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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12185 Resolucion de 28 de septiembre de 2017, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion extendida por el registrador de la propiedad de Ocana, por la que
se suspende la inscripcién de un mandamiento dimanante de un procedimiento
ordinario.

En el recurso interpuesto por dofia A. C. G. M., procuradora de los tribunales, en
nombre y representacion de dofia M. N. S. G., contra la nota de calificacion extendida por
el registrador de la Propiedad de Ocafia, don Augusto Olarte Madero, por la que se
suspende la inscripcion de un mandamiento dimanante de un procedimiento ordinario.

Hechos
|

En juicio ordinario niumero 320/2005, seguido en el Juzgado de Primera Instancia e
Instruccion numero 1 de Ocafia sobre accidon declarativa de dominio, deslinde,
amojonamiento y reivindicatoria a instancias de don C. P. S. contra don F. E. R. se dicto
sentencia firme, de fecha 29 de marzo de 2006, por la que se ordenaba: «1.° Que se
realice el deslinde de las fincas que se corresponden con las denominaciones Lote n.°4y
lote n.° 3-b, respectivamente de la finca (...), del término municipal de Villarrubia de
Santiago, practicada conforme a titulos y plano originario de division de lotes de la finca
matriz, y con distribucion proporcional de la superficie real que excede de la que se refleja
en ellos, fijando la linea de colindancia de los predios, en la forma que se contempla en el
informe pericial del Ingeniero Agronomo D. J. C. G. P. (...) 3.°- Declarar que el pleno
dominio de la finca o terreno del lote deslindado nimero 4, y con la superficie determinada
tras el deslinde y reparto proporcional del terreno de exceso sobre la cabida figurada en el
titulo, pertenece al actor al haberla adquirido de Dha. C. P. C., por Escritura otorgada en
Madrid el 19 de junio de 1.997 ante el Notario D. José Luis Sanchez Torres, protocolizada
con el numero 1.020. 4.°- Ordenar la cancelacién de las inscripciones registrales
contradictorias».

