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RESOLUCION de 20 de marzo de 2020, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el
recurso interpuesto contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Tudelan.® 1, por la que
se deniega la inscripcion de una escritura de extincion de condominio para inmatricular una finca.

(BOE de 9 de julio de 2020)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Inmatriculacién. Dudas sobre la identidad de la finca. La motivacién de la
calificacion registral. Inscripciones parciales.

Al resultar la inmatriculacién el inicial acceso de una finca al archivo tabular, no es de aplicacién la exigencia
contenida en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, sino que debe extenderse la calificaciéon al cumplimiento
de las exigencias prevenidas en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria. El registrador debe extremar el celo
en las inmatriculaciones para evitar que se produzca la indeseable doble inmatriculacion, dado que el
procedimiento previsto en el articulo 205 tiene menores garantias, al no exigir la previa intervencion de
titulares de fincas colindantes que pudieran verse afectados, siendo éstos los mas interesados en velar que
el acceso de una nueva finca al Registro no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes, pudiendo
producirse, en caso contrario un supuesto de indefensién. Por ello, siempre que se formule un juicio de
identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que hade
estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados. Las dudas respecto de tal extremo deberan
estar justificadas mediante la aportacién de datos facticos que permitan deducir la identidad de las mismas.
En cuanto a la posibilidad de inscripcién parcial, es cierto que los articulos 19 bis de la Ley Hipotecaria
y 434 de su Reglamento contemplan, en caso de calificacidn negativa que afecte a ciertas clausulas de un
documento, la posibilidad de practicar la inscripcién parcial del mismo en virtud de solicitud del interesado.
En esta misma linea, y acorde con el principio registral de rogacion, es reiterada la doctrina de la Direccién
General de los registros y del Notariado 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. El Registrador tiene que denegar o suspender integramente el ingreso del documento si entiende
gue las clausulas que no deben acceder al Registro inciden en el total contexto pactado por las partes, pero
lo que no puede hacer es alterar su contenido y transformar inscribiendo lo que las partes no estipularon en
la escritura publica. Debe recordarse, para los supuestos de inscripcién parcial, que el principio de
especialidad que impone la exacta determinacion de la naturaleza y extension del derecho que ha de
inscribirse, de manera que dicha inscripcion parcial solicitada no puede desnaturalizar el negocio que ha
sido celebrado por las partes. Por otra parte, la exigencia de peticion expresa de las partes como
requisito para practicar la inscripcion parcial tiene como presupuesto que el pacto, estipulaciéon o hecho
rechazado afecten a la esencialidad del contrato, por lo que, dado que la presentacién de un documento en
el Registro implica la peticiéon de practica de todos los asientos que en su virtud puedan practicarse, no es
necesaria dicha solicitud expresa cuando el defecto afecte sélo a alguna de las fincas (o0 a parte de la finca,
o de su descripcion) o derechos independientes objeto del negocio juridico y no exista perjuicio para nadie,
de modo que en tal caso podra practicarse la inscripcion parcial de oficio por parte del registrador respecto
de esa finca —o parte de la misma o de su descripcién— o derecho no afectada por el defecto.

PRECEPTOS:
Constitucion Espariola, art. 24.

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 9, 10, 19, 20, 198, 205, 243, 326 y 327.

En el recurso interpuesto por dofia A. U. S., contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de
Tudela 1, don Jesus-Alberto Goenechea Alcala-Zamora, por la que se deniega la inscripcion de una escritura de
extincién de condominio para inmatricular una finca.
Hechos

Mediante escritura autorizada el 30 de septiembre de 2019 ante el notario de Paracuellos del Jarama, don
Joaquin Delibes Senna-Cheribbo, dofia A. U. S., dofia M. S. U. S., don F. U.S. ydon J. U. S. extinguen la comunidad
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en que se hallan sobre una finca urbana sita en Villafranca de Navarra. Se acompafa, como titulo previo para la
inmatriculacion, escritura de aceptacion de herencia.

