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RESOLUCION de 7 de septiembre de 2023, de la Direccion General de Seguridad Juridica'y Fe Pablica, en el
recurso interpuesto contra la nota de calificacion del registrador de la propiedad de Cuenca, por la que se
deniegala inscripcion de una escritura de rectificacion.

(BOE de 25 de octubre de 2023)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Escritura de subsanacién. Finca que el recurrente entiende incluida en otra
contigua por un error registral, al considerarla fuera de la trasmision.

Los plazos legales de tramitacion de los recursos no estan al albur de la situacion personal del
registrador, en caso de ausencia o concurso, sino que deben observarse sin dilacién, si bien corresponde
en su caso el impulso de la tramitacién y el cumplimiento de las formalidades legales al registrador accidental
o interino.

El argumento de la necesidad de previa agrupacion formal de las escrituras, para poder poner a hombre
de la recurrente la finca a la que se refiere la escritura de subsanacién presentada a inscripcién, no se
sostiene. En la escritura de subsanacion se identifican los distintos titulos transmisivos publicos que
debieron extenderse también a la finca que conformaba fisicamente una unidad. Ademas, obran todos ellos
inscritos en el Registro de la Propiedad. Por tanto, cabe practicar la inscripcién a nombre de la recurrente y
reanudar el tracto a su favor, sin que se requiera para ello la previa agrupacién formal, como tampoco seria
necesaria para poder georreferenciar la totalidad de la finca.

PRECEPTOS:

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 3, 40, 82y 322y ss.

En el recurso interpuesto por dofia M. M. G. B. contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad
de Cuenca, don Manuel Alonso Ureba, por la que se deniega la inscripcién de una escritura de rectificacion.

Hechos
I

Mediante escritura de subsanacion autorizada el dia 30 de noviembre de 2022 por la notaria de Cuenca,
dofia Maria Elisa Basanta Rodriguez, con el nimero 2.664 de protocolo, se solicitaba la inscripcion a nombre de
dofia M. M. G. B. de la finca registral numero 16/bis del Registro de la Propiedad de Cuenca.

Presentada el dia 26 de abril de 2023 dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Cuenca, fue objeto
de la siguiente nota de calificacion:

«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de diciembre) y 98 y
siguientes del Reglamento Hipotecario:

El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del documento presentado por
Don/Dofia G. B. M. M., el dia 26 de abril de 2023, bajo el asiento nimero 290 del 125 y nimero de entrada 2367,
gue corresponde al documento otorgado por el notario de Cuenca Maria Elisa Basanta Rodriguez, con el nimero
2664/2022 de su protocolo, de fecha 30 de noviembre de 2022, ha resuelto no practicar los asientos solicitados en
base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

A la vista del acta de subsanacién presentada, no se puede proceder a la operacion registral solicitada ya
gue se pretende unificar bajo un solo nimero de finca registral el historial de otra finca registral, la nUmero 16/bis,
sin que de ninguna manera quede acreditado o documentado que en el titulo en el que se transmitié la finca registral
namero 15, también estaba comprendida la finca registral 16/bis (articulo 20 Ley Hipotecaria).

Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspension de los asientos solicitados del
documento mencionado.

No se toma anotacién preventiva por defectos subsanables por no haberse solicitado.
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Contra esta calificacion (...)

Cuenca, a dieciocho de mayo del afio dos mil veintitrés El Registrador de la Propiedad (firma ilegible) Manuel
Alonso Ureba.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia M. M. G. B. interpuso recurso el dia 15 de junio de 2023 en
virtud de escrito y en base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

«Hecho 1. La Calificacion recurrida es relativa a las primeras actuaciones registrales del Registro de la
Propiedad de Cuenca, fincas Registrales nimeros 15y 16 (actual 16 bis), tras la Ley Hipotecaria de 8 de febrero de
1861. Es de hecho, mediante Escritura de 5 de febrero de 1863, como son adquiridas las fincas registrales 15y 16
bis, por su primer titular registral D. J. C. G. M. por compra a D. P. I. M., como figura en la referida Acta de
Subsanacion (folio 3). La escritura de compraventa completa se encuentra en la referida acta (folios 11 al 14).

Fundamento 1. Esas dos fincas independientes adquiridas por el referido D. J. C. y registradas en los
nameros 15y 16 bis, han seguido historiales registrales independientes. De hecho, la recurrida Calificacion, basa
su denegacion en ese hecho, pero no deberia haber sido asi. Es decir, las fincas registrales 15 y 16 bis, al principio,
independientes, son agrupadas en el siguiente titulo de propiedad, consecuencia de la Herencia tras el fallecimiento
del referido D. J. C. La calificacién recurrida no hace mencion a su agrupacion ya que dicho titulo no tuvo efecto en
los asientos registrales, como se explica en los siguientes apartados.

