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RESOLUCION de 18 de octubre de 2016, de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion de la registradora de la
propiedad de Fraga, por la que se suspende la inscripcibn de una escritura de
compraventa junto con una diligencia de subsanacion.

(BOE de 10 de noviembre de 2016)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Compraventa. Solicitud de inscripcién de segunda
copia de una escritura incorrecta junto con una diligencia de subsanacion. Venta
de dos tercios referida errbneamente como del pleno dominio. Embargos
trabados sobre la cuota que permanecia inscrita en favor del transmitente.
Cuando la rectificacion de errores o inexactitudes se refiere a hechos susceptibles de
ser probados de un modo absoluto con documentos fehacientes, independientes, por
su naturaleza, de la voluntad de los interesados, no es necesario acudir al
procedimiento general de rectificacion registral ni inexcusable la aplicacién de los
articulos 40.d) y 82 de la Ley Hipotecaria, pues bastara para llevar a cabo la
rectificacion la peticion de la parte interesada acompanada de los documentos que
aclaren el error producido. En el supuesto de hecho la registradora exige el
consentimiento de los titulares registrales para rectificar el contenido de una inscripcion
inexacta por una copia erronea. Sin embargo, este criterio no puede mantenerse. El
consentimiento para la inscripcion de la compraventa en los términos que figuran en la
matriz ya ha sido prestado. La copia rectificada trata, precisamente, de servir de
vehiculo para adecuar el contenido inexacto del Registro a la voluntad de los
interesados. Ahora bien, obviamente en el caso de existir terceros titulares de derechos
inscritos o anotados con posterioridad a la inscripcion rectificada, la rectificacion tendra
el limite de que en ningun caso podra perjudicar los derechos adquiridos por tercero a
titulo oneroso de buena fe durante la vigencia del asiento que se declare inexacto. En
el caso, en nada afectara a los acreedores titulares de las anotaciones preventivas de
embargo la nueva inscripcion que se practique, que tendra efectos desde la nueva
presentacion de la copia autorizada junto con la diligencia de subsanacion, sin
procederse a cancelar dichas anotaciones, mientras no se ordene por la autoridad
judicial, en la terceria que corresponda, la cancelacién de las mismas, todo ello, sin
perjuicio de las responsabilidades en que haya podido incurrir el notario por la
expedicion de una copia autorizada errénea.

PRECEPTOS:
Ley de 28 de mayo de 1862 (Notariado), art. 17.2.
Cadigo Civil, arts. 1.218 y 1.220.

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 1.3.°, 39, 40 d) y 82.
Decreto de 2 de junio de 1944 (Rgto. Notarial), arts. 1, 143, 221 y 243.

En el recurso interpuesto por dofia S. P. R., en su nombre propio y derecho y como
mandataria verbal de dofa Y. P. R., contra la nota de calificaciéon de la registradora de la
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Propiedad de Fraga, dofia Maria José Caubet Suanzes, por la que se suspende la inscripcion
de una escritura de compraventa junto con una diligencia de subsanacion.