Presentado en el Registro de la Propiedad de Ocafia mandamiento expedido el dia 20
de febrero de 2012 dimanante del citado procedimiento ordinario nimero 320/2005, en
union de testimonio judicial de la citada sentencia, por el que se ordenaba la cancelacion
de la inscripciones contradictorias, junto con diligencia de adicion de fecha 23 de abril de
2013, fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «Previo el examen y calificacién
preceptivos del precedente mandamiento expedido el 20 de febrero de 2012 por don M. A.
S. M. Secretario Judicial del Juzgado de Primera Instancia nimero 1 de Ocafia dimanante
del procedimiento ordinario 320/05, en unién de adiciéon de fecha 23 de abril de 2.013, de
documento de deslinde de fecha 27 de noviembre de 2010 y del contenido de los asientos
del Registro, de conformidad con los articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria, y en base a
los siguientes: Hechos 1.°—En juicio ordinario nimero 320/05 seguido en el Juzgado de
Primera Instancia e Instruccion nimero 1 de Ocafia sobre accion declarativa de dominio,
deslinde, amojonamiento y reivindicatoria a instancias de don C. P. S. contra don F. E. R.
M. se dicté sentencia firme de fecha 29 de marzo de 2006 por la que se ordena: «1.° que
se realice el deslinde de las fincas que se corresponden con las denominaciones lote n.° 4
y lote n.° 3b de la finca (...) de Villarrubia de Santiago conforme a titulos y plano originario
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de division de lotes de la finca matriz y con distribuciéon proporcional de la superficie real
que excede de la que se refleja en ellos, fijando la linea de colindancia de los predios en
la forma que se contempla en el informe pericial del ingeniero agrénomo D. J. C. G. P.»
«3.° Declarar que el pleno dominio de la finca o terreno del lote deslindado n.° 4 y con la
superficie determinada. tras el deslinde y reparto proporcional del terreno de exceso sobre
la cabida figurada en el titulo, pertenece al actor —don C. P. S.— por haberla adquirido de
Dofa C. P. C., por escritura otorgada en Madrid el 19 de junio de 1997 ante el notario D.
José Luis Sanchez Torres protocolizada con el n.° 1020. 4.° Ordenar la cancelacién de las
inscripciones contradictorias.» 2.°~En fecha 22 de mayo del corriente se presenta en este
Registro, causando el asiento 1032 del Diario de Operaciones 129, mandamiento expedido
el 20 de febrero de 2012 por don M. A. S. M. Secretario Judicial del Juzgado de Primera
Instancia nimero 1 de Ocafia dimanante del citado procedimiento ordinario 320/05, en
union de testimonio judicial de la citada sentencia, por el que se ordena la cancelacién de
la inscripciones contradictorias, manifestandose en la diligencia de adicion de fecha 23 de
abril de 2.013 que «la sentencia de fecha 29 de marzo de 2006, en la que se acuerda
expedir y remitir mandamiento de cancelacién de inscripciones registrales contradictorias
figuran las siguientes fincas: 1.—Finca propiedad de D. C. P. S., finca registral nimero
15.718-N de Villarrubia de Santiago.. inscripcion 3.2 y 2.-Y finca de los herederos de D. F.
E. R,, finca registral numero 17717-N de Villarrubia de Santiago, folio 23, Libro 119 de
Villarrubia de Santiago, inscripcion 3.2, si bien segun registro es la finca 15.717, al folio 23
del Libro 133, Tomo 1242. 3.°-Se acompafia documento privado de fecha 27 de noviembre
de 2010 suscrito en Madrid por Don C. P. S. y el cényuge supérstite y herederos de Don F.
E. R., por el que declaran que han llevado a cabo las operaciones de deslinde y
amojonamiento conforme a las determinaciones de la sentencia y se acompafia un plano.
En la primera hoja de dicho documento aparece el encabezamiento de testimonio judicial
y en la ultima hoja aparece la firma y sello del secretario del Juzgado. 4.°-Examinados los
libros del Registro resulta que: a) la finca registral nimero 15.718-N de Villarrubia de
Santiago, que se corresponde con el lote n.° 4 esta inscrita a favor de los cényuges D. C.
P. S. y Dofa M. N. S. G. por titulo de aportacion a la sociedad de gananciales en virtud de
escritura autorizada en Madrid por su notario Don José Periel Martin el 16 de junio de
2010, que motivé la inscripcién 42 de fecha 16 de diciembre de 2010, habiendo pertenecido
con anterioridad a D. C. P. S., con caracter privativo por compra segun la inscripcion 3.2. b)
la finca registral nimero 15.717 -y no la 17.717 como dice la adicion al mandamiento- de
Villarrubia de Santiago, que se corresponde con el lote n.° Tres b) esta inscrita a favor de
D. F. E. R. con caracter privativo por titulo de extinciéon del condominio por la inscripcién 62,
habiéndose practicado con anterioridad una inscripcién de exceso de cabida que motivo la
inscripcion 3.2 Sobre esta finca consta inscrita una hipoteca a favor de la Caja Rural de
Toledo por la inscripcion 72 de fecha 19 de marzo de 2001. Fundamentos de Derecho 1.°—
Por sentencia firme de fecha 29 de marzo de 2006 dictada dentro del juicio ordinario
nuamero 320/05 seguido en el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion nimero 1 de
Ocafia sobre accion declarativa de dominio, deslinde, amojonamiento y reivindicatoria a
instancias de don C. P. S. contra don F. E. R., se ordena: «1.° que se realice el deslinde de
las fincas que se corresponden con las denominaciones lote n.° 4 y lote n.° 3b de la finca
(...) de Villarrubia de Santiago conforme a titulos y plano originario de division de lotes de
la finca matriz y con distribucion proporcional de la superficie real que excede de la que se
refleja en ellos, fijando la linea de colindancia de los predios en la forma que se contempla
en el informe pericial del ingeniero agronomo D. J. C. G. P.» En ejecucion de dicha
sentencia por documento privado de fecha 27 de noviembre de 2010, suscrito en Madrid
por Don C. P. S. y el conyuge supérstite y herederos de Don F. E. R., los firmantes declaran
que han llevado a cabo las operaciones de deslinde y amojonamiento conforme a las
determinaciones de la sentencia y se acompafia un plano suscrito por el ingeniero
agronomo D. J. C. G. P,, documento que luego se aporta a los citados autos. Dicho
documento privado no es titulo habil para causar un asiento en el Registro de la Propiedad,
ya que rige el principio de legalidad en su modalidad de titulaciéon auténtica, fundado en
una rigurosa seleccion de los titulos inscribibles sometidos a la calificacion del Registrador
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y recogido en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria segun el cual: «Para que puedan ser
inscritos los titulos expresados en el articulo anterior, deberan estar consignados en
escritura publica, ejecutoria o documento auténtico expedido por Autoridad judicial o por el
Gobierno o sus Agentes, en la forma que prescriban los reglamentos.» Dicho documento
no deja de ser un documento privado, aunque se haya incorporado el contrato —documento
privado— al proceso, por lo que el testimonio judicial del mismo no es, per se, documento
inscribible. Siendo el titulo adecuado para su inscripcion la escritura publica otorgada por
los litigantes y no su reflejo procesal. Ademas, cabe destacar que en la primera hoja de
dicho documento aparece el encabezamiento de testimonio judicial y en la ultima hoja
aparece la firma y sello del secretario del juzgado, pero las hojas intermedias son
fotocopias sin sello ni firma alguna por lo que carecen de fehaciencia, ya que no tiene
caracter de documento auténtico expedido por la autoridad judicial, con las formas y
solemnidades previstas por las leyes, de conformidad con los articulos 1216 del Cdadigo
Civil y 317-1.° y 145 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, articulo 281 de la Ley Organica del
Poder Judicial y resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de
12 de mayo de 1998, 8 de enero de 2002 y 9 de mayo de 2003, entre otras. Avala la
necesidad de escritura publica, por analogia, la doctrina de la Direccion General de los
Registros y del Notariado en materia de transaccién, manifestada, entre otras en
resoluciones de 9 de julio y 5 de agosto de 2013, 25 de febrero 2014, 3 marzo 2015, 2 de
junio, 19 de julio, 6 de septiembre, 17 y 24 de octubre y 30 de noviembre de 2016, 16 y 27
de febrero y 6 de abril de 2017. E, igualmente, pueden invocarse los articulos 2068 y 2069
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, aprobada por Real Decreto de 3 de febrero de 1881 y
dejados vigentes por la disposicion derogatoria Unica de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, a la sazén vigentes a la fecha de la sentencia, que para el
procedimiento de jurisdiccion voluntaria de deslinde judicial establecian: Articulo 2068:
«Del acta se daran a los interesados las copias que pidieren, y se protocolizara en la
Notaria del actuario que la autorizd, si fuere Notario; no siéndolo, en la del pueblo o distrito
notarial en que radique la finca deslindada, y siendo varias, en la que el Juez elija.» Articulo
2069: «El actuario extendera en el expediente diligencia de haber tenido efecto el deslinde
y amojonamiento, expresando la Notaria en que se hubiere protocolizado el acta, cuyo
recibo firmara en la misma diligencia el Notario.» 2.°~En dicho documento privado no se
contiene la descripcion literaria de las fincas tras el deslinde efectuado, sino que se
acompania un plano, descripcion totalmente necesaria para la inscripcidon asi como para la
calificacion del exceso de cabida que se menciona en los apartados 1.° y 3.° del fallo de la
sentencia de fecha 29 de marzo de 20086, por lo que se infringe el principio de especialidad
o determinacion segun el cual s6lo deben acceder al Registro de la Propiedad situaciones
juridicas que estén perfectamente determinadas, porque solo de ese modo se producira
una plena claridad en los asientos, que es la base de la publicidad registral y del fomento
del crédito territorial, de conformidad con los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su
Reglamento. El plano que se acompafia no satisface las exigencias del principio de
especialidad ya que no puede hacerse descansar la publicidad de los asientos
exclusivamente en documentos complementarios —planos— ni imponerse al registrador la
traduccion de su grafia a la hora de redactar aquéllos como asi se manifesté por la
Direccion General en resoluciones de 19 de septiembre de 2002 y 14 de febrero de 2003.
3.°—El documento privado de 27 de noviembre de 2010 esta suscrito por el actor, Don C.
P. S. y por el conyuge supérstite y herederos del demandado, Don F. E. R,, sin que se
acredite su fallecimiento ni la cualidad de herederos del mismo, por lo que deben aportarse
los certificados de defuncion, del Registro General de Actos de Ultima Voluntad y copia del
titulo sucesorio, de conformidad con los articulos 14 de la Ley Hipotecariay 76 y 78 de su
Reglamento. Tampoco se acredita la representacion del menor por su madre en calidad de
tutor, que se alega en dicho documento, que integra necesariamente la voluntad negocial
de una de las partes del contrato, de conformidad con los articulos 1261.1, 1262, 1278,
1280.5, 1259, 1727 y 1892 del Cddigo Civil, 3 de la Ley Hipotecaria y Resolucion de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de fecha 08 de febrero de 2004. 4.°-La
sentencia firme de fecha 29 de marzo de 2006 contiene en su Fallo el siguiente
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pronunciamiento: «3.° Declarar que el pleno dominio de la finca o terreno del lote
deslindado n.° 4 y con la superficie determinada tras el deslinde y reparto proporcional del
terreno de exceso sobre la cabida figurada en el titulo pertenece al actor -don C. P. S.—por
haberla adquirido de Dofia C. P. C., por escritura otorgada en Madrid el 19 de junio de
1997 ante el notario D. José Luis Sanchez Torres protocolizada con el n.° 1020.» En
principio y dejando a salvo lo que resulte de la subsanacion de los defectos sefialados bajo
los tres apartados anteriores de estos Fundamentos de Derecho, no procede la inscripcion
ordenada por cuanto la finca registral nimero 15.718-N de Villarrubia de Santiago que
corresponde con el lote n.° 4 esta inscrita a favor de los conyuges D. C. P. S. y Dofia M. N.
S. G, por titulo de aportacion a la sociedad de gananciales en virtud de escritura autorizada
en Madrid por su notario Don José Periel Martin el 16 de junio de 2010, que motivé la
inscripcion 4.2 de fecha 16 de diciembre de 2010, y no haber intervenido en el procedimiento
Dofia M. N. S. G., de conformidad con el Articulo 82 de la Ley Hipotecaria, segun el cual:
«Las inscripciones o anotaciones preventivas hechas en virtud de escritura publica, no se
cancelaran sino por sentencia contra la cual no se halle pendiente recurso de casacién, o
por otra escritura o documento auténtico, en el cual preste su consentimiento para la
cancelacion la persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcién o anotacioén, o sus
causahabientes o representantes legitimos» Y de conformidad con el principio de
legitimacion registral recogido en el articulo 38 de la Ley Hipotecaria segun el cual «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 presumira que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles o derechos
reales tiene la posesion de los mismos.» Es doctrina de la Direccién General de los
Registros y del Notariado —resolucién de 2 de julio de 2014— que «Entronca igualmente el
principio de tracto sucesivo con otro que también es base de nuestro sistema hipotecario:
el de legitimacion, plasmado en el articulo 38 de la Ley Hipotecaria. Esto es, si sélo al
titular registral se le presume como verdadero titular de la finca o derecho inscrito, a todos
los efectos legales, solo los actos que él realice o que se sigan contra el mismo pueden
causar una nueva inscripcion registral, mantenido asi incélume la cadena de transmisiones
que registralmente debe existir.» Y el Principio del tracto sucesivo del articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, segun el cual «Para inscribir o anotar titulos por los que se declaren,
transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales sobre
inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que
otorgue o0 en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos. En el caso de resultar
inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la que otorgue la transmisién o
gravamen, los Registradores denegaran la inscripcion solicitada.» Es doctrina de la
Direccion General de los Registros y del Notariado —resolucion de 25 de junio de 2014—
«..la exigencia de tracto sucesivo registral que conecte todas las inscripciones del Registro,
relativas a una misma finca, sin solucion de continuidad, es piedra angular de nuestro
sistema registral. Pero no es una cuestion puramente formal de concatenacién de asientos,
sino que esta intimamente ligada, ademaés, con otro principio esencial que es el de
legitimacion registral (cfr. articulo 38 Ley Hipotecaria), pues solo el titular registral podra
realizar una transmision de su finca o derecho apta para ser inscrita, a su vez, en los libros
del Registro. Con el principio de tracto sucesivo se garantiza una Unica titularidad inscrita
-al margen de los supuestos de cotitularidad- y protegida por los principios de prioridad,
inoponibilidad y fe publica registral, llevando a cabo asi el superior principio consagrado
constitucionalmente que es el de seguridad juridica, contemplado en el articulo 9 de
nuestra Carta Magna.» Tampoco puede alegarse la sentencia citada y el mandamiento
presentado por el cual se ordena la cancelacion de las inscripciones contradictorias, si se
considerara como tal la inscripcion 4.2 a favor de los conyuges D. C. P. S. y Dofia M. N. S.
G. por titulo de aportacién a la sociedad de gananciales, ya que, ademas de los motivos
que se alegaran bajo el numero siguiente de estos Fundamentos de derecho, lo impide el
principio constitucional de proteccion jurisdiccional de los derechos y proscripcion de la
indefension recogido en el articulo 24 de la Constitucion que impide extender las
consecuencias de un proceso a quienes no han sido parte en él ni han intervenido en
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manera alguna, exigencia ésta que, en el ambito registral, determina la imposibilidad de
practicar asientos que comprometan una titularidad inscrita —que esté bajo la salvaguardia
de los Tribunales, conforme al articulo 1 de la Ley Hipotecaria—, si no consta que el
respectivo titular haya otorgado el titulo en cuya virtud se solicita tal asiento, o haya sido
parte en el procedimiento del que dimana. La indefension consiste, segin Sentencias del
Tribunal Constitucional nimeros 64/1986, 21 de mayo, 98/1987, de 10 de junio, 26/1993,
de 25 de enero, 1101/2001, de 23 de abril, 143/2001, de 14 de junio, etc., en la privacion
o limitacion no imputable al justiciable de cualesquiera medios legitimos de defensa de la
propia posicion dentro del proceso, y la hay siempre que falte una plena posibilidad de
contradiccion. Asi se manifiesta resolucion de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 17 de julio de 2007 segun la cual: «..el principio también constitucional (art.
24) de proteccion jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos y de interdiccion de
la indefension; de modo que debe rechazarse la inscripcion de resoluciones judiciales si
no consta que en el respectivo procedimiento los titulares de derechos inscritos que
resulten afectados han tenido la intervencion prevista por las leyes para su defensa,
evitando asi que sufran en el mismo Registro las consecuencias de su indefensién
procesal.» Y resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 de
noviembre de 2007: «como también ha sostenido este Centro Directivo en reiteradas
ocasiones, el principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos y de
interdiccion de la indefension procesal, que limita los efectos de la cosa juzgada a quienes
hayan sido parte en el procedimiento, garantizando asi el tracto sucesivo entre los asientos
del Registro, que no es sino un trasunto de la proscripcion de la indefension, impediria dar
cabida en el Registro a una extralimitacion del Juez que entrafiara una indefension
procesal patente.» Y se reitera en resoluciones de 2 y 27 de septiembre de 2011, 27 de
abril y 5 de mayo de 2012. Y sentencia del Tribunal Constitucional 6/2008 de 21 de enero:
«La tutela judicial efectiva que garantiza el art. 24.1 CE consiste, como este Tribunal ha
declarado en tantas ocasiones, en el derecho que tienen todas las personas al acceso a
los 6rganos jurisdiccionales en el ejercicio de sus derechos e intereses legitimos, con
arreglo a las normas de competencia y procedimiento legalmente establecidas y a obtener
de los mismos una resolucion fundada en Derecho, tras un proceso en el que se garantice
adecuadamente el derecho de defensa de los afectados y se respete, entre otros, el
principio de contradiccidn y la igualdad entre las partes. Asi pues, el derecho a la tutela
judicial efectiva reconocido en el art. 24.1 CE implica la posibilidad de un juicio
contradictorio en el que las partes puedan hacer valer sus derechos e intereses legitimos,
por lo que es necesario que sean traidas al proceso todas aquellas personas que puedan
verse afectadas en aquellos derechos e intereses por la resolucidon que se dicte en su
seno, de modo que si el interesado no es llamado al proceso se le priva de la posibilidad
de alegar y probar en contradiccién con la pretension que incide sobre sus derechos e
intereses con infraccion de los principios de audiencia bilateral y contradiccion,
desconociéndose de esta forma el derecho fundamental proclamado en el art. 24.1 CE
(SSTC 123/1989, de 6 de julio, 6/1992, de 16 de enero)» y sentencia numero 266/2015, de
14 de diciembre de 2015, de la Sala Segunda del Tribunal Constitucional, que reconoce el
derecho a la tutela judicial efectiva sin indefensién (articulo 24.1 de la Constitucion
Espafiola) y al proceso con todas las garantias (articulo 24.2 de la Constitucion Espafiola.