Presentada la indicada escritura de extincién de comunidad en el Registro de la Propiedad de Tudela 1, fue
objeto, resumidamente, de la siguiente nota de calificacion:

«JesuUs-Alberto Goenechea Alcala-Zamora, Registrador de la Propiedad de Tudela 1, previo examen de la
documentacién presentada y los libros del Registro, realizo la presente calificacién, dentro del plazo legal y en base
a los siguientes:

I. Hechos.

1.° Con fecha 11 de los corrientes, asiento 3648 del Diario 143, se ha presentado en este Registro copia de
una escritura otorgada el 30 de septiembre de 2019 ante el notario de Paracuellos del Jarama D. Joaquin Delibes
Senna-Cheribbo, n° 1.965 de su protocolo, por laque D. A.,, D. F.,D. M. S., D. A. yD. J. U. S. extinguen la comunidad
en que se hallan sobre una urbana en Villafranca, Carretera (...), que se adjudica dicha D. M. S.

2. Consultados los libros del Registro de mi cargo y realizadas las buscas oportunas, resulta que dicha finca
forma parte de la inscrita con el nUmero 3.937, al folio 56 del tomo 1.305, libro 62 de Villafranca, a nombre de D. F.
S. V., persona distinta de los otorgantes.

Il. Fundamentos de Derecho.

1.° Los documentos de todas clases, susceptibles de inscripcion, se hallan sujetos a calificacién por el
Registrador, quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver acerca de la legalidad de sus formas extrinsecas, la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos contenidos en los mismos, por lo que resulte de ellos y de los
asientos del Registro, de conformidad con lo establecido en los articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100
del Reglamento para su ejecucion.

2.9 En cuanto a la calificacién, el Art. 20 de la Ley Hipotecaria establece: "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 o en cuyo nombre sean
otorgados los actos referidos. En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta... los
Registradores denegaran la inscripcion solicitada...".

I1l. Calificacion.

Resuelvo denegar la inscripcion por formar parte la finca de otra inscrita a nombre de persona distinta de
los otorgantes. (...). Tudela, veintitrés de diciembre de dos mil diecinueve.»

1]
Contra la anterior nota, dofia A. U. S. interpuso recurso, alegando, resumidamente:

«(...) Ademas de la escritura de extincion de comunidad a la que nos referimos, hemos presentado, y el
registrador de Tudela tiene en su poder, otro titulo anterior para la inmatriculacion: la copia autorizada de la escritura
(previa) de aceptacién de herencia otorgada ante el Notario D. Joaquin Delibes Senna-Cheribbo al protocolo 2.362
de 27 de noviembre de 2018 por la firmante y sus hermanos J., F., M. S. y A., en la que bajo nimero 6) pagina 20
consta ya como parte de la herencia aceptada la finca cuya denegacién de inscripcidn se recurre.

8) Otras alegaciones. En la escritura de extincion de comunidad en todo caso se consiente también la
inscripcién parcial si no fuera posible la inscripcién total.

9) Se recurre la calificacién emitida en tanto deniega la inscripcion pues el Registrador aduce como Unica
razén que la finca forma parte de otra inscrita a nombre de persona distinta a los otorgantes, y sin embargo
consideramos que esta denegacion del Registrador no esta justificada por las siguientes razones:

a. El Registrador dice en el hecho 2° que esta finca forma parte de la inscrita con el nimero 3.937, al folio
56 del tomo 1.305, libro 62 de Villafranca, a nombre de D. F. S. V., "persona distinta de los otorgantes".

b. Segln la nota simple recibida del Registro sobre esta finca registral 3.937, esa finca, sita en término de
(...), es rustica, pieza de tierra blanca regadio, de 58 areas, o sea 5.800 m?, que linda por Norte y Oeste, riego del
término; Sur, camino y Este, camino (...).
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c. La finca cuya inscripcion se nos deniega, segun consta tanto en la escritura de extincion de comunidad
como en la previa de aceptacion de herencia, es una finca urbana, concretamente un almacén, sito en la carretera
(...), enla que la construccién ocupa una superficie de 192 m2, enclavada en una parcela cuya superficie total es de
520,43 m?, que linda frente con la carretera (...), derecha, entrando, finca nimero 1 de dicha carretera; izquierda y
fondo, callejon.