Hechos
[

El dia 19 de junio de 2015 se presentd en el Registro de la Propiedad de Fraga copia
autorizada de la escritura de compraventa otorgada el dia 24 de julio de 2013 ante don Jordi
Puente Gonzalez, notario de Lleida, junto con un testimonio expedido el dia 18 de junio de
2015, por el mismo notario autorizante, de diligencia de igual fecha de subsanacion de dicha
copia autorizada. Dicha escritura habia sido presentada con anterioridad, el dia 1 de abril de
2014, sin la diligencia de subsanacion, causando las inscripciones 6.2 y 1.2 de las fincas
registrales numeros 9.639 y 9.611/54 de Fraga por las que los titulares registrales de las
mismas, don R. P. V. y dofia M. D. R. S., vendian dos terceras partes de las mismas a dofia Y.
y dofia S. P. R., que adquirian cada una de ellas una tercera parte en pleno dominio, con
reserva del derecho de habitacién a favor de don R. P. V. y dofia M. D. R. S. sobre la vivienda.
Mediante la indicada diligencia de subsanacién de 18 de junio de 2015 el notario autorizante
hizo constar que, contrastado el contenido del otorgamiento primero de la copia autorizada
mencionada con el de la matriz, resulta que el contenido de la misma resulta que los citados
vendedores transmiten las dos fincas registrales 9.639 y 9.611/54, con cuantos elementos le
son accesorios e inherentes, quedando, mediante la presente diligencia, rectificado el
otorgamiento primero de la referida copia, cuyo contenido ha de ser el de antes trascrito,
conforme a lo establecido en el articulo 243 del Reglamento Notarial. Con posterioridad a la
anterior inscripcién dominical, pero anterior a la presentacion de la diligencia de subsanacion,
constan dos anotaciones preventivas de embargo vigentes respecto de la sexta parte indivisa
inscrita a favor de don R. P. V., sefialadas con las letras A y C respecto de la registral 9.639, y
con las letras A y B respecto de la registral 9.611/54.