.°~El mandamiento expedido el 20 de febrero de 2012 por don M. A. S. M. Secretario
Judicial del Juzgado de Primera Instancia numero 1 de Ocafa dimanante del citado
procedimiento ordinario 320/05, ordena la cancelacién de la inscripciones contradictorias,
pero ni en la sentencia ni en el mandamiento constan las inscripciones contradictorias que
deben ser objeto de cancelacion sin que pueda tomarse en consideracion la manifestacion
realizada en la diligencia de adicién de fecha 23 de abril de 2.013. En dicha diligencia
consta que «la sentencia de fecha 29 de marzo de 2006, en la que se acuerda expedir y
remitir mandamiento de cancelacion de inscripciones registrales contradictorias figuran las
siguientes fincas: 1.—Finca propiedad de D. C. P. S., finca registral numero 15.718-N de
Villarrubia de Santiago. inscripcion 3.2 y 2.—Y finca de los herederos de D. F. E. R., finca
registral nimero 17717-N de Villarrubia de Santiago, folio 23, Libro 119 de Villarrubia de
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Santiago, inscripcion 3.2, si bien segun registro es la finca 15.717, al folio 23 del Libro 133,
Tomo 1242. El hecho de que en la sentencia figuren dichas fincas e inscripciones no quiere
decir que sean esas inscripciones las que deban ser objeto de cancelacion, sino que debe
ordenarse expresamente cuales son de conformidad con el principio de especialidad o
determinacion segun el cual sélo deben acceder al Registro de la Propiedad situaciones
juridicas que estén perfectamente determinadas, porque solo de ese modo se producira
una plena claridad en los asientos, que es la base de la publicidad registral y del fomento
del crédito territorial y, ademas, de conformidad con el principio registral de rogaciéon que
no sélo condiciona la actuacion del registrador en el sentido de que debe limitarse a
inscribir cuando se le solicita, sino que también ha de cehirse a lo interesado. Y de
conformidad con la doctrina de la Direccién General de los Registros y del Notariado
manifestada entre otras en las resoluciones de 13 de enero 1995, 28 de diciembre de 2006
segun la manifiesta: «...sin que el Registrador pueda practicar de oficio dicha inscripcion,
de acuerdo con el principio de rogacién que rige en nuestro sistema hipotecario y que ha
sido recogido en distintas Resoluciones de este Centro Directivo, como la de 13 de enero
de 1995 que declara que el principio de rogacién es la regla general en el procedimiento
registral, y condiciona la actuacion del Registrador en el sentido de que deba limitarse a
inscribir unicamente cuando se le solicita.», 26 de julio de 2007: «y acorde con el principio
registral de rogacion, es reiterada la doctrina de esta Direccion General en el sentido de
que el Registrador ha de atenerse a lo querido por las partes en el documento presentado,
sin poder actuar de oficio ni practicar asientos distintos de los solicitados.» Y resolucién de
14 de febrero de 2013: «si bien la mera presentacién de un documento a inscripcion
implica la rogacién de la practica de todos los asientos posibles cuya determinacion es
competencia del registrador, eso no implica que pueda de oficio llevar a cabo asientos
distintos de los solicitados o en términos diferentes a los que resulten de la rogacion (vid.
articulos 19 bis de la Ley Hipotecaria y 425, 434 y 429 de su Reglamento y Resolucion de
24 de abril de 1992 entre otras).» Una vez subsanados todos los defectos sefialados en
los anteriores Fundamentos de Derecho, sera objeto de nueva calificacion. Acuerdo, en
esta fecha, denegar la inscripcion en cuanto al deslinde efectuado en el documento privado
que se acompana al ser defecto insubsanable y suspender la inscripcion en cuanto a la
sentencia y el mandamiento de cancelacion. Contra la expresada calificacion (...) Ocafa
a 6 de Junio de 2017 (firma ilegible)».

