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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12228 Resolucién de 30 de junio de 2021, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Escalona a inscribir una escritura de aclaracion
de otra de particion y adjudicacion de herencia.

En el recurso interpuesto por don Luis Nufez Boluda, notario de Madrid, contra la
negativa del registrador de la Propiedad de Escalona, don Rafael Burgos Velasco, a
inscribir una escritura de aclaracion de otra de particion y adjudicacion de herencia.

Hechos
|

En escritura autorizada el dia 27 de diciembre de 2012 por don Luis Nufiez Boluda,
notario de Madrid, con el numero 1.857 de protocolo, se elevé a publico el cuaderno
particional respecto de la herencia de don A. B. V. y se procedio a la segregaciéon de una
finca (correspondiendo a la segregada el 23,9319% del valor total de la finca y a la finca
resto el 76,0681 % del valor total de la finca), y se inscribi6 adjudicando ambas (la
segregada y la resto) pro indiviso a los dos hermanos al 100% (el 23,9319% de cada una
de las fincas, en pleno dominio, al hermano; y el restante 76,0681 % de ellas, en nuda
propiedad a la hermana y en usufructo a la madre). Las restantes circunstancias de esta
escritura que interesan en este expediente se resefian en el primer fundamento de
Derecho de la presente Resolucién.

Dicha escritura fue aclarada por otra otorgada ante el mismo notario el dia 26 de
febrero de 2021, con el numero 260 de protocolo, en la que se manifestaba que el
cuaderno particional estaba preparado antes de haber obtenido la licencia de
segregacion y por eso solo se describia la finca resefiada en el expositivo |, pero al
elevar el mismo a escritura publica y firmarlo, ya existia la licencia y, por eso, para no
modificar el cuaderno, se expresé en el cuerpo de la escritura que se solicitaba la
inscripcion de la segregacion de esa finca, lo que se practicd, como finca registral
numero 8.416, y que debia entenderse que era previa a las adjudicaciones. Asimismo,
en esta escritura aclaratoria se manifestaba que la verdadera voluntad fue la de que un
hermano se hubiese adjudicado el 100 % de la finca segregada y la otra hermana
el 100% de la finca resto (con el 100 % del usufructo a favor de su madre).
Concretamente se expreso en el cuerpo de la escritura lo siguiente: «Consecuencia de
ello lo que se queria era que a Don A. B. O. se le inscribiera el 100% de la finca
segregada y a D.2 M. G. B. O. se le adjudicase el 100% de la nuda propiedad de la finca
resto, y G. O. S., el 100% del usufructo de la finca resto y no al primero de ellos un
porcentaje del 23,9319 % y a la segunda y tercera un porcentaje del 76,0681 %, en nuda
propiedad y en usufructo, de cada una de ambas fincas. Que esa era su voluntad en ese
momento y lo sigue siendo en este acto, por lo que se solicita dicha rectificacion registral:
Que la finca n.° 8416 se inscriba el 100% a favor de Don A. L. B. O. y la finca resto 5049
se inscriba el 100 % de la nuda propiedad a favor de D.2 G. B. O. y el 100% del usufructo
a D.2 G. O. S., dejando subsistente el resto de la escritura, asi como los valores de las
misma que no se ven modificados».
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Presentadas el dia 18 de marzo de 2021 ambas escrituras, en el Registro de la
Propiedad de Escalona, fueron objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificacién negativa asiento 281 Diario 115.

Hechos: La presentacion para su calificacion e inscripcion si procede de la
documentacion siguiente: documento de fecha 26/02/2021 del Notario de Madrid Luis
Nufez Boluda, protocolo/expediente 260/2021, documento de fecha 27/12/2012 del
Notario de Madrid don Luis Nufiez Boluda, protocolo/expediente 1857/2012, presentado
conjuntamente por B. O., M. C. el dia 18/03/2021 a las 09:18, con el numero de
entrada 2642, asiento 281 del diario 115.

Fundamentos de Derecho.

En cuanto a las fincas registrales 5049 y 8416, Unicas de las que se solicita
operacion registral en el protocolo 260:

El Registrador califica conforme a los documentos presentados y a los asientos del
Registro (articulo 18 Ley Hipotecaria).

En cuanto a los documentos presentados, de la escritura de elevacién a documento
publico de cuaderno particional y segregacién no se desprende ningun tipo de error.

En primer término, porque el Notario autorizante reitera por dos veces que los
comparecientes tuvieron conocimiento cabal de su contenido: afirma que, a su eleccion,
la leen por si mismos; y ademas afirma que él como notario la explica. Por tanto, queda
bajo la fe publica notarial la correlaciéon entre la voluntad de los comparecientes y lo
reflejado en la escritura.