Calificado negativamente el dia 18 de mayo de 2016, fue presentado nuevamente en el
Registro de la Propiedad de Fraga el dia 10 de junio de 2016, siendo objeto de la siguiente
nota de calificacion: «Datos de Identificacion del Documento Notaria/Tribunal: Notaria de Lleida
Nombre autoridad: Jorge Puente Gonzalez Poblacién autoridad: Lleida N.° protocolo/autos: 446
N.° entrada: 1225/2015 N.° Diario: 66 N.° asiento: 1469/0 En Fraga a 20 de junio de 2016, en
base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho: Hechos: |.—El dia 19 de junio de 2015
se presento -asiento 1469 Diario 66- copia autorizada de la escritura de compraventa otorgada
el dia 24 de julio de 2013, ante el Notario de Lleida don Jordi Puente Gonzalez, protocolo
numero 446, que causo la inscripcién 6.2 de la finca registral 9639 de Fraga y la inscripcién 1.2
de la finca registral 9611/54 también de Fraga, en union de testimonio expedido el dia 18 de
junio de 2015 por el propio Notario autorizante de diligencia de igual fecha de subsanacién de
dicha copia autorizada, por la que se pretende la rectificacion de dichas inscripciones
registrales. La citada diligencia de subsanacion esta liquidada del Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Il.-De la copia autorizada de la escritura de
compraventa expedida el dia 30 de julio de 2013 e inscrita en este Registro de la Propiedad el
dia 22 de mayo de 2014, motivando las citadas inscripciones 6.2 y 1.2 de las fincas 9639 y
9611/54, respectivamente, resulta que los cényuges don R. P. V. y dofia M. D. R. S. venden y
transmiten dos terceras partes del pleno dominio que les pertenecen sobre las dos fincas
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registrales 9639 y 9611/54, con cuantos elementos le son accesorios e inherentes, a dofia Y. y
dofa S. P. R., que compran y adquieren cada una de ellas una tercera parte indivisa del pleno
dominio sobre las dos fincas citadas. No obstante la transmision los vendedores se reservan
para si y a favor del sobreviviente de ambos, el derecho de habitacion sobre las dos terceras
partes indivisas de la vivienda objeto de la registral 9639, con caracter vitalicio. La parte
compradora las adquiere para si, en concepto de libre de cargas y arrendamientos, en los
términos siguientes: Dofa Y. P. R. para su sociedad conyugal en cuanto a una tercera parte
indivisa; y dofia S. P. R. para si, en cuanto a la tercera parte indivisa restante. Ill.-Mediante la
diligencia de subsanacion de fecha 18 de junio de 2015 que por testimonio se acompana, el
Notario autorizante hace constar que contrastado el contenido del otorgamiento primero de la
copia autorizada mencionada con el de la matriz, resulta que el contenido es el siguiente,
segun transcripcion literal de la matriz. «Don R. P. V. y dofia M. D. R. S. venden y transmiten
las dos fincas registrales 9639 y 9611/54, con cuantos elementos le son accesorios e
inherentes, a dofia Y. y dofia S. P. R., que compran y adquieren, por mitades indivisas. No
obstante la transmision, los vendedores se reservan para si y a favor del sobreviviente de
ambos, el derecho de habitacién sobre la vivienda objeto de la registral 9639, con caracter
vitalicio. La parte compradora las adquiere para si, en concepto de libre de cargas y
arrendamientos, en los términos siguientes: Dofa Y. P. R. para su sociedad conyugal en
cuanto a una mitad indivisa; y dofia S. P. R. para si, en cuanto a la mitad indivisa restante.»
Quedando, mediante la presente diligencia, rectificado el otorgamiento primero de la referida
copia, cuyo contenido ha de ser el antes transcrito, conforme a lo establecido en el articulo 243
del Reglamento Notarial. IV.—Dicha diligencia de subsanacién se realiza unilateralmente por el
Notario autorizante de la escritura de compraventa, don Jordi Puente Gonzalez, sin que
comparezcan las partes interesadas, a saber, los conyuges don R. P. V. y dofia M. D. R. S. y
dofa Y. y dofia S. P. R., pese a la trascendencia de las alteraciones introducidas en el
otorgamiento primero y que han quedado citadas. V.—Con posterioridad a la inscripcién 6.2 de
la finca registral 9639 figuran los siguientes asientos registrales: Anotacion Preventiva de
Embargo Letra A en cuanto a la sexta parte indivisa perteneciente a don R. P. V. de fecha 17
de junio de 2015, a favor de «Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.» en garantia de
227.107,33 euros de principal y 68.132,19 euros presupuestados para intereses y costas,
practicada en virtud de mandamiento presentado el dia 11 de marzo de 2015. Anotacion
Preventiva de Embargo Letra C, en cuanto a la sexta parte indivisa perteneciente a don R. P.
V., de fecha 4 de enero de 2016, a favor de «Santander Consumer Establecimiento Financiero
de Crédito, S.A.» en garantia de 84.494,35 euros de principal y 25.348,30 euros
presupuestados para intereses y costas, practicada en virtud de la conversién de la Anotacion
Preventiva Letra B de suspension por defecto subsanable, en virtud de mandamiento
presentado el dia 1 de abril de 2015. VI.-Con posterioridad a la inscripcion 1.2 de la finca
registral 9611/54 figuran los siguientes asientos registrales: Anotacién Preventiva de Embargo
Letra A en cuanto a la sexta parte indivisa perteneciente a don R. P. V. de fecha 9 de abril de
2015, a favor de «Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.» en garantia de 227.107,33 euros de
principal y 68.132,19 euros presupuestados para intereses y costas, practicada en virtud de
mandamiento presentado el dia 11 de marzo de 2015. Anotacion Preventiva de Embargo Letra
B en cuanto a la sexta parte indivisa perteneciente a don R. P. V. de fecha 25 de enero de
2016, a favor de «Banco Santander, S.A.» en garantia de 311.699,44 euros de principal e
intereses ordinarios y moratorios vencidos y 93.509,83 euros fijados prudencialmente para
intereses y costas de la ejecucioén, practicada en virtud de mandamiento presentado el dia 4 de
mayo de 2015. VII.-Con fecha 18 de mayo de 2016 se extiende por la Registradora que
suscribe nota de calificaciéon por la que se suspende la rectificacion registral pretendida en base
a los hechos y fundamentos de derecho expresados en la misma. El dia 10 de junio de 2016 se
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aporta de nuevo a este Registro la documentacién antes relacionada en unién de nueva copia
ya rectificada de la escritura de compraventa expedida el dia 23 de mayo de 2016 por el
Notario de Lleida don Jordi Puente Gonzalez y de una instancia de fecha 30 de mayo de 2016