Contra la anterior nota de calificacion, dofia A. C. G. M., procuradora de los tribunales,
en nombre y representacion de dofia M. N. S. G., interpuso recurso el dia 28 de junio de
2017 en el que, resumidamente, expone: «Antecedentes: 1.°-~Con fecha 14 de septiembre
de 2.005, Don C. P. S., presenté demanda de juicio ordinario contra Don F. E. R. M.,
ejercitando acumuladamente, acciones de declaracién de dominio, deslinde,
amojonamiento y reivindicatoria, que dio lugar a los autos 320/2005 del Juzgado de
Primera Instancia num. 1 de Ocafa. Los hechos mantenidos en tal demanda fueron que:
1.—La finca matriz conocida por (...) del término de Villarrubia de Santiago, con una cabida
registral aproximada de 789 has y 4 areas, previa la practica de la oportuna medicién -que
arrojo una superficie real de 851 has 26 areas y 95 cas. Fue dividida en Escritura Publica
de 6 de marzo de 1.980, en 6 lotes de igual valor, entre los herederos de Don F. E. R,
adjudicandose al demandado el lote num. 3, integrado por las fincas nium. 3-Ay 3-B, y a
Don J. L. E. A. -de quien el actor trae causa-, el lote nium. 4. El primero de tales lotes quedé
con una superficie conjunta de 49 has y 34 areas, y el segundo, con la de 58 has 29 areas
y 05 ctas. El plano de particion de la finca matriz en los 6 lotes resultantes se habia
protocolizado con la Escritura de Division y adjudicacién de lotes de ahi que hubieran
quedado perfectamente deslindados. 2.—El demandado, a pesar de la precision en la
fijacion de los lotes y su constancia planimétrica, aprovechandose de un error padecido en
el catastro segun el cual se le habia adjudicado la titularidad integra de la parcela 3 del
poligono 84, pese a que la realidad material y juridica era, que solo le pertenecia parte de
dicha parcela, siendo el resto de ella del actor, utilizando de manera sesgada el cauce del
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articulo 205 de la Ley Hipotecaria, logré acreditar esa teérica mayor cabida de su lote y su
reflejo en el Registro de la Propiedad, pero sin la correspondiente repercusion en la cabida
registral del lote del demandante que seguia manteniendo la superficie primitiva, que es la
correcta. Amparandose el demandado en ese exceso de cabida conseguido merced a un
auténtico fraude de ley, habia tomado posesion de esa parte de terreno perteneciente al
actor, y lo venia explotando para extraccion de aridos. 2.°-El planteamiento del juicio
ordinario contra el demandado, obedecia a la necesidad de recuperar el terreno del que
habia sido desposeido de manera irregular, y al haber hecho desaparecer la linde originaria
entre los predios, reponerla en base al plano protocolizado y que habia dado origen a la
particion de la finca matriz en los 6 lotes, logrando asi la mas perfecta congruencia con las
descripciones primitivas de los lotes respectivos de actor y demandado. Ello suponia, que
por cuanto concierne al Registro, la finalidad concreta era la de suprimir de la inscripcion
del lote del demandado el exceso de cabida obtenido irregularmente, para dejarla con la
cabida y descripcion originaria. Asi se desprende del tenor de la demanda acompanada a
efectos de calificacion registral. Los términos literales del suplico de la demanda fueron los
siguientes: 1.—Aprobar el deslinde las fincas de actor y demandado que se corresponden
con las denominaciones de lote 4 y lote 3-B de la finca «(...)» del término municipal de
Villarrubia de Santiago, practicada conforme a titulos y plano originario de division de lotes
de la finca matriz, y con distribucion proporcional de la superficie real que exceda de la que
se refleja en ellos, fijando la linea de colindancia de los predios, en la forma que se
contempla en el informe pericial del Ingeniero Agronomo Don J. C. G. P., acompafiado con
esta demanda, o subsidiariamente, en el supuesto de discutirse la correccién de los datos
de tal informe, en la situacién y modo que establezca el perito que sea designado
judicialmente, una vez medidas las fincas, apreciando el exceso de cabida real en relacion
a la que se sefala en los titulos de propiedad, y realizando el reparto proporcional del
exceso, respetando la forma geométrica del lindero que aparece en el plano protocolizado
con la Escritura de Divisién de la finca matriz de 6 de marzo de 1.980, de la que tales
predios proceden por segregacion. 2.—Acordar que se amojone el lindero colocando hitos
o postes a una distancia entre ellos de 10 metros y con una altura de 1,20 metros, a todo
lo largo de la linea divisoria de los predios, clavandolos y fijandolos en el terreno con
hormigon. 3.—Declarar que el pleno dominio de la finca o terreno del lote deslindado num.
4, y con la superficie determinada tras el deslinde y reparto proporcional del terreno de
exceso sobre la cabida figurada en el titulo, pertenece a1 actor al haberla adquirido de
Dofa C. P. C., por Escritura otorgada en Madrid el 19 de junio de 1.997, ante el Notario
Don José Luis Sanchez Torres, protocolizada con el nim. 2.020. 4.—Ordenar la cancelacion
de inscripciones registrales contradictorias. 5.—Condenar al demandado a que reintegre a1
actor la superficie por él poseida indebidamente de la finca propiedad de aquel, que ha
invadido y que viene explotando para la extraccidon y comercializacién de aridos,
computada a partir del lindero comun hasta el arroyo de «(...)», que constituye la linde
catastral oeste de la parcela 3 del poligono 84, dejandola libre y a su entera disposicion.
3.°-En la sentencia de instancia de fecha 29 de marzo de 2.006, se estimé integramente
la demanda, accediendo a todos los pedimentos del suplico en sus propios términos. Tal
sentencia fue confirmada en apelacién por la Seccion 12 de la Audiencia Provincial de
Toledo con fecha 12 de junio de 2.007. Copias de tales resoluciones fueron facilitadas al
Registro para la mejor comprension y clarificacion del mandamiento de cancelacion de
inscripciones contradictorias, y que como antes se ha dicho se limita a la supresion del
exceso de cabida del lote del demandado. 4.°-Las partes contendientes realizaron
conversaciones amistosas, llegando a través de ellas a que se ejecutara voluntariamente
la sentencia, dejando plasmados los acuerdos en un documento fechado el 27 de
noviembre de 2.010 que, tras ser firmado por todos los intervinientes se incorporé a las
actuaciones judiciales para la constancia del fiel cumplimiento de lo ordenado, haciendo
constar: Primero.—Que se han llevado a cabo las operaciones de deslinde y amojonamiento
conforme a las determinaciones de la sentencia, con intervencion del Ingeniero Agronomo
Don J. C. G. P, quien les ha facilitado plano en el que se reflejan la delimitacién entre los
predios una vez deslindados, y los puntos donde se han colocado los mojones, para que
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se incorpore a este documento con la firma de todos los intervinientes y la suya propia.
Segundo.—que una vez practicado el deslinde, conforme a los términos de la sentencia,
don C. P. S. ha entrado en posesion material y juridica del terreno reivindicado. Tercero.—
Ambas partes se comprometen a presentar este escrito en el Juzgado, y a ratificarle si
preciso fuere, para dejar constancia del cumplimiento fiel de la sentencia, a los efectos
legales procedentes, para que pueda procederse a la cancelacion de las inscripciones
registrales contradictorias, en funcidn del deslinde practicado y de las superficies reales
resultantes. 5.°-Resuelto el litigio, en cuanto a la sentencia, solo queda por cumplir el
mandato de cancelacion de las inscripciones contradictorios, que viene dilatandose
durante afios, y que por un presumible error de entendimiento o interpretacion de las
acciones entabladas, ha propiciado una calificacion negativa, no obstante nuestros
esfuerzos para colaborar con el Registro aportandole cuantos documentos ha precisado,
con entrevistas personales para clarificar la problematica en aras a la cancelacion
ordenada de inscripciones contradictorias. Motivos de disconformidad Del contenido del
acuerdo recurrido, extraemos la clara consecuencia de que por parte del Registro no se ha
llegado a entender el objeto de la cancelacién de inscripciones contradictorias, de ahi que
se divague sobre temas que son ajenos a los fines del mandamiento judicial de
cancelacién. Nadie ha solicitado que se inscriba un nuevo deslinde y amojonamiento, y ni
tan siquiera que el realizado de comun acuerdo por las partes en trdmite de ejecucion de
sentencia, sea diferente del reflejado en el plano protocolizado originario que dio lugar a la
distribucion de los lotes en que se partié la finca matriz. Y precisamente porque esa no es
nuestra intencion, no se ha elevado a publico el documento privado firmado por las partes
contendientes, ni se han reflejado las nuevas descripciones resultantes del deslinde. La
aportacion tanto del documento privado como del plano a él incorporado, solo tenia como
finalidad, acreditar el cumplimiento de la sentencia, y fundamentalmente, el compromiso
contraido por la parte demandada de facilitar el cumplimiento integro de la sentencia para
que «pueda procederse a la cancelacion de las inscripciones registrales contradictorias»
Tampoco se hace necesario introducir modificacion alguna en la finca registral 15.718-N
inscrita a favor de los cényuges Don C. P. S. y Dofia M. N. S. G., ya que mantiene los
mismos términos que figuran en su inscripcidn originaria, ya que, cuando el demandado
procedio a acreditar la supuesta mayor extension de su lote, dejo inalterada la inscripcion
de la finca del actor, pese a que le habia arrebatado parte del terreno que era justo el que
habia incorporado como exceso en su lote. En la inscripcién del actor no hay, por tanto,
contradiccion alguna que haya de ser cancelada. Segun lo razonado, resulta indiferente si
la finca es de cotitularidad o si ha intervenido o no en el juicio uno de los conyuges o
ambos, siendo que el resultado redunda en beneficio de ambos, y no se acredita la
existencia de indefension, que tan solo se presume a efectos meramente teéricos,
teorizando sobre diversas resoluciones del Tribunal Constitucional, que no se compadecen
con las cuestiones que aqui se polemiza, ni con la finalidad concreta de la cancelacion
judicialmente ordenada, y que solo pretende la concordancia de la realidad material con la
registral, que constituye uno de los pilares fundamentales del Derecho Registral. En
nuestros escritos, y en particular en el de 27 de abril de 2016, dejamos perfectamente
delimitado el objeto de la cancelacién de la inscripcion, avalado por la documental aportada
al expediente, con las siguientes precisiones: De todo lo anteriormente relatado se
desprende, que las partes han procedido de forma consensuada a dar cumplimiento a los
términos de la sentencia, y estan asi mismo de acuerdo en que, en el Registro de la
Propiedad, se produzcan en las inscripciones los cambios que supone la eliminacion del
exceso de cabida de superficie de 2 has 46 a y 80 cas (diferencia entre las originarias 6
has 52 areas 50 cas y las 8 has 99 areas y 30 cas actuales logradas a través del articulo
205 LH) que figura en la finca de los herederos del demandado —lote 3-B de la registral
15717—-y a partir de la inscripcion de la Escritura Publica de venta del demandado a sus
hijos en el afio 1.984, a que antes hemos hecho expresa referencia, y en todas las
sucesivas. Se trata solo de rectificar la mencion de la cabida del lote 3-B, pasando a tener
la misma superficie que tuvo en la particion originaria de la finca matriz. Asi pues, esta
cancelacion o mas bien, rectificacion del asiento con relacion a la mencion de la cabida, no
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solo viene propiciada por mandato legal, sino también por consentimiento del titular inscrito
(art. 83 LH). No es necesario maodificar la inscripcion de la finca registral 15.718, ya que en
ella consta su superficie correcta, la cual no fue alterada tras tenerse por acreditado el
exceso de cabida propugnado por el demandado. Esta parte, siempre se ha puesto a
disposicion del Registro para aportar cuantos documentos o justificaciones nos fueran
requeridos, ya que solo nos mueve el afan de lograr la rectificacion del asiento del lote que
aparece con un exceso de cabida que se declar6é improcedente por la sentencia, y
pensamos que se nos deben dar las necesarias facilidades para lograrlo, al tratarse de una
finalidad legitima y que no perjudica a terceros, estando la parte titular de la inscripcién
dispuesta a otorgar su conformidad si preciso fuere».