d. Por tanto, y como resulta evidente, ni el tamafio, ni la descripcion, ni la ubicacién, ni, mas importante, los
linderos coinciden, y ni siquiera se menciona ningln precepto legal infringido.

e. No se ha fundado la denegacién en argumentos razonables, careciendo la calificacion de la mas minima
mencién a los linderos de ambas fincas, punto que de haberse estudiado revela con total claridad que no puede
existir tal doble inmatriculacion, pues los linderos son totalmente diferentes, incluso una finca (la que dice el
registrador) limita con riego (es decir, con agua) y sin embargo la que queremos inscribir no linda con ninguin regadio.

f. El Registrador emite un juicio de identidad que podriamos calificar como arbitrario por falta de motivacion
pese a esta disparidad manifiesta entre las dos fincas, incluso de situacién y linderos.

g. El Registrador no manifiesta haber llevado a cabo ninguna comprobacion ni investigacion catastral ni de
otro tipo que podamos verificar o estudiar o recurrir, dejandonos por tanto en total indefension.

De acuerdo con la Resolucién de 24 de abril de 2019 de la DGRN en el recurso interpuesto contra la nota
de calificacion extendida por el registrador de la propiedad de Cuenca por la que se suspende la inscripcidon de una
escritura de permuta:

ll(...)"
h. Como sefala la Resolucion de 12 de febrero de 2016, "(...)"
Por todo lo anterior, solicita:

Se tenga por interpuesto el presente recurso y se resuelva el mismo revocando la nota de calificacion,
instando asimismo, que la resolucion que le ponga fin sea expresa, y que se inmatricule la finca en los términos
solicitados y que constan en la escritura de extincién de comunidad de referencia. En Madrid a 20 de enero de
2020.»

v

Trasladado el recurso al notario de Paracuellos de Jarama autorizante de la escritura, don Joaquin Delibes
Senna-Cheribbo, formul6 las siguientes alegaciones:

«1. Con caracter previo se aclara que las presentes alegaciones tienen por exclusivo objeto pronunciarse
sobre la calificacion emitida en tanto deniega la inmatriculacién pretendida por el Gnico defecto de resultar que dicha
finca forma parte de la inscrita con el nimero 3.937... a nombre de Don..., persona distinta de los otorgantes. En la
fundamentacién juridica se afiade que con arreglo al articulo 20 de la Ley Hipotecaria "... En el caso de resultar
inscrito aquel derecho a favor de persona distinta.... los registradores denegaran la inscripcion solicitada...”

En efecto, como pone de manifiesto la Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de fecha 23 de Enero de 2003, lo mas adecuado a los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa
vigente implica exigir y entender que cuando la nota de calificacion es desfavorable debe expresar y expresa todos
los defectos advertidos, la integra motivacion de los mismos, y el desarrollo necesario de todos los fundamentos
juridicos que la sustentan (cfr. art. 19 bis LH), en la inteligencia de que s6lo de esta manera se evita la indefensién
y son efectivas las garantias del interesado recurrente, quien desde el momento inicial conoce todos los argumentos
del registrador y puede ejercer su derecho de defensa e impugnacion.

Es por ello que estas alegaciones se limitan -como no puede ser de otro modo- a los hechos y fundamentos
explicitados en la nota de calificacién indicada, prescindiendo de cualesquiera otros aspectos contenidos o
resultantes de la escritura referenciada y de la oportunidad o no de practicarse la inscripcion parcial expresamente
consentida en dicho documento.