Hecho 2. Como figura en la referida Acta (folio 4), la finca registral 15 y 16 bis formaban parte de la Escritura
de Inventario, Avallo, Divisién y Adjudicacion de bienes al fallecimiento del referido D. J. C. de fecha 17 de enero
1873. La Escritura figura completa en la referida Acta (folios 15 a 26, en concreto folio 19, pero la legibilidad en el
Acta no es correcta, el original se encuentra en la matriz notarial de la referida Acta):

“...La Tierra situada en (...), que compro a P. |. por escritura otorgada en esta Ciudad, ante mi el seis de
febrero de mil ochocientos sesenta y tres registrada el 10 del mismo, en el Registro de la Propiedad, tomo primero,
folios setenta y setenta y uno, fincas nimero quince y diez y seis, anotaciones letra A. y A.”

Fundamento 2. “La Tierra” a la que se refiere en singular y que es adquirida a D. P. I., agrupa por tanto, las
fincas registrales 15 y 16 (actual 16 bis). La finca resultante es una nueva finca distinta de las fincas registrales
iniciales 15y 16 bis, a las que incluye.

Hecho 3. En la Escritura de 17 de enero de 1873, no figuran las descripciones y detalles de los bienes de la
Herencia del referido D. J. C., sino que figuran en el Inventario de bienes de dicha Escritura de fecha 1 de enero de
1871. En dicho Inventario, sélo hay una finca adquirida a D. P. I., la misma tiene una superficie superior a las fincas
registrales iniciales 15 y 16 bis, a las que no nombra en la descripcién, porque esa informacion no se refleja en el
Inventario sino en la Escritura. El Inventario completo también se incluye en la referida Acta (folios 27 a 76, en
concreto folio 52, la legibilidad en el Acta no es correcta, el original se encuentra en la matriz de la referida Acta).
En la Escritura de 17 de enero de 1873, la finca agrupada, al igual que otras mas, es asignada proindiviso entre los
tres hijos y herederos del referido D. J. C. Sin embargo, ni la Escritura ni su Inventario, se reflejan en asiento registral,
como debia haberse realizado y se pierde por tanto del historial registral la informacion de la agrupacion de las
fincas registrales 15 y 16 bis en una nueva finca agrupada, que no se crea, sino que permanecen las fincas
registrales 15 y 16 bis todavia a nombre del referido D. J. C.

Fundamento 3. En principio, el hecho anterior es la base de lo que se intenta subsanar, y es que al no tener
efecto registral la Escritura de 17 de enero de 1873 y su Inventario en el historial registral de las fincas 15y 16 bis,
los mismos se han visto condicionados por ello, como se vera a continuacion. Tampoco es de ayuda, que la
informacion estuviera separada entre la Escritura y el Inventario, sobre todo porque sera solo la descripcién del
Inventario, la informacion que figurara en los posteriores titulos de propiedad con efectos en los asientos registrales
y es que dicha descripcion, sélo hace referencia a una tierra, la finca agrupada, que incluye a las dos fincas
registrales 15y 16 bis.

Hecho 4. Como figura en la referida Acta (folio 4), el siguiente titulo de propiedad, es la Escritura de 23 de

diciembre de 1876, de division de Bienes los bienes proindivisos en la Escritura de 17 de enero de 1873. La Escritura
también figura completa en la referida Acta (folios 82 a 96, en concreto folio 91, pero la legibilidad en el Acta no es
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correcta, el original se encuentra en la matriz notarial de la referida Acta). En dicha Escritura la finca agrupada y por
tanto las fincas registrales 15 y 16 bis, se asigna al hijo y heredero D. J. M. G. C., que ha fallecido en el momento
de otorgar dicha Escritura, la cual se inscribe en el registro de la Propiedad como la segunda Inscripcién de la finca
Registral 15, quedando la 16 bis sin alteraciéon a nombre del referido D. J. C.

Fundamento 4. La ausencia de efectos registrales del titulo de propiedad de 17 de enero de 1873y que, en
el 23 de diciembre de 1876, sélo figurara un resumen de la descripcion del Inventario de la escritura de 17 de enero
de 1873 de la finca agrupada, determina que en el Registro de la Propiedad sdlo se realizara una inscripcion en una
de las dos fincas que realmente contenia, en concreto en la finca 15, pues la descripcion era la que més se parecia.
Sin embargo, se debia haberse inscrito como una finca registral nueva, finalizando los historiales registrales de las
fincas 15y 16 bis, que continuarian en el historial registral de la nueva que se hubiera creado.