v

El registrador emitié informe, manteniendo integramente su calificacién, y formé
expediente que elevé a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espaniola; 2, 3, 8, 9, 10, 18, 20, 21, 38, 39, 40,
41, 198, 199, 200, 201, 204, 209 y 214 de la Ley Hipotecaria; 149, 206 y siguientes, 248,
335, 348, 517, 545, 551, 570 y 703 y las disposiciones transitorias de la Ley de
Enjuiciamiento Civil; los articulos 348 y 384 y siguientes y la disposicion transitoria cuarta
del Cadigo Civil; los articulos 51 y 99 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia del Tribunal
Supremo de 10 de febrero de 1997, y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 20 de abril de 2005, 16 de enero de 2007, 10 de junio de
2009, 16 de enero de 2010, 10 de julio de 2012, 13 de junio de 2013, 19 de enero, 9 de
julio 29 y 30 de octubre de 2015y 6 de abril y 4 de mayo de 2016.

1. Son hechos relevantes para la resolucion de este expediente los siguientes:

— Lafinca matriz del término de Villarrubia de Santiago, registral 8.809, con una cabida
registral aproximada de 789 hectareas y 4 areas, previa la practica de la oportuna medicion
-que arrojé una superficie real de 851 hectareas, 26 areas y 95 centiareas, fue dividida en
escritura publica de 6 de marzo de 1980, en 6 lotes de igual valor, entre los herederos de
don F. E. R,, el lote numero 3, integrado por las fincas niumeros 3-A y 3-B, se inscribid
como finca registral 15.717 con una cabida de 6 hectareas, 52 areas y 50 centiareas, y el
lote nimero 4 como finca 15.718 con una cabida de 58 hectareas, 29 areas y 5 centiareas.

— En la finca 15.717 se inscribié con fecha 20 de julio de 1984, inscripcién 32, un
exceso de cabida conforme al articulo 205 de la Ley Hipotecaria entonces vigente,
constando una superficie de 8 hectareas, 99 areas y 30 centiareas.

— Con fecha 14 de septiembre de 2005, don C. P. S., titular de la finca 15.718 present6
demanda de juicio ordinario contra don F. E. R., entonces titular de la finca 15.717,
ejercitando acumuladamente, acciones de declaracién de dominio, deslinde,
amojonamiento y reivindicatoria, que dio lugar a los autos 320/2005 del Juzgado de
Primera Instancia e Instruccion numero 1 de Ocafa.

— En el seno de dicho procedimiento se dicté sentencia firme de fecha 29 de marzo de
2006 en la que se estima la demanda en todos sus puntos y por la que se ordena: «1.°
Que se realice el deslinde de las fincas que se corresponden con las denominaciones Lote
n.° 4 y lote n.° 3-b, respectivamente de la finca (...), del término municipal de Villarrubia de
Santiago, practicada conforme a titulos y plano originario de divisién de lotes de la finca
matriz, y con distribucién proporcional de la superficie real que excede de la que se refleja
en ellos, fijando la linea de colindancia de los predios, en la forma que se contempla en el
informe pericial del Ingeniero Agronomo D. J. C. G. P. 2.° que se realice el amojonamiento,
mediante la colocacion de hitos o postes en dicho lindero a una distancia entre ellos de
diez metros y con una altura de 1,20 metros a todo lo largo de la linea divisoria de los
predios, clavandolos y fijandolos en el terreno con hormigoén. 3.°- Declarar que el pleno
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dominio de la finca o terreno del lote deslindado nimero 4, y con la superficie determinada
tras el deslinde y reparto proporcional del terreno de exceso sobre la cabida figurada en el
titulo, pertenece al actor al haberla adquirido de Dfa. C. P. C., por Escritura otorgada en
Madrid el 19 de junio de 1.997 ante el Notario D. José Luis Sanchez Torres, protocolizada
con el numero 1.020. 4.°- Ordenar la cancelacién de las inscripciones registrales
contradictorias. 5.—Condenar al demandado, a que reintegre a1 actor la superficie por él
poseida indebidamente de la finca propiedad de aquél, que ha invadido y que viene
explotando para la extraccion y comercializacion de aridos, computada a partir del lindero
comun hasta el arroyo de «(...)», que constituye la linde catastral oeste de la parcela 3 del
poligono 84, dejandola libre y a su entera disposicion».

— En ejecucion de dicha sentencia por documento privado de fecha 27 de noviembre
de 2010 suscrito en Madrid por don C. P. S. y el conyuge supérstite y herederos de Don F.
E. R,, los firmantes declaran que han llevado a cabo las operaciones de deslinde y
amojonamiento conforme a las determinaciones de la sentencia y se acompafa un plano
suscrito por el ingeniero agrénomo don J. C. G. P., documento que luego se aporta a los
citados autos.