2. También con caracter previo, quien suscribe entiende que la negativa a la inmatriculacién solicitada por
entender el registrador que la finca firma parte de otra inscrita encontraria su fundamentacion juridica propia en el
articulo 205 de la Ley Hipotecaria y no, como consta en la nota, en el articulo 20 LH referido a defectos de tracto
sucesivo que, por propia naturaleza, encuentran su acomodo en relacién a fincas inscritas. No estamos, pues, ante
un problema de tracto sino de inmatriculacion: aunque el titular registral de la finca 3.937 hubiere otorgado la
escritura presentada no hubiere sido posible inmatricular la finca si se considera que ya constaba inscrita.

3. Centrado asi el asunto, debe apuntarse que el articulo 205 de la Ley Hipotecaria establece que "el
Registrador debera verificar la falta de previa inscripcion de la finca a favor de persona alguna y no habra de tener
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dudas, fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacion se pretende con otra u otras
que hubiesen sido previamente inmatriculadas".

Por tanto, la cuestion central de este expediente es si existen dudas fundadas o no respecto a que la finca
gue se pretende inmatricular esté previamente inscrita.

Con arreglo a lo sefialado por la RDG de 24 de abril de 2019, en doctrina ya consolidada del Centro Directivo,
siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni
discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados (ver, también resoluciones
de 31 de enero de 2018, 8 de octubre de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013,
3 de julio de 2014, 19 de febrero de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras).

En el caso que nos ocupa, el registrador concluye apodicticamente que la finca que se pretende inmatricular
forma parte de otra previamente inscrita sin que apoye dicho aserto en fundamento alguno mas alla de alegar haber
"consultado los libros a su cargo y de haber realizado las buscas oportunas".

No se encuentra, pues, en la calificacion indicio alguno que permita sostener la identidad, siquiera parcial,
de la finca inscrita con la que ahora se pretende inmatricular, tampoco se incluyen mas datos que pudieran apoyar
razonablemente la negativa a la inmatriculacion; no se realiza ninguna mencion a los linderos de ambas fincas, o a
su superficie, naturaleza o destino; tampoco consta se hayan comprobado los antecedentes catastrales o se haya
realizado cualquier otra concreta investigacién que revele la identidad apuntada.

Por todo lo cual, y aplicando los criterios resultantes de la mencionada RDG de 24 de abril de 2019 no cabe
sino concluir que las dudas manifestadas por el registrador no estdn debidamente fundadas.

A lo anterior se afiade la circunstancia de que la descripcion de la finca que se pretende inmatricular y la de
la finca que consta previamente inscrita no presentan apenas similitudes: la primera tiene naturaleza urbana y la
segunda rustica; la superficie de aquélla no alcanza a una décima parte de ésta; los linderos no son coincidentes; y
tampoco hay similitud en las referencias catastrales.

Por todo lo cual y en aplicacién de la doctrina consolidada del Centro Directivo, este notario entiende que la
calificacion recaida, no estando motivada, genera indefension en el particular y debe ser revocada.»

\%

La registradora interina del Registro de la Propiedad de Tudela 1, Lucia Boada Giménez, emitio informe,
manteniendo la nota de calificacién del anterior registrador y elevando el recurso a esta Direccion General, si bien
introduce las siguientes aclaraciones:

«(...) IV. Como se expone en la nota, consultados por el registrador los libros del Registro y realizadas las
busquedas oportunas, resulta que existen dudas fundadas de que la finca cuya inmatriculaciéon se pretende -la
parcela 3 del poligono 4 de Villafranca de Navarra, segun el Registro de Riqueza Territorial de Navarra- sea parte
de otra ya inscrita -la finca registral nUmero 3.937-.

V. El articulo 205 LH, que prevé que "el Registrador debera verificar la falta de previa inscripcion de la finca
a favor de persona alguna y no habra de tener dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya
inmatriculacion se pretende con otra u otras que hubiesen sido previamente inmatriculadas".

En el presente caso, dichas dudas tienen su fundamento en lo siguiente:

1. La finca cuya inmatriculacion se pretende es la parcela 3 del poligono 4 de Villafranca de Navarra, segin
cédula parcelaria que se acompanfa a la escritura de extincion de comunidad.