Por lo demas, tampoco es una escritura que facilite la posibilidad de confusion. La
elevacién a publico de cuaderno particional ya habia sido estudiada por los
comparecientes con anterioridad al otorgamiento. Y en cuanto a la adjudicacion de la
finca segregada -que es lo que ahora se pone en tela de juicio- es un acto realizado por
personas cualificadas profesionalmente, algunas de las cuales tienen conocimientos en
Derecho, por lo que no se da la hipotesis de falta de informacién o de conocimientos
sobre la materia que hoy se admite para otros supuestos como el de las clausulas
hipotecarias, y el documento es relativo a una unica finca de facil identificacion, cuya
adjudicacion esta clara.

Poniendo la escritura en relacién con su contexto (articulo 3 del Cédigo civil), lo que
se aprecia es que la adjudicacién del resto de finca matriz y de la finca segregada se
realiza aplicando el criterio de subrogacion real respecto de la adjudicacion de la finca
matriz en el cuaderno particional, sin ulterior cuestion.

De todo ello se sigue que el acto realizado es valido y eficaz, pues reulne
consentimiento, objeto y causa juridica, e incluso en el presente caso forma publica. La
mera manifestacion realizada en la escritura de “aclaracién” de que la “intencion”
(subjetiva) era distinta al acto plasmado no es verificable por el Derecho, por pertenecer
al fuero interno, y no esta tipificada como un supuesto de nulidad ni de anulabilidad. La
validez de los instrumentos publicos es una cuestion de orden publico, que no pertenece
al ambito de la autonomia de la voluntad privada.

Como consecuencia de todo ello, el Registrador ha de calificar conforme al asiento
del Registro que recoge la adjudicacion en su dia efectuada, por lo que la escritura de
“aclaracién” presentada no cumple el requisito de tracto sucesivo regulado en el
articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

Todo ello sin perjuicio de que los titulares inscritos realicen los actos juridicos
pertinentes para transmitirse entre si los bienes del modo que estimen oportuno a partir
de la adjudicacion inscrita.
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Con independencia de lo anterior, y dado que la calificacién ha de ser unitaria y
comprehensiva de todos los extremos que afecten a la inscripcion, se hace constar que
los comparecientes no acreditan:

I. No se aporta el testamento de dofna G. O. S. C., a pesar de que se afirma que si
se hace en el protocolo 260. Como sefala la Resolucion de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de fecha seis de mayo de dos mil catorce -BOE 3 de julio- del
texto de los articulos 14 de la Ley Hipotecaria y 76 y 78 de su Reglamento y del
articulo 15 del anexo Il del Reglamento Notarial, se desprende la necesidad de aportar
estos documentos destacando que tanto el Reglamento Hipotecario, como el
Reglamento Notarial, ordenan suspender la inscripcién, por considerar defecto la no
aportacion de los mismos. Dichos documentos, mal llamados complementarios pues
realmente el testamento contiene la ley de la sucesion y los certificados de defuncion y
Ultimas Voluntades acreditan su eficacia, son imprescindibles para la calificacion del
titulo particional que contenga la atribucion de los derechos hereditarios sobre bienes
concretos.

Il. Se hace constar el fallecimiento de doha G. B. O. segun escritura de herencia
otorgada en Madrid ante el Notario don Luis Nufiez Boluda, el diecisiete de junio del afio
dos mil trece, protocolo 786, que no se aporta, por tanto, no se puede calificar en
relacion con el presente documento.

Resolucion: En vista de los precedentes supuestos de hecho y antecedentes de
Derecho, este registrador, en su en su condicién de autoridad publica legalmente
competente para ello ha resuelto adoptar el acuerdo formal (Resolucién de 13 de octubre
de 2014, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, BOE 7 de noviembre)
de suspender la inscripcion en tanto no se subsanen los defectos sefalados.

Prérroga del asiento de presentacion: Articulo 323 Ley Hipotecaria, el asiento de
presentacion queda prorrogado automaticamente por un plazo de sesenta dias contados
desde la fecha de la ultima notificacion a que se refiere el articulo anterior

Conforme al articulo 19 bis parrafo cuarto de la Ley Hipotecaria (...)

Escalona, doce de abril del afio dos mil veintiuno El registrador de la Propiedad
(firma ilegible) Fdo. Rafael Burgos Velasco.»

Contra la anterior nota de calificacién, don Luis NUfiez Boluda, notario de Madrid,
interpuso recurso el dia 22 de abril de 2021 en el que alegaba lo siguiente:

«Hechos:

1. (...)