suscrita por dofia Y. y dofia S. P. R., cuyas firmas no aparecen legitimadas, por la que solicitan
la inscripcidn a favor de dofia Y. P. R. de una sexta parte indivisa para su sociedad conyugal de
las citadas fincas registrales 9639 y 9611/54 y a favor de dofia S. P. R. de la otra sexta parte
indivisa de dichas fincas, de manera que entre las dos copropietarias completen el 100 por cien
de la propiedad de las fincas 9639 y 9611/54, en virtud de la nueva copia y con efectos desde
su presentacion. Fundamentos de Derecho: |.—Esta nota de calificacion se extiende por la
Registradora titular de esta Oficina competente por razén del territorio donde radican las fincas,
en el ambito de sus facultades de calificacion previstas en los articulos 18 de la Ley Hipotecaria
y 99 y siguientes de su Reglamento. Il.—En cuanto al fondo de la cuestion, en primer lugar y
conforme al articulo 1.3.° de la Ley Hipotecaria, los asientos del Registro «estan bajo la
salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos hasta que no se declare su
inexactitud en los términos establecidos en esta Ley». Ello significa una exposicién del principio
hipotecario de legitimacion registral o de presunciéon de exactitud consagrado en los articulos
38 y 39 de la Ley Hipotecaria. El articulo 40 de la Ley Hipotecaria comienza sefalando que «La
rectificacion del Registro solo podra ser solicitada por el titular del dominio o derecho real que
no esté inscrito, que lo esté errbneamente o que resulte lesionado por el asiento inexacto, y se
practicara con arreglo a las normas siguientes:», las cuales recoge a continuacién en los
apartados a) a d). De conformidad con el apartado d) de dicho precepto, la rectificacion del
Registro derivada de falsedad, nulidad o defecto del titulo que hubiere motivado el asiento
precisara consentimiento del titular registral o en su defecto resolucién judicial firme en
procedimiento dirigido contra éste. En el caso que ahora nos ocupa, se han practicado unos
asientos registrales en virtud de copia notarial que posteriormente se afirma que es defectuosa
por haberse cometido errores en su expedicién, de modo que el procedimiento para la
rectificacion de dichos asientos es el establecido en el citado articulo 40 apartado d) de la Ley
Hipotecaria, pues no se trata de error material o de concepto dado que no se ha producido un
traslado equivocado a los libros del Registro de algun dato del titulo inscrito, regulado en el
Titulo VII de la Ley Hipotecaria, sino de defecto del titulo inscrito, por virtud de la copia
indebidamente expedida, que provoca la inexactitud del Registro con la realidad extrarregistral
a que se refiere el articulo 39 de la Ley Hipotecaria, cuyo desacuerdo o inexactitud solo puede
ser rectificado por la expedicién de la copia correcta pero con consentimiento de los titulares
registrales que han inscrito, de acuerdo con el articulo 40 d) de la Ley Hipotecaria, y si faltare
dicho consentimiento, mediante resolucién judicial firme que ordene la rectificacién del
Registro. Este es el criterio de la Direccion General de los Registros y del Notariado en
Resolucién de 4 de mayo de 1982, que declara que es necesario para la rectificacion del
asiento registral practicado en base a una copia notarial inexacta, aparte de la presentacion en
el Registro de la copia ya rectificada, conforme al articulo 40 d) de la Ley Hipotecaria, el
consentimiento de la persona a cuyo favor se practicé la inscripcidon en virtud de dicha copia
erronea. Ademas, en este caso, existen terceros titulares de derechos anotados con
posterioridad a las inscripciones inexactas que se pretenden rectificar, a saber, las entidades
«Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.», «Santander Consumer Establecimiento Financiero de
Crédito, S.A.» y «Banco Santander, S.A.», titulares de Anotaciones Preventivas de Embargo,
que pueden resultar perjudicados, siendo aplicable el articulo 40 «in fine» de la Ley
Hipotecaria, que dispone que «En ningun caso, la rectificacion del Registro perjudicara los
derechos adquiridos por tercero a titulo oneroso de buena fe durante la vigencia del asiento
que se declare inexacto», lo que hace igualmente necesario el consentimiento de todos ellos.
Finalmente, y en cuanto a la instancia ahora presentada, la firma de dofa Y. y dofia S. P. R.
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debe ser legitimada pues, por aplicacion de los articulos 79, 80 y 103 de la Ley Hipotecaria y
166.11 del Reglamento Hipotecario, en los casos en que un documento privado pueda tener
acceso al Registro es necesario que las firmas de los que lo suscriben estén legitimadas
notarialmente o ratificadas ante el Registrador y asi lo tiene reconocido la Direcciéon General de
los Registros y del Notariado en numerosas Resoluciones. Con arreglo a lo anterior, en base a
los articulos citados, y a la vista de la presentacion de una nueva copia y de la instancia
suscrita por las hermanas dofa Y. y dofia S. P. R., la Registradora que suscribe ha resuelto,
nuevamente, en principio suspender la rectificacién solicitada de las inscripciones registrales
por los siguientes defectos: 1.-No constar para la rectificacion que se pretende el
consentimiento de todos los titulares registrales que han inscrito su derecho en virtud de la
copia errénea, faltando el de don R. P. V. y dofia M. D. R. S., y respecto del prestado en la
instancia por dofia Y. P. R. y dofia S. P. R., no existe una legitimacién de la firma de dichas
sefioras que acredite efectiva e indubitadamente la identidad de quienes suscriben la instancia.
2.—No constar para la rectificacion que se pretende el consentimiento de los titulares registrales
de las Anotaciones de Embargo practicadas sobre las fincas registrales 9639 y 9611/54 con
posterioridad a sus respectivas inscripciones 6.2 y 1.2, al tener la consideracion de terceros que
pueden verse perjudicados, por cuanto el alcance de sus derechos y facultades sobre las
fincas depende directamente de la titularidad que sobre una sexta parte indivisa ostente o no el
demandado don R. P. V. Y para el caso de no prestarse los consentimientos exigidos, la
rectificacion sera objeto de denegacion y hara falta la correspondiente resolucion judicial firme
que la ordene en procedimiento judicial entablado contra todos ellos. Contra la presente
calificacion (...) La registradora de la Propiedad Este documento ha sido firmado digitalmente
por la registradora: dofia Maria José Caubet Suanzes con firma electrénica reconocida».