2. La finca registral nimero 3.937 se inmatricul6 en el Registro en el afio 1965 a nombre de don F. S. V.
(posible familiar de la recurrente).

Segun su descripcion, consta de 58 areas (5800 metros cuadrados) y coincide con la parcela 1210 del Centro
Geodésico Topografico Dionisio Casafial (actuales parcelas 2 y 3 del poligono 4 y parcela 38 del poligono 1).

3. Tal y como consta por nota marginal en el folio de la finca numero 3.937, en el afio 1965 se segregaron
400 metros cuadrados de la misma, dando lugar a la finca registral nimero 3.938.

Segun cédula parcelaria, ésta se corresponde con la parcela 2 del poligono 4 de Villafranca de Navarra y esta
situada a la derecha entrando de la finca cuya inmatriculacion se solicita -la parcela 3 de ese mismo poligono-.

4. Si se superpone la antigua parcela 1210 con las nuevas parcelas con las que se identifican las fincas
registrales nimero 3.937 y 3.938 y la catastral 38 del poligono 1 resulta que existe coincidencia entre las mismas,
con la Unica salvedad de que la diferencia de superficie hasta llegar a los 5.800 metros cuadrados que tenia la finca
registral numero 3.937 antes de segregarse la superficie que corresponde a la registral 3.938, se debe a la
expropiacion que hizo en su dia el Gobierno de Navarra -Carreteras- para la construccion de la nueva carretera (...)
y que no ha tenido acceso al Registro.

Se acompafian las correspondientes cédulas parcelarias, nota simple de las fincas sefialadas, el historial
registral de la finca nimero 3.937 y certificacion del Ayuntamiento de Villafranca acreditativa de que en el afio 1988
se alterd la naturaleza de la finca de rastica a urbana.
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VI. De acuerdo con los motivos sefialados y de conformidad con el articulo 205 LH, se deniega la
inmatriculacion solicitada por existir dudas fundadas de que la finca sea parte de otra previamente inscrita.

VII. No procede tampoco la inscripcién parcial del titulo porque las operaciones que recoge y que pueden
dar lugar a un asiento registral (es decir, la inscripcion del dominio a favor de Dofia M. S. U. S. como consecuencia
de la disolucién de la comunidad existente sobre la finca) requieren, con intervencion del titular registral o sus
herederos y con la correspondiente licencia de segregacion o declaracion de innecesariedad, la previa inscripcién
separada de la finca a la que afectan. Todo ello de acuerdo con el principio de folio real que rige en nuestro sistema
hipotecario (articulos 7, 9 y 243 LH, entre otros) y con el principio de tracto sucesivo (20 LH).»

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 9, 10, 19, 20 y 198, 205, 243, 326 y 327 de la Ley
Hipotecaria; y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 25 de octubre de 2007,
12 de febrero y 5 de mayo de 2016, 24 de enero, 3 de abril, 31 de mayo, 1 de junio y 29 de septiembre de 2017, 31
de enero, 11 de abril, 22 de mayo y 21 de junio de 2018 y 10 y 1 de marzo y 24 de abril de 2019.

1. En este expediente se discute si procede la inmatriculacién de una finca sita en Villafranca de Navarra al
amparo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

El registrador deniega la inscripcion por entender que la finca cuya inmatriculacién se solicita forma parte
de otra ya inscrita a nombre de persona distinta de los otorgantes. Fundamenta su nota en el principio de tracto
sucesivo consagrado en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria. La recurrente considera que la negativa del registrador
a la inmatriculacién de la finca no estd justificada y carece de motivacion. La descripcion y los linderos de la finca
segun los titulos que se presentan para la inmatriculacién (escrituras de extincion de comunidad y aceptacion de
herencia) no coinciden con los de la finca registral numero 3.937, de la que el registrador entiende que forma parte.