— Presentado en el Registro de la Propiedad de Ocafia mandamiento expedido el dia
20 de febrero de 2012, dimanante del citado procedimiento ordinario nimero 320/2005, en
union de testimonio judicial de la citada sentencia, por el que se ordena la cancelacién de
la inscripciones contradictorias, junto con diligencia de adicion de fecha 23 de abril de 2013
y del documento privado de fecha 27 de noviembre de 2010 antes resefiado, el registrador
califica negativamente, observando los siguientes defectos: a) que dicho documento
privado no es titulo habil para causar un asiento en el Registro de la Propiedad, siendo el
titulo adecuado para su inscripcion la escritura publica otorgada por los litigantes y no su
reflejo procesal; b) en dicho documento privado no se contiene la descripcion literaria de
las fincas tras el deslinde efectuado, sino que se acompafna un plano, descripcion
totalmente necesaria para la inscripcién asi como para la calificacion del exceso de cabida
que se menciona en los apartados 1.° y 3.° del fallo de la sentencia de fecha 29 de marzo
de 2006, por lo que se infringe el principio de especialidad o determinacion segun el cual
s6lo deben acceder al Registro de la Propiedad situaciones juridicas que estén
perfectamente determinadas; c) el documento privado de 27 de noviembre de 2010 esta
suscrito por el actor, don C. P. S., y por el conyuge supérstite y herederos del demandado,
don F. E. R., sin que se acredite su fallecimiento ni la cualidad de herederos del mismo, por
lo que deben aportarse los certificados de defuncion, del Registro General de Actos de
Ultima Voluntad y copia del titulo sucesorio, de conformidad con los articulos 14 de la Ley
Hipotecaria y 76 y 78 de su Reglamento. Tampoco se acredita la representacion del menor
por su madre en calidad de tutor que se alega en dicho documento, que integra
necesariamente la voluntad negocial de una de las partes del contrato; d) no procede la
inscripcidon ordenada por cuanto la finca registral nimero 15.718 de Villarrubia de Santiago
que corresponde con el lote nimero 4, esta inscrita a favor de los conyuges don C. P. S. 'y
dofia M. N. S. G., por titulo de aportacion a la sociedad de gananciales, que motivo la
inscripcion 4.2 de fecha 16 de diciembre de 2010, y no haber intervenido en el procedimiento
dofia M. N. S. G., de conformidad con el articulo 82 de la Ley Hipotecaria, y e) el
mandamiento expedido el dia 20 de febrero de 2012 por don M. A. S. M., secretario judicial
del Juzgado de Primera Instancia e Instruccion ndmero 1 de Ocafia, dimanante del citado
procedimiento ordinario 320/2005, ordena la cancelacién de la inscripciones contradictorias,
pero ni en la sentencia ni en el mandamiento constan las inscripciones contradictorias que
deben ser objeto de cancelacion sin que pueda tomarse en consideracion la manifestacion
realizada en la diligencia de adicion de fecha 23 de abril de 2013.

Sefiala la recurrente en su escrito que «nadie ha solicitado que se inscriba un nuevo
deslinde y amojonamiento, y ni tan siquiera que el realizado de comun acuerdo por las
partes en tramite de ejecucidon de sentencia, sea diferente del reflejado en el plano
protocolizado originario que dio lugar a la distribucion de los lotes en que se partio la finca
matriz. Y precisamente porque esa no es nuestra intencion, no se ha elevado a publico el
documento privado firmado por las partes contendientes, ni se han reflejado las nuevas
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descripciones resultantes del deslinde. La aportacion tanto del documento privado como
del plano a él incorporado, solo tenia como finalidad, acreditar el cumplimiento de la
sentencia, y fundamentalmente, el compromiso contraido por la parte demandada de
facilitar el cumplimiento integro de la sentencia para que “pueda procederse a la
cancelacién de las inscripciones registrales contradictorias”».

2. En primer lugar en cuanto a las alegaciones de la recurrente, estan relacionadas
con la correcta interpretacion del principio de rogacién en el Registro de la Propiedad. En
virtud del mismo, se considera regla general que el registrador no puede actuar de oficio,
sino que corresponde a las personas legitimadas al efecto (y que son las sefialadas en el
articulo 6 de la Ley Hipotecaria) solicitar la practica de los asientos correspondientes.

Ahora bien, es doctrina consolidada de esta Direccion General (vid. Resoluciones de
11 de febrero de 1998, 20 de julio de 2006, 20 de enero de 2012 y 1 de julio de 2015, entre
otras), que la sola presentacion de un documento en el Registro implica la peticion de la
extension de todos los asientos que en su virtud puedan practicarse, siendo competencia
del registrador la determinacion de cuéles sean éstos, sin que el principio registral de
rogacion imponga otras exigencias formales afiadidas. Lo que si tiene que quedar claro es
la naturaleza, extension y condiciones del derecho cuya inscripcion —en sentido amplio de
acceso al Registro— se solicite.

En el presente caso, se presenta por medio de un mandamiento judicial una sentencia
que ha decretado la obligacion de efectuar un deslinde, ademas de proclamar la titularidad
de una finca con determinada superficie y linderos y finalmente, ordena cancelar las
inscripciones contradictorias. Por lo tanto resulta indubitado que sélo procede la
cancelacion pretendida si con caracter simultaneo se inscriben las modificaciones
derivadas del pronunciamiento judicial.

3. Entrando en el estudio de la calificacion, el primer defecto sefala que el documento
privado de fecha 27 de noviembre de 2010 suscrito por don C. P. S. y el conyuge supérstite
y herederos de don F. E. R., no es titulo habil para causar un asiento en el Registro de la
Propiedad, siendo el titulo adecuado para su inscripcion la escritura publica otorgada por
los litigantes y no su reflejo procesal.

En primer lugar, el documento firmado por las partes adjuntado a los autos, no es el
titulo material que recoge el deslinde, puesto que en realidad no hace sino poner en
conocimiento del Juzgado que se han llevado a cabo las operaciones de deslinde y
amojonamiento conforme a los pronunciamientos de la sentencia dictada, ejecutando
voluntariamente las operaciones ordenadas. Asi, dice: «Que han llevado a cabo las
operaciones de deslinde y amojonamiento conforme a las determinaciones de la sentencia
con intervencion de Ingeniero Agronomo Don. J. C. G. P. quien les ha facilitado plano en el
que se reflejan la delimitacion entre los predios, una vez deslindados y los puntos donde
se han colocado los mojones (...) Que una vez practicado el deslinde (...) don C. P. S. ha
entrado en posesion material y juridica del terreno reivindicado (...) Que ambas partes se
comprometen a presentar este escrito (...) para que pueda procederse a la cancelacion de
las inscripciones registrales contradictorias (...)».

La sentencia ordena que se realice el deslinde de las fincas de actor y demandado que
se corresponden con las denominaciones de lote numero 4 y lote numero 3-b,
respectivamente, de la finca del término municipal de Villarrubia de Santiago, practicada
conforme a titulos y plano originario de division de lotes de la finca matriz, y con distribucion
proporcional de la superficie real que excede de la que se refleja en ellos, fijando la linea
de colindancia de los predios, en la forma que se contempla en el informe pericial del
ingeniero agronomo, don. J. C. G. P. En consecuencia, el fallo contiene como sucedi6 en
el supuesto resuelto por la Resolucion de este Centro Directivo de 6 de abril de 2016, la
delimitacién concreta de la rectificacion que deba llevarse a cabo en las fincas afectadas
imponiendo una obligacién de llevar a cabo el deslinde conforme a los titulos, plano e
informe pericial aportados al procedimiento.

Ademas, el mandamiento presentado contiene la citada sentencia. Como ya dijo la
resolucion de este Centro Directivo de 6 de abril de 2016: «Resulta de la regulacién del
procedimiento civil (vid. articulo 149 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) que el mandamiento

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2017-12185



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Martes 24 de octubre de 2017 Sec. lll. Pag. 102325

es un acto de comunicacién procesal dirigido a determinadas personas de cuya actuacién
depende la ejecucion de resoluciones judiciales. Pero el mandamiento no es titulo formal
en el sentido recogido por el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, y asi lo confirma el parrafo
primero del articulo 257 de la misma Ley, pues no contiene por si mismo el titulo material
del articulo 2 susceptible de modificar el contenido del Registro. Sélo cuando el
mandamiento incluye un testimonio de la resolucién que contiene el titulo material
susceptible de maodificar el contenido del Registro se confunden ambos aspectos».

En conclusion puesto que la sentencia contiene las directrices necesarias para llevar
a cabo el deslinde y su contenido se recoge integramente en el mandamiento, procede la
revocacion del defecto.

4. En cuanto al segundo defecto de la nota de calificacion, es cierto que ni en la
sentencia ni en dicho documento privado se contiene la descripcion literaria de las fincas
tras el deslinde efectuado, sino que simplemente se acompafia un plano.