Contra esta calificacién, dofia S. P. R., en su nombre propio y derecho y como
mandataria verbal de dofia Y. P. R., interpuso recurso el dia 26 de julio de 2016. En el mismo,
considera que la calificacion registral es incorrecta al entender que «en su momento se vendié
la totalidad de las fincas que adquirimos, por mitades, mi hermana y yo. Por algin motivo que
se nos escapa el Sr. notario expididé una copia, primera copia, en la que en lugar de reflejar la
realidad existia el error de decir que solamente se transmitia dos terceras partes de las fincas
que adquiriamos por mitad las dos hermanas. Esta copia, errénea, fue la que tuvo acceso al
Registro que, con toda correccion la inscribié en sus términos». Continla estableciendo que
«una vez inscrito nuestro derecho (aunque fuese en forma parcial, ya que por error en la copia
faltaba una tercera parte), diversas entidades anotaron embargos frente a una sexta parte
indivisa de las fincas que, por el error sufrido por el Sr. notario al expedir la copia continuaba
figurando a nombre de su anterior titular registral, D. R. P. Al serme notificados tales embargos,
y extrafiada que, siendo copropietaria con mi hermana del 100 % de la propiedad, los
embargos hubiesen accedido al Registro, lo que, a mi manera de ver, vulneraba lo establecido
en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria solicité informacion de la que se dedujo que la copia que
el notario nos habia entregado no respondia con la realidad, desde el momento en que no
hacia constar la transmision del 100 % sino solo la transmision de dos terceras partes (...)
Constatado el error se acudié a la Notaria que habia autorizado la compraventa y expedido la
primera copia de la misma (la errénea) que autoriz6 una diligencia de subsanacién, ya
presentada en el Registro (...) Es decir, el Sr notario testimonia que se vendié y transmitié el
100% de los inmuebles, y no lo que incorrectamente se hizo constar en la primera copia que se
expidio, del 66%». Continua la recurrente estableciendo que «en sintesis se pedia que: a) En
cuanto al 66% que se habia inscrito a favor de la que suscribe y de su hermana se mantuviese
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en la misma forma en que ya constaba inscrita. b) Se mantuviesen subsistentes y en la misma
forma en que se encontraban las anotaciones de embargo que habian accedido al Registro vy,
en su caso, aquellas otras que se encontrasen anotadas en el registro y pendientes de
despacho. C) Se inscribiese a nombre de las dos hermanas compradoras y por mitades
indivisas entre ellas el 33% restante de las fincas que no se habian inscrito en su momento».
Concluye indicando que «el rectificar de acuerdo con lo que se pide, al amparo del articulo 40
letra a), no precisa mas requisito que el de tomar nota del titulo, por lo que no se ha de notificar
a nadie. A los transmitentes en el 2013 por no tener interés ninguno en lo acaecido tras la
venta que realizaron, que anotaron sus embargos por no verse afectados, en absoluto, por lo
que se pide, que es, solamente, se inscriba nuestro 33% de la propiedad con efecto de la
presentacion de la rectificacion a diario, detras de ellos».