El notario, en sus alegaciones, entiende que el problema del presente caso no es de tracto sino de
inmatriculacion y que encontraria su fundamentacién juridica en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria y nho, como
consta en la nota, en el articulo 20 LH referido a defectos de tracto sucesivo que, por propia naturaleza, encuentran
su acomodo en relacién a fincas inscritas. Sefiala que, aunque el titular registral de la finca 3.937 hubiere otorgado
la escritura presentada no hubiere sido posible inmatricular la finca si se considera que ya constaba inscrita.

2. Respecto de las alegaciones del recurrente relativas a la falta de suficiente motivacion de la calificacion
impugnada, debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo segln la cual cuando la calificacion del registrador
sea desfavorable es exigible, conforme a los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que
al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcion pretendida, aquélla exprese también una
motivacion suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer con claridad
los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacion (cfr. articulo
19 bis de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 2 de octubre de 1998, 22 de marzo de 2001, 14 de abril de 2010, 26
de enero de 2011, 20 de julio de 2012, 12 de febrero de 2016, 26 de abril y 19 de junio de 2017, 21 de noviembre
de 2018 y 1 de marzo de 2019, entre otras muchas).

Es indudable que, de este modo, seran efectivas las garantias del interesado recurrente, quien al conocer
en el momento inicial los argumentos en que el registrador funda juridicamente su negativa a la inscripcion solicitada
podra alegar los fundamentos de Derecho en los que apoye su tesis impugnatoria, a la vista ya de los hechos y
razonamientos aducidos por el registrador que pudieran ser relevantes para la Resolucion del recurso.

También ha mantenido esta Direccion General (vid. la Resolucion de 25 de octubre de 2007, cuya doctrina
confirman las de 28 de febrero y 20 de julio de 2012 o las mas recientes de 13 de septiembre de 2017, 30 de enero
de 2018 y 2 de enero y 1 de marzo de 2019) que no basta con la mera cita rutinaria de un precepto legal (o de
Resoluciones de este Centro Directivo), sino que es preciso justificar la razén por la que el precepto de que se trate
es de aplicacién y la interpretacion que del mismo ha de efectuarse (y lo mismo debe entenderse respecto de las
citadas Resoluciones), ya que sélo de ese modo se podra combatir la calificacién dictada para el supuesto de que
no se considere adecuada la misma.

No obstante, conviene tener en cuenta que es igualmente doctrina de esta Direccién General (Resoluciones
de 21, 22 y 23 de febrero, 12, 14, 15, 16 y 28 de marzo, 1 de abril y 13 de octubre de 2005, 8 de mayo y 3 de
diciembre de 2010 y 28 de febrero, 22 de mayo y 20 de julio de 2012, ademas de otras mas recientes -cfr., por todas,
la de 1 de marzo de 2019-) que la argumentacion serd suficiente para la tramitacién del expediente si expresa
suficientemente la razon que justifica dicha negativa de modo que el interesado haya podido alegar cuanto le ha
convenido para su defensa.

Y debe recordarse que también es doctrina reiterada de esta Direccion General (vid., entre otras muchas,
las Resoluciones de 17 de septiembre y 15 y 19 de octubre de 2004, 20 de abril y 23 de mayo de 2005, 20 de enero
de 2006, 31 de enero de 2007, 11 de febrero de 2008, 13 de diciembre de 2010, 7 de julio de 2011, 16 de septiembre
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de 2014 y 12 de diciembre de 2017) que el momento procedimental, Gnico e idéneo, en el que el registrador ha de
exponer todas y cada una de las razones que motivan su decisiéon de denegar la practica del asiento solicitado es
el de la calificacion (articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria) sin que, por consiguiente, hayan de ser tenidas en cuenta
las que pueda introducir en su informe, toda vez que, si el registrador retrasa la exposicién de sus argumentos a
dicho informe, el interesado o legitimado para recurrir se ve privado de su derecho, pues desconocera la razén ultima
de la decision recurrida y no podra exponer adecuadamente al 6rgano competente para conocer de su recurso sus
argumentos.