Siendo la finca el elemento primordial de nuestro sistema registral -de folio real-, por
ser la base sobre la que se asientan todas las operaciones con trascendencia juridico real
(cfr. articulos 1, 8, 9, 17, 20, 38 y 243 de la Ley Hipotecaria y 44 y 51.6.2 del Reglamento
Hipotecario), constituye presupuesto basico de toda actividad registral la identidad o
coincidencia indubitada entre la finca que aparece descrita en el titulo presentado y la que
figura inscrita en el Registro. Por ello, como ha afirmado reiteradamente este Centro
Directivo (cfr. Resoluciones de 2 de septiembre de 1991, 29 de diciembre de 1992, 21 de
junio de 2004 y 10 y 14 de junio de 2010, entre otras), para su acceso al Registro, los
titulos inscribibles han de contener una descripcion precisa y completa de los inmuebles a
que se refieren, de modo que éstos queden suficientemente individualizados e identificados
(articulos 9.1 de la Ley Hipotecaria y 51, reglas 1.2 a 4.2, del Reglamento Hipotecario). Asi
lo exige el articulo 21.1 de la Ley Hipotecaria: «Los documentos relativos a contratos o
actos que deban inscribirse expresaran, por lo menos, todas las circunstancias que
necesariamente debe contener la inscripcion y sean relativas a las personas de los
otorgantes, a las fincas y a los derechos inscritos».

Esta doctrina ha sido matizada en relacion a los inmuebles ya inscritos cuya descripcion
ya recoge el conjunto de requisitos establecidos en el ordenamiento hipotecario. En tales
casos, la omision o discrepancia de algunos de los datos descriptivos con que éstos
figuran en el Registro no constituye en todo caso un obstaculo para la inscripcion si su
ausencia no impide la perfecta identificacion de la finca. Por el contrario, debe entenderse
que dicho obstaculo existira cuando la omision o discrepancia sea de tal condiciéon que
comprometa la correspondencia segura y cierta entre el bien inscrito y el que segun el
titulo se transmite.

En el supuesto de este expediente las modificaciones derivadas del deslinde exigen
que la descripcion de las fincas afectadas se adecue a la superficie y linderos resultantes
como medio indispensable para lograr la claridad y certeza precisas para su acceso a los
libros del registro y para la practica de las cancelaciones acordadas. Por lo tanto el defecto
debe confirmarse.

No obstante lo anterior, no puede obviarse que la sentencia ordena que se realice el
deslinde de las fincas que se corresponden con las denominaciones lote nimero 4 y lote
nuamero 3b de la finca de Villarrubia de Santiago conforme a titulos y plano originario de
divisién de lotes de la finca matriz y con distribucion proporcional de la superficie real que
excede de la que se refleja en ellos, fijando la linea de colindancia de los predios en la
forma que se contempla en el informe pericial del ingeniero agrénomo don C. G. P. El titulo
originario de la division es la escritura publica de fecha 6 de marzo de 1980 que determind
la primera inscripciéon de las fincas implicadas en el procedimiento, debiendo
complementarse su descripcion con la linea de colindancia marcada en el informe pericial,
por lo tanto podra complementarse la descripcion mediante la aportacion de dicho informe,
sin perjuicio de los requisitos para la inscripcion de la rectificacion de superficie en los
términos a que se hara referencia.

Aunque no se hace referencia a ello en la nota de calificacion debe tenerse en cuenta
respecto a la inscripcion del deslinde que aun cuando el procedimiento y la sentencia que

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2017-12185



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

= B

) b:.
g &)

Martes 24 de octubre de 2017 Sec. lll.

Pag. 102326

le puso fin son anteriores a la reforma hipotecaria de la Ley 13/2015, de 24 de junio, la
presentacion en el Registro se ha producido vigente la misma, por cuanto a su inscripcion
le sera de plena aplicacion el cumplimiento derivado de la legislacion hipotecaria ahora
vigente.

El procedimiento judicial analizado en el presente recurso solo afecta a dos concretas
fincas colindantes entre si y en el fallo de la sentencia se fijan los criterios basicos conforme
a los cuales ha de efectuarse el deslinde relativo entre ambas, pero no juzga ni prejuzga
cuales sean los restantes linderos de cada una de estas dos fincas objeto del procedimiento
con respecto a las restantes fincas colindantes, propiedad de terceros que no han
intervenido en el aquél.

Por tanto, se trata de un supuesto en el que el deslinde no se refiere a la totalidad del
perimetro de la finca, sino que se limita o contrae a una parte determinada, en concreto, a
la linde que separa estas dos concretas fincas objeto del procedimiento judicial.

La posibilidad de estos deslindes parciales, ademas de ser de obligada admision
conceptual, resulta incluso expresamente prevista en la legislacion vigente, por ejemplo,
en el articulo 200, parrafo segundo, de la Ley Hipotecaria, tras su reforma por la Ley
13/2015.

En consecuencia, lo que resulta indubitado es que ese deslinde parcial que se presente
a inscripcién ya bajo la vigencia de la nueva redaccion de la Ley Hipotecaria, si que ha de
expresar necesariamente la georreferenciacion de cada uno de los vértices de la linea
continua o quebrada de separacién entre ambas fincas como resulta de lo dispuesto en el
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria.

Y si ademas se desea inscribir la completa delimitacion georreferenciada de cada finca
por todos sus puntos cardinales, sera preciso aportar la respectiva certificacion catastral
descriptiva y grafica actualizada, o la representaciéon georreferenciada alternativa, y
tramitar el correspondiente procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria
para dar intervencion y proteger los derechos de terceros colindantes que no han sido
parte en el procedimiento judicial de deslinde meramente parcial o relativo entre dos fincas
concretas.

El deslinde de las fincas en el ordenamiento espafiol podia realizarse antes de la
reforma hipotecaria de la Ley 13/2015, de 24 de junio, y también ahora: a) a través del
ejercicio de la accion de deslinde (articulos 384 del Cédigo Civil y 2068 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil); b) mediante un expediente de jurisdiccion voluntaria, antes judicial
(articulos 2061 a 2070 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 12.1.° del Reglamento
Hipotecario) y ahora notarial o de jurisdiccion voluntaria, segun las fincas estén inscritas
(articulo 200 de la Ley Hipotecaria en la 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) o no hayan accedido al Registro
(articulos 104 a 107 de la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccion Voluntaria, donde
se encomienda a los secretarios judiciales, hoy letrados de la Administracion de Justicia),
y ¢) mediante deslindes administrativos debidamente aprobados (articulo 12.2.° del
Reglamento Hipotecario), que incluye los del Patrimonio de las Administraciones Publicas,
los montes publicos, las costas y los bienes de las Entidades Locales, todos ellos regulados
por su legislacion especifica.

Ni antes ni después de la reforma de la Ley Hipotecaria operada 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, y la de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdicciéon Voluntaria) se regula el
deslinde voluntario realizado de comun acuerdo por los colindantes en cuanto a sus lindes
exclusivas. Pero esta posibilidad era perfectamente factible, tanto porque es una «facultad»
que el articulo 384 del Cdédigo Civil concede al propietario de una finca, cuanto porque el
principio de libertad civil (articulo 1255 del Coédigo Civil) permite todo lo que no esta
prohibido y no perjudica a tercero y porque para la rectificacion de los lindes de las fincas
inscritas no existia regulacion especifica en la Ley Hipotecaria, a diferencia de lo que
ahora ocurre con los articulos 200 y 201 de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de
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la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de
la Ley de Catastro Inmobiliario.

En la nueva legislacion hipotecaria, es mas dificil esa actuacion por la exigencia de
aportacion de datos catastrales y georreferenciacion de las fincas (articulos 200 y 201 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), asi como por
la necesidad de acudir al citado expediente, antes carente de regulacién, para la
rectificacion de la descripcion, superficie o linderos de cualquier finca registral, sin que
quepa, a partir de la entrada en vigor en la Ley 13/2015, de 24 de junio, el documento
publico que no se ajuste a los nuevos articulos 200 y 201 de la Ley Hipotecaria.

Ademas, con la nueva normativa, en el caso en el que se produzca la inscripcién de la
representacion grafica conforme a la Ley 13/2015, de 24 de junio, segun la nueva
redaccion del articulo 10 de la Ley Hipotecaria en su apartado 5, «alcanzada la
coordinacion grafica con el Catastro e inscrita la representacion grafica de la finca en el
Registro, se presumira, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto de
los derechos inscritos tiene la ubicacién y delimitacion geografica expresada en la
representacion grafica catastral que ha quedado incorporada al folio real».