Hecho 5. Como figura en la referida Acta, el siguiente titulo de propiedad, es el de la herencia de la hija y
heredera del referido Don J. M., Dofia N. G. A., la descripcion es idéntica que en el titulo de 23 de diciembre de 1876
y que se habia inscrito en la segunda inscripcion de la finca registral 15. Sin embargo, éste titulo no se inscribe en
la finca registral 15, sino como primera inscripcion de la finca registral 1304. A pesar de ser inscrita como una finca
registral distinta, para el Registro de Propiedad es continuacién de la finca registral 15, que deja de estar vigente.
En cambio, la finca registral 16 bis continGia vigente y a nombre del referido Don J.C.

Fundamento 5. Se desconoce el motivo, por el cual el Registro de la Propiedad realiz6 la creacién de la
nueva finca registral 1.304, ya que se considera a efectos registrales la misma que la finca registral 15. En cambio,
gue no se realizara ningun asiento en la finca 16 bis, es Idgico al entenderse que s6lo se habia transmitido la finca
registral 15y no la finca agrupada como es en realidad. Mismo motivo expresado en la denegacion de la Calificacion
recurrida.

Hecho 6. La finca registral 1304 en la actualidad esta vigente, a nombre de la recurrente en la inscripcion
décima y sin cambios en esa descripcion hasta esa inscripcion décima, en la que se hace constar la Gnica parcela
catastral asignada a la finca registral 1304 y que posteriormente es segregada parcialmente.

Fundamento 6. A efectos del Registro de la Propiedad de Cuenca y del Catastro Inmobiliario, la finca 1.304
es una Unica finca, siendo en origen la finca 15. Queda la finca registral 16 bis vigente a nombre del referido D. J.
C.»

v

El registrador de la Propiedad emitié informe el dia 27 de junio de 2023 vy, tras sefalar que en el momento
de la interposicion del recurso estaba de ausencia legal notificada a esta Direccién General, por lo que -entendia- el
plazo para contestar el recurso comenzaba en la fecha de su reincorporacion al Registro, que fue el dia 26 de junio
de 2023, mantuvo la nota de calificacion y elevé el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho
Vistos los articulos 3, 40, 82 y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria.

1. Se debate en el presente recurso la inscripcion de una escritura de subsanacion, acompafiada de
escrituras de inventario y herencia de 17 de enero de 1873, en las que se justifica que la descripcion de una de las
fincas inventariadas (la finca registral 15, hoy 1.304) que fue objeto de diversas transmisiones inscritas en el Registro
de la Propiedad (relacionadas en la propia escritura de rectificacion) y que figura finalmente inscrita a favor de la
recurrente, comprendia también en los distintos titulos transmisivos «una era de pan trillar» que se corresponde con
la finca registral 16 (hoy 16 bis), que por tanto también debe quedar a su nombre.

El registrador deniega la inscripcién de la subsanacién por entender que nunca hubo una agrupacién formal
de las dos fincas.

El recurrente entiende que fue un error registral, consistente en entender que sélo se transmitia la finca
registral 15, por lo que quedo indebidamente la finca 16/bis a nombre el causante inicial, pero que también las
distintas transmisiones debieron comprender ésta.

2. Lo primero que debe advertirse es que no tiene razoén el registrador cuando afirma que el plazo para la
emisién del informe, en un recurso, cuando el registrador calificante estd de licencia por ausencia, es el de su
reincorporacién. Los plazos legales de tramitacion de los recursos no estan al albur de la situacion personal del
registrador, en caso de ausencia o0 concurso, sino que deben observarse sin dilacion, si bien corresponde en su
caso el impulso de la tramitacion y el cumplimiento de las formalidades legales al registrador accidental o interino.
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3. En cuanto al argumento de la necesidad de previa agrupacion formal de las escrituras, para poder poner
a nombre de la recurrente la finca 16 (hoy 16/bis) a la que se refiere la escritura de subsanacion presentada a
inscripcién, tampoco puede sostenerse.

En la escritura de subsanacién se identifican los distintos titulos transmisivos publicos que debieron
extenderse también a la finca 16 (hoy 16/bis), que conformaba fisicamente una misma finca con la 15, actual 1.304.
Ademads, obran todos ellos inscritos en el Registro de la Propiedad.

4. Por tanto cabe practicar la inscripcion a nombre de la recurrente y reanudar el tracto a su favor, sobre la
finca 16 (hoy 16/bis), sin que se requiera para ello la previa agrupacion formal con aquélla, como tampoco seria
necesaria para poder georreferenciar la totalidad de la finca 1.304, como comprensiva de la 16 (hoy 16/bis) -dejando
esta sin contenido registral- a través de los expedientes de los articulos 199 o 209 de la Ley Hipotecaria si se quisiera
optar por ellos.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de calificacion.

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, 7 de septiembre de 2023. La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica, Sofia Puente
Santiago.
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