Igualmente, se ha expuesto que en dicho informe no cabe aducir nuevos fundamentos o razones en defensa
de la nota de calificacion pues, por el mismo tramite del recurso frente a la calificacién, el interesado desconocera
las razones afiadidas por el registrador.

3. En el presente caso, la nota de calificaciébn no expresa las razones concretas por las que se deniega la
inmatriculacion, limitdndose a sefalar que tras «consultar los libros del Registro y realizar las buscas oportunas»
resulta que la finca forma parte de la inscrita con el numero 3.937 de Villafranca.

La registradora interina, en su informe en defensa de la calificacion, si explica detalladamente cuales son
las dudas que han llevado a considerar que es la misma finca. Sin embargo, esas razones, al no ser conocidas por
la otra parte hasta la resolucién de este recurso, no han podido servir para eliminar los posibles riesgos de
indefension del recurrente.

Como ha puesto de manifiesto este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas en los «Vistos»), al resultar
la inmatriculacién el inicial acceso de una finca al archivo tabular, no es de aplicacién la exigencia contenida en el
articulo 20 de la Ley Hipotecaria relativa a que «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 o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos»; sino
que debe extenderse la calificacion al cumplimiento de las exigencias prevenidas en el articulo 205 de la Ley
Hipotecaria, segun el cual «el Registrador debera verificar la falta de previa inscripcion de la finca a favor de persona
alguna y no habra de tener dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacion se
pretende con otra u otras que hubiesen sido previamente inmatriculadas».

En todo caso el registrador debe extremar el celo en las inmatriculaciones para evitar que se produzca la
indeseable doble inmatriculacion. Ademas, hay que considerar que el procedimiento previsto en el articulo 205 de
la Ley Hipotecaria tiene menores garantias, al no exigir la previa intervencion de titulares de fincas colindantes que
pudieran verse afectados, siendo éstos los mas interesados en velar que el acceso de una nueva finca al Registro
no se haga a costa, 0 en perjuicio, de los fundos limitrofes, pudiendo producirse, en caso contrario un supuesto de
indefension.

Por ello, ha reiterado este Centro Directivo, que siempre que se formule un juicio de identidad de la finca
por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados.

Las dudas respecto de tal extremo deberan estar justificadas mediante la aportacion de datos facticos que
permitan deducir la identidad de las mismas. Asi lo ha dicho la reciente Resolucion de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 24 de abril de 2019 al indicar que «ciertamente el registrador se limita a expresar la
coincidencia en cuanto al nUmero de parcela y parcialmente del poligono, ya que en el Registro se atribuye a una
finca inscrita el mismo nimero de parcela que aquella cuya inmatriculacion se pretende si bien se sitla en el poligono
20-21. Y, no obstante ser esta circunstancia ciertamente anémala, no se encuentra en la calificacion indicio alguno
que permita sostener la identidad, siquiera parcial de la finca inscrita con la que ahora se pretende inmatricular.
Tampoco se incluyen mas datos que pudieran apoyar razonablemente su negativa a la inmatriculaciéon, careciendo
de la mas minima mencién a los linderos de ambas fincas que pudieran indicar que compartian superficie siquiera
parcialmente, o a posibles modificaciones operadas en la finca inscrita que permitan suponer fundadamente la
existencia de modificaciones hipotecarias que pudieran suponer una doble inmatriculacién parcial de accederse a
la inscripcién. Asimismo, no consta que se haya efectuado comprobacion alguna de los antecedentes catastrales
de los que pudiera inferirse la existencia de un error o de modificaciones en los nimeros de parcelas y poligonos
del plano parcelario catastral».

En el presente caso, aunque el registrador no justifica en su nota la coincidencia de la finca cuya
inmatriculacion se solicita con la registral 3.937 de Villafranca de Navarra, si lo hace la registradora interina en su
informe. Sin embargo, esta apreciacion se deduce de la documentacion aportada, del historial registral y del informe
de la registradora interina, pero no de la nota de calificacion del registrador, que no motiva suficientemente su
negativa, ni argumenta sus dudas sobre la identidad de la finca, por lo que el defecto recurrido debe ser revocado
en los términos en que ha sido emitido por el registrador.