v

La registradora recurrida emitié informe en defensa de su nota de calificacién el dia 8
de agosto de 2016 y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.3.° y 39 de la Ley Hipotecaria; 17.2 de la Ley del Notariado; 1218
y 1220 del Codigo Civil; 1, 143, 221 y 243 del Reglamento Notarial, y las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 de mayo de 1978, 6 de noviembre de
1980, 10 de septiembre de 2004, 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio
de 2010, 7 de marzo y 23 de agosto de 2011 y 5 y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015.

1. Se discute en el presente expediente una doble cuestidon. En primer lugar, cuales
deben ser los requisitos para poder inscribir una segunda copia de una escritura de
compraventa cuando la primera expedida y ya debidamente inscrita era incorrecta al referirse a
dos terceras partes de las fincas como objeto de la transmisidon cuando en realidad la matriz
indicaba que se enajenaba el pleno dominio. En segundo lugar, se discute si es necesario para
poder inscribir esta copia, junto con una diligencia de subsanaciéon de la primera, el
consentimiento de los acreedores de determinados embargos trabados sobre tales inmuebles
respecto de la cuota de propiedad que permanecia inscrita en favor del transmitente.

Para la adecuada resolucién de este expediente deben tenerse en cuenta las
siguientes circunstancias.

- Con fecha 1 de abril de 2014 se presenta en el Registro de la Propiedad primera
copia autorizada de la escritura de compraventa formalizada ante el notario de Lleida, don Jordi
Puente Gonzélez, de fecha 24 de julio de 2013. En dicha primera copia se hacia constar que
don R. P. V. ydofia M. D. R. S. vendian dos terceras partes indivisas de unas fincas a dofia Y.
y dofia S. P. R. que adquirian cada una de ellas una tercera parte indivisa. Dicha copia
autorizada fue inscrita en los indicados términos.

- Con posterioridad se toman anotaciones preventivas de embargo contra la tercera
parte indivisa de don R. P. V. y dofia M. D. R. S.