3. Esta escritura se devuelve defectuosa, pero en fundamentos de Derecho no
incluye ningun articulo ni resolucion que justifique en base a qué efectua la calificacion.
Solo dice que el registrador califica de conformidad al articulo 18 de la Ley Hipotecaria,
que en su primer parrafo expone: “Los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad,
la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud
se solicite la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los
actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de
los asientos del Registro”.

El documento presentado es una escritura publica, el notario ha enjuiciado la
capacidad de los otorgantes, todos ellos presentes en la escritura, y la validez del acto,
es una declaracion de voluntad, o sea, que el documento cumple los requisitos del
art. 18 de la L.H.

Nos llena de perplejidad la calificacion porque es la primera vez que no hay ningun
argumento juridico para poder contradecir, pero leyendo las frases posteriores se
entiende que no lo haya, porque lo Unico que late es la consideracion del registrador de
que él sabe lo que querian las partes al tiempo de firmar la escritura y no acepta que
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luego se desdigan de lo que dijeron; es algo incomprensible que se pueda arrogar en la
conciencia de los particulares, y asi, se leen las frases siguientes:

“Es un acto (se refiere a la 1.2 escritura) realizado por personas cualificadas
profesionalmente, algunas de las cuales tienen conocimientos en Derecho, por lo que no
se da la hipotesis de falta de informacion” y afiade “De todo ello se sigue que el acto
realizado es valido y eficaz (se refiere a la 1.2 escritura), pues reune consentimiento,
objeto y causa juridica, e incluso en el presente caso forma publica. La mera
manifestacion realizada en la escritura de aclaracion de que la intencion (subjetiva) era
distinta del acto plasmado no es verificable por el Derecho, por pertenecer al fuero
interno... por lo que la escritura no cumple el requisito del tracto sucesivo...”

O sea, que el registrador no se limita al art. 18 de la Ley Hipotecaria, porque esta 2.2
escritura cumple el requisito de “la legalidad de las formas extrinsecas... asi como la
capacidad de los otorgantes”, sino que decide cual es la voluntad de las partes en el
momento del otorgamiento, y considera que en la 1.2 escritura lo tenian muy claro y no
cabe hacer una 2.2 escritura reconociendo el error en la 1.2, porque no hubo ningun error.
Y por lo tanto niega “la validez de los actos dispositivos”, que en este caso es rectificar el
asiento registral. Y simplemente dice que esa 2.2 escritura no reune los requisitos del
tracto sucesivol.

Como decimos, es la 1.2 vez que vemos que un registrador considera que tiene
derecho para decidir cual era el conocimiento o la voluntad de una persona el tiempo de
firmar una escritura, en la que, por cierto, él no estuvo presente, hasta el punto de
negarle la posibilidad de rectificar posteriormente alguna manifestacién que se considere
erronea.

Creemos que el registrador estda mezclando el aspecto fiscal con el registral. Si el
registrador entiende que la escritura de rectificacion puede implicar una consecuencia
fiscal, debera de ponerla, si lo estima oportuno, en conocimiento de la Administracion,
pero lo que no puede es denegar su inscripcion si la escritura esta firmada por todos los
afectados.

Dentro de sus explicaciones cita al art. 3 del C.C., que desde luego no es un
argumento, entre otras cosas porque ese art. habla de la interpretacion de las leyes;
puestos a buscar articulos sobre la interpretacion de la voluntad de los particulares,
creemos que hay otros mas “ad hoc”.

Todo ello, sin perjuicio de que las partes aporten los documentos que sean
necesarios para la inscripcion, y que también constan en la nota de calificaciéon, como no
presentados en su momento, sobre los cuales no hay recurso.

4. Por ultimo hay que decir que es dificil entender que se ha cumplido el articulo 19
bis de la Ley Hipotecaria, que exige una motivacién juridica de las causas que se
consideran impeditivas de la inscripcion, cuando ni siquiera se especifica el precepto
legal infringido que motiva la calificacion defectuosa. Y eso es importante porque segun
las resoluciones de este Centro Directivo (entre otras, varias, desde el 23 de enero
de 2003 hasta 10 de enero de 2005) el contenido del informe del registrador debe
reducirse a cuestiones de tramite, como son la fecha de presentacion del titulo, de su
calificacion etc., debiendo de abstenerse de recoger argumentaciones que vayan mas
alla de la simple transcripcion de los fundamentos de su nota, ya que lo contrario no
vendria sino a corroborar la falta de motivacién de la calificacidon que se recurre.