4. Por (ltimo, en cuanto a la posibilidad de inscripcién parcial, es cierto que los articulos 19 bis de la Ley

Hipotecaria y 434 de su Reglamento contemplan, en caso de calificacion negativa que afecte a ciertas clausulas de
un documento, la posibilidad de practicar la inscripcién parcial del mismo en virtud de solicitud del interesado.
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En esta misma linea, y acorde con el principio registral de rogacion, es reiterada la doctrina de la Direccion
General de los registros y del Notariado 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 (Resoluciones
de 13 de enero de 1995, 17 de marzo y 19 de abril de 2004, 20 de julio de 2006 y 26 de julio de 2007).

Como ya sefialo la Resolucién de 18 de abril de 1994 «el Registrador tiene que denegar o suspender
integramente el ingreso del documento si entiende que las clausulas que no deben acceder al Registro inciden en
el total contexto pactado por las partes, pero lo que no puede hacer es alterar su contenido y transformar (...)
inscribiendo lo que las partes no estipularon en la escritura publica». Aflade la Resolucién de 13 de febrero de 2012
que debe recordarse, para los supuestos de inscripcion parcial, que el principio de especialidad que impone la exacta
determinacion de la naturaleza y extensiéon del derecho que ha de inscribirse (cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria
y 51.6 del Reglamento Hipotecario), de manera que dicha inscripcién parcial solicitada no puede desnaturalizar el
negocio que ha sido celebrado por las partes.

Por otra parte, como ha recordado recientemente la Direccion General de los Registros y del Notariado, en
Resolucién de 11 de abril de 2018, la exigencia de peticién expresa de las partes como requisito para practicar la
inscripcién parcial (cfr. articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria) tiene como presupuesto que el pacto, estipulacién o
hecho rechazado afecten a la esencialidad del contrato (Resolucion de 13 de marzo de 2014), por lo que, dado que
la presentacion de un documento en el Registro implica la peticion de préctica de todos los asientos que en su virtud
puedan practicarse (Resoluciones de 19 de junio de 2007 y, entre otras), ho es necesaria dicha solicitud expresa
cuando el defecto afecte sélo a alguna de las fincas (0o a parte de la finca, o de su descripcién) o derechos
independientes objeto del negocio juridico y no exista perjuicio para nadie, de modo que en tal caso podra practicarse
la inscripcion parcial de oficio por parte del registrador respecto de esa finca -0 parte de la misma o de su descripcion-
o derecho no afectada por el defecto (vid. Resoluciones de 15 de marzo de 2006 -la falta de previa inscripcion del
usufructo no impide la inscripcién parcial en cuanto a la nuda propiedad, aunque no se hubiera solicitado
expresamente por el presentante- y 14 de septiembre de 2016).

En el caso de este expediente, no procede la inscripcion parcial del titulo, porque las operaciones que recoge
solo podrian dar lugar a un Unico asiento registral, es decir, a la inscripcién del dominio a favor de dofia M. S. U. S.
como consecuencia de la disolucién de la comunidad existente sobre la finca, que, sin embargo, no puede
practicarse por las razones antes expuestas.

Si lo que se pretende es segregar la finca objeto de la escritura de la registral 3.937 e inscribirla a favor de
dofia M. S. U. S., serd necesaria la intervencion del titular registral o sus herederos y la correspondiente licencia de
segregacion o declaracion de innecesariedad, de acuerdo con el principio de folio real que rige en nuestro sistema
hipotecario (articulos 7, 9 y 243 de la Ley Hipotecaria) y con el principio de tracto sucesivo.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso interpuesto y en consecuencia,
revocar la nota de calificacion del registrador en los términos en que ha sido redactada.

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 notificacién,
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, 20 de marzo de 2020. La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica, Sofia Puente
Santiago.
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