- Con fecha 18 de junio de 2015 el notario autorizante extiende diligencia de
subsanacion en la indicada copia autorizada, en la que el notario hace constar que, contrastado
en contenido del otorgamiento primero de la copia autorizada mencionada con la matriz, resulta
que el contenido de la misma resulta que los citados vendedores transmiten las dos fincas
registrales 9.639 y 9.611/54 con cuantos elementos le son accesorios e inherentes.

www.cef.es Masteres Cursos Oposiciones Editorial Barcelona Madrid Valencia



http://www.civil-mercantil.com/
www.cef.es
http://www.cef.es/masters.asp?web_origen=pdf-civilmercantil
http://www.cef.es/cursos.asp?web_origen=pdf-civilmercantil
http://www.cef.es/oposiciones.asp?web_origen=pdf-civilmercantil
http://www.cef.es/libros?web_origen=pdf-civilmercantil

Revista practica del
Derecho CEFLegal.-

www.civil-mercantil.com

Resumidamente, la registradora sefala dos defectos: 1.°) no constar para la
rectificacion que se pretende el consentimiento de los titulares registrales que han inscrito su
derecho en virtud de la copia errénea, esto es, los conyuges don R. P. V. ydofiaM. D. R. S., y
sus hijas, dofia Y. y dofia S. P. R., y 2.°) no constar para la rectificacion que se pretende el
consentimiento de los titulares registrales de las anotaciones de embargo practicadas sobre las
fincas registrales 9.639 y 9.611/54 con posterioridad a sus respectivas inscripciones 6.2 y 1.2, al
tener la consideracion de terceros que pueden verse perjudicados.

2. En cuanto al primero de los defectos apuntados debe recordarse toda la doctrina
elaborada a través de los preceptos de la Ley y Reglamento Hipotecarios y de las
Resoluciones de este Centro Directivo relativa a la rectificacion del Registro parte del principio
esencial que afirma que los asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y
producen todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de
la Ley Hipotecaria).

La rectificacion registral se practica conforme indica el articulo 40 de la Ley Hipotecaria,
que contempla diversos supuestos, al decir: «Articulo 40. La rectificacion del Registro solo
podra ser solicitada por el titular del dominio o derecho real que no esté inscrito, que lo esté
erréneamente o que resulte lesionado por el asiento inexacto, y se practicara con arreglo a las
siguientes normas: a) Cuando la inexactitud proviniere de no haber tenido acceso al Registro
alguna relacion juridica inmobiliaria, la rectificacion tendra lugar: primero, por la toma de razén
del titulo correspondiente, si hubiere lugar a ello; segundo, por la reanudacion del tracto
sucesivo, con arreglo a lo dispuesto en el Titulo VI de esta Ley, y tercero, por resolucion
judicial, ordenando la rectificacion. b) Cuando la inexactitud debiera su origen a la extincion de
algun derecho inscrito o anotado, la rectificacibn se hara mediante la correspondiente
cancelacioén, efectuada conforme a lo dispuesto en el Titulo IV o en virtud del procedimiento de
liberacién que establece el Titulo VI. ¢) Cuando la inexactitud tuviere lugar por nulidad o error
de algun asiento, se rectificara el Registro en la forma que determina el Titulo VII. d) Cuando la
inexactitud procediere de falsedad, nulidad o defecto del titulo que hubiere motivado el asiento
y, en general, de cualquier otra causa de las no especificadas anteriormente, la rectificacion
precisara el consentimiento del titular o, en su defecto, resolucion judicial».

En el supuesto de hecho planteado no existe error del Registro y la inexactitud es
motivada por un error en la copia del titulo inscrito.