5. El tercero de los defectos refiere que el documento privado de fecha 27 de
noviembre de 2010 esta suscrito por el actor, don C. P. S., y por el conyuge supérstite y
herederos del demandado, don F. E. R., sin que se acredite su fallecimiento ni la cualidad
de herederos del mismo, por lo que deben aportarse los certificados de defuncion, del
Registro General de Actos de Ultima Voluntad y copia del titulo sucesorio, de conformidad
con los articulos 14 de la Ley Hipotecaria y 76 y 78 de su Reglamento. Tampoco se
acredita la representacién del menor por su madre en calidad de tutor que se alega en
dicho documento, que integra necesariamente la voluntad negocial de una de las partes
del contrato.

Como ya se ha dicho anteriormente el documento firmado por las partes adjuntado a
los autos no es el titulo inscribible puesto que en realidad no hace sino poner en
conocimiento del Juzgado que se han llevado a cabo las operaciones de deslinde y
amojonamiento conforme a los pronunciamientos de la sentencia dictada, ejecutando
voluntariamente las operaciones ordenadas. Habiendo fallecido el demandado al tiempo
de suscribirse el acuerdo debe quedar acreditada la condicién de herederos de los
firmantes, pero puesto que el documento se ha aportado a los autos corresponde al juez
apreciar dicha circunstancia. En consecuencia el defecto debe revocarse.

6. El cuarto de los defectos sefiala que no procede la inscripcion ordenada por cuanto
la finca registral numero 15.718 de Villarrubia de Santiago que corresponde con el lote
namero 4 esta inscrita a favor de los conyuges don C. P. S. y dofia M. N. S. G., por titulo
de aportacion a la sociedad de gananciales, que motivo la inscripcion 4.2 de fecha 16 de
diciembre de 2010, y no haber intervenido en el procedimiento dofia M. N. S. G.

Como ha afirmado de forma reiterada esta Direccion General, el respeto a la funcién
jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y tribunales, impone a todas las
autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los registradores de la Propiedad,
la obligacién de cumplir las resoluciones judiciales. Pero no es menos cierto que el
registrador tiene, sobre tales resoluciones, la obligacién de calificar determinados
extremos, entre los cuales no esta el fondo de la resolucién, pero si el de examinar si en
el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro concede algun
derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto de evitar su indefension,
proscrita por el articulo 24 de la Constitucion Espafiola y su corolario registral del articulo
20 de la Ley Hipotecaria. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, apoyada en la de
nuestro Tribunal Supremo (Sentencia de 21 de octubre de 2013), que el registrador puede
y debe calificar si se ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se trate de documentos
judiciales, ya que precisamente el articulo 100 del Reglamento Hipotecario permite al
registrador calificar del documento judicial «los obstaculos que surjan del Registro», y
entre ellos se encuentra la imposibilidad de practicar un asiento registral si no ha sido parte
o ha sido oido el titular registral en el correspondiente procedimiento judicial.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2017-12185



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Martes 24 de octubre de 2017 Sec. lll. Pag. 102328

Como puso de relieve la Resolucién de 14 de mayo de 2015, tratandose de la
inscripcion de una sentencia dictada en el ambito de la jurisdiccién civil, como en este
supuesto, hay que tener en cuenta el principio de rogacién y vinculacion del érgano
jurisdiccional a la peticién de parte que rige en el ejercicio de acciones civiles, por lo que
el contenido de la demanda y la designacion de los demandados queda bajo la
responsabilidad del demandante. De conformidad con el articulo 38 de la Ley Hipotecaria
a todos los efectos legales se presume que los derechos reales inscritos en el Registro
existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo, asiento
y presuncion que esta bajo la salvaguardia de los tribunales (cfr. articulo 1.3.° de la Ley
Hipotecaria), por lo que el titular registral debe ser demandado en el mismo procedimiento,
al objeto de evitar que sea condenado sin haber sido demandado, generando una situacién
de indefension proscrita por nuestra Constitucion (cfr. articulo 24 de la Constitucion
Espafiola).

En estos casos, como bien recuerda la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal
Supremo citada anteriormente, el registrador «(..) debia tener en cuenta lo que dispone el
art. 522.1 LEC, a saber, todas las personas y autoridades, especialmente las encargadas
de los Registros publicos, deben acatar y cumplir lo que se disponga en las sentencias
constitutivas y atenerse al estado o situacién juridicos que surja de ellas, salvo que existan
obstaculos derivados del propio Registro conforme a su legislacion especifica. Y como
tiene proclamado esta Sala, por todas, la STS nim. 295/2006, de 21 de marzo, “no puede
practicarse ningun asiento que menoscabe o ponga en entredicho la eficacia de los
vigentes sin el consentimiento del titular o a través de procedimiento judicial en que haya
sido parte”».

Que esta doctrina tiene alcance constitucional lo confirma la sentencia del Tribunal
Constitucional numero 266/2015, de 14 de diciembre, por afectar al derecho a la tutela
judicial efectiva consagrado en el articulo 24 de nuestra Constitucion ya que: «En
semejante contexto, el reconocimiento de circunstancias favorables a la acusacion
particular, en su condicién de perjudicado penal, no puede deparar efectos inaudita parte
respecto de quien, ostentando un titulo inscrito, no dispuso de posibilidad alguna de alegar
y probar en la causa penal, por mas que el disponente registral pudiera serlo 0 no en una
realidad extra registral que a aquél le era desconociday.

Por lo tanto no puede practicarse ningun asiento que menoscabe o ponga en
entredicho la eficacia de los vigentes sin el consentimiento del titular. En el supuesto de
este expediente dofia M. N. S. G., no intervino en el procedimiento; sin embargo no puede
olvidarse que es precisamente la recurrente en este expediente por lo que parece evidente
su consentimiento a la practica de los asientos que deban realizarse.

Sin embargo nada se dice en la nota respecto a la intervencion de los titulares de la
finca 15.717 que aparece inscrita segun su inscripcion 82 a favor de la sociedad «Escobar
Benedid Inversiones, S.L.» persona distinta del demandado y que ademas consta
hipotecada segun sus inscripciones 5.2 y 7.2, segun resulta del historial registral incorporado
al expediente.

7. El quinto de los defectos dice que el mandamiento dimanante del citado
procedimiento ordinario numero 320/2005, ordena la cancelacion de la inscripciones
contradictorias, pero ni en la sentencia ni en el mandamiento constan las inscripciones
contradictorias que deben ser objeto de cancelacién sin que pueda tomarse en
consideracion la manifestacion realizada en la diligencia de adicion de fecha 23 de abril de
2013.

En dicha diligencia consta que «la Sentencia de fecha 29 de marzo de 2006, en la que
se acuerda expedir y remitir mandamiento de cancelacién de inscripciones registrales
contradictorias, figuran las siguientes fincas: 1.—Finca propiedad de D. C. P. S, finca
registral nimero 15718-N (...) inscripcion 3.2 2.—Y finca de los Herederos de D. F. E. R. M.,
finca registral numero 17.717-N [sic], folio 23, Libro 119 de Villarrubia de Santiago,
inscripcion 3.2y,

Como dice el registrador en su nota el hecho de que en la sentencia figuren dichas
fincas e inscripciones no quiere decir que sean esas inscripciones las que deban ser objeto
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de cancelacion, sino que debe ordenarse expresamente cuales son de conformidad con el
principio de especialidad o determinacion, por el cual sélo deben acceder al Registro de la
Propiedad situaciones juridicas que estén perfectamente determinadas, porque sélo de
ese modo se producira una plena claridad en los asientos, que es la base de la publicidad
registral y del fomento del crédito territorial y, ademas, de conformidad con el principio
registral de rogacion que no solo condiciona la actuacion del registrador en el sentido de
que debe limitarse a inscribir cuando se le solicita, sino que también ha de cehirse a lo
interesado.

La recurrente sefala que en determinados escritos se delimitd el alcance de las
cancelaciones solicitadas pero lo cierto es que no han tenido reflejo en el mandamiento
judicial que se limita a resefar las inscripciones de las fincas de las que derivan las
diferencias que han provocado el proceso pero nada dice sobre el alcance de la
cancelacion o rectificacion que deba practicarse ni de las inscripciones posteriores que
necesariamente deberan rectificarse.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso en cuanto a
los defectos primero, tercero y cuarto, en los términos resultantes de las anteriores
consideraciones, y confirmar la nota de calificacion del registrador en cuanto a los defectos
segundo y quinto.

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, 28 de septiembre de 2017.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Francisco Javier Gébmez Galligo.
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