circunstancia solo
puede ser apreciada por el registrador o por el titular registral de la finca.
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Por todo lo razonado hasta ahora, esta Direccion General ha acordado desestimar el
recurso y confirmar la nota de calificacion recurrida en todos sus extremos.

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 natificacion, 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, 10 de enero de 2023.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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