De los articulos 1218 del Cédigo Civil, 17, numero 2, b), de la Ley del Notariado, y 1y
143 del Reglamento Notarial, resulta la presuncién de veracidad del documento publico
notarial. La copia tiene valor de escritura publica con arreglo al articulo 221 del Reglamento
Notarial. Ahora bien, dada la necesidad de reproduccién o traslado fiel del contenido de la
matriz (cfr. articulo 221 del Reglamento Notarial), tiene un valor probatorio subordinado
siempre a esta ultima. El articulo 1220 del Cddigo Civil es claro: «Las copias de los
documentos publicos de que exista matriz o protocolo, impugnadas por aquellos a quienes
perjudiquen, solo tendran fuerza probatoria cuando hayan sido debidamente cotejadas. Si
resultare alguna variante entre la matriz y la copia, se estara al contenido de la primera». De
ahi que el articulo 243 del Reglamento Notarial permita la rectificacion de errores advertidos en
la copia de manera sencilla sin necesidad de nuevo consentimiento de los interesados: «Las
copias en soporte papel no podran contener interpolaciones, tachaduras, raspaduras o
enmiendas, ni siquiera en su pie o suscripcion. Cuando fueran advertidos errores u omisiones,
se subsanaran mediante diligencia posterior autorizada de igual modo que la copia haciendo
constar, ademas, por nota al margen de ésta, la rectificacién». Nada tiene que ver esta forma
de rectificacion con la prevista en el articulo 153 del Reglamento Notarial.
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Es doctrina reiterada por este Centro Directivo (cfr. las Resoluciones de 5 de mayo de
1978, 6 de noviembre de 1980, 10 de septiembre de 2004, 19 de junio de 2010 y 7 de marzo
de 2011), que cuando la rectificacion de errores o inexactitudes se refiere a hechos
susceptibles de ser probados de un modo absoluto con documentos fehacientes,
independientes, por su naturaleza, de la voluntad de los interesados, no es necesario acudir al
procedimiento general de rectificacion registral ni inexcusable la aplicacion de los articulos
40.d) y 82 de la Ley Hipotecaria, pues bastara para llevar a cabo la rectificacion la peticion de
la parte interesada acompanada de los documentos que aclaren el error producido.

3. En el supuesto de hecho la registradora exige el consentimiento de los titulares
registrales para rectificar el contenido de una inscripcién inexacta por una copia errénea.

Sin embargo, este criterio no puede mantenerse. El consentimiento para la inscripcion
de la compraventa en los términos que figuran en la matriz ya ha sido prestado. La copia
rectificada trata, precisamente, de servir de vehiculo para adecuar el contenido inexacto del
Registro a la voluntad de los interesados. Ahora bien, obviamente en el caso de existir terceros
titulares de derechos inscritos o anotados con posterioridad a la inscripcion rectificada, la
rectificacion tendra el limite de que en ningun caso podra perjudicar los derechos adquiridos
por tercero a titulo oneroso de buena fe durante la vigencia del asiento que se declare inexacto
(cfr. articulos 40 «in fine» y 144 de la Ley Hipotecaria).

4. Por ultimo queda por referirse a si tal inscripcion de la cuota que resultaba inscrita en
favor de los transmitentes requerira el consentimiento de los titulares de las anotaciones
preventivas de embargo trabadas en los respectivos folios registrales.

A tal efecto conviene recordar que tales anotaciones tienen por finalidad afectar las
fincas en la situacién juridica en que se encuentran en el momento de ser practicadas al
resultado de un procedimiento judicial o administrativo, sin que supongan obstaculo alguno
para la negociabilidad de las mismas, si bien todo tercero que se relacione con los inmuebles
quedara afectado por las resultas del procedimiento.

Por tanto, debe concluirse que en nada afectara a los acreedores puesto que la nueva
inscripcién que se practique tendra efectos desde la nueva presentacion de la copia autorizada
junto con la diligencia de subsanacion, sin procederse a cancelar las anotaciones preventivas
de embargo (cfr. articulos 17, 71 y 76 de la Ley Hipotecaria), mientras no se ordene, por la
autoridad judicial en la terceria que corresponda, la cancelacién de las mismas, todo ello, sin
perjuicio de las responsabilidades en que haya podido incurrir el notario por la expediciéon de
una copia autorizada errénea.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso en los términos que resultan de
los anteriores fundamentos de Derecho.

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, 18 de octubre de 2016. El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gomez Galligo
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