Dichas resoluciones, aplicando la jurisprudencia del Tribunal Supremo, rechazan
como medio de motivacion la simple cita de unos preceptos legales, luego, con mayor
razén se debe rechazar la calificacion cuando ni siquiera se citan los preceptos legales
infringidos.

Fundamentos de Derecho.

1. La calificacién registral se fundamenta basicamente en que el registrador
considera que las partes en la 1.2 escritura no tuvieron duda alguna sobre el negocio
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juridico formalizado, y por lo tanto no pueden firmar una 2.2 escritura alegando un error
en la 1.2 En vez de calificar documentos, decide sobre cual es la verdadera voluntad de
las partes.

2. La escritura calificada cumple todos los requisitos que establece la ley
hipotecaria en su art. 18 para la calificacion positiva.

En su virtud,

Solicita que se admita el presente escrito de interposicion de recurso frente a la
calificacion negativa del Registrador de Escalona, relativa a la escritura identificada en
los hechos de este escrito, porque considera injustificado el negarse a inscribir una
rectificacion que cumple todos los requisitos establecidos por el art. 18 de la L.H. porque
el registrador considere que no cabe el error.»

Y

El registrador de la Propiedad informd y elevo el expediente a esta Direccion General
mediante escrito de fecha 3 de mayo de 2021.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1261 y 1275 del Cdédigo Civil; 2, 18, 19 bis, 20, 32, 34 y 82 de la
Ley Hipotecaria, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 6 de julio de 2006, 28 de noviembre de 2013 y 5 de septiembre de 2016.

1. En este expediente son relevantes los siguientes hechos:

Mediante escritura otorgada ante el notario ahora recurrente el dia 27 de diciembre
de 2012 se elevé a publico el cuaderno particional respecto de determinada herencia.

En dicho cuaderno particional se describia una finca urbana y «hacen constar que
van a proceder a la segregacion de esta finca para crear una independiente relativa a la
nave que se encuentra construida dentro de ella, con una superficie de (...) El 76,0681%
sera la casa que se valorara en (...) euros y el 23,9319% sera la nave que se valorara en
(...) euros». En el mismo cuaderno particional se adjudica al hijo del causante, en pleno
dominio, una participacion del 23,9319% de la finca tal como se ha descrito en dicho
cuaderno antes de la segregacion y la restante participacion del 76,0681% se adjudica a
la hija en nuda propiedad y a la viuda en usufructo.

En esta escritura se efectu6é la segregacion de una finca (correspondiendo a la
segregada el 23,9319% del valor total de la finca y a la finca resto el 76,0681% del valor
total de la finca), y se incorporé la licencia municipal para dicha segregacion, concedida
el dia 4 de diciembre de 2012.

La anterior escritura fue aclarada por otra autorizada por el mismo notario el dia 26
de febrero de 2021, en la que se manifiesta que el cuaderno particional estaba
preparado antes de haber obtenido la licencia de segregacion y por eso soélo se describia
la finca originaria, pero al elevar el mismo a escritura publica y firmarlo, ya existia la
licencia y, por eso, debia entenderse que la segregacion de esa finca era previa a las
adjudicaciones. Asi, se expresa lo siguiente: «Consecuencia de ello lo que se queria era
que a Don A. B. O. se le inscribiera el 100% de la finca segregada y a D.2 M. G. B. O. se
le adjudicase el 100% de la nuda propiedad de la finca resto, y G. O. S., el 100% del
usufructo de la finca resto y no al primero de ellos un porcentaje del 23,9319% y a la
segunda y tercera un porcentaje del 76,0681%, en nuda propiedad y en usufructo, de
cada una de ambas fincas. Que esa era su voluntad en ese momento y lo sigue siendo
en este acto, por lo que se solicita dicha rectificacion registral: Que la finca n.° 8416 se
inscriba el 100% a favor de Don A. L. B. O. y la finca resto 5049 se inscriba el 100% de
la nuda propiedad a favor de D.2 G. B. O. y el 100% del usufructo a D.2 G. O. S., dejando
subsistente el resto de la escritura, asi como los valores de las misma que no se ven
modificados».
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El registrador suspende la inscripcidon porque, a su juicio, de la escritura de elevacién
a documento publico de cuaderno particional y segregacion no se desprende ningun tipo
de error. Afade que el acto realizado mediante la escritura objeto de aclaracion es valido
y eficaz, y la escritura de «aclaraciéon» presentada no cumple el requisito de tracto
sucesivo regulado en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

El notario autorizante de la escritura alega que el registrador, infundadamente, no se
limita a lo que permite el articulo 18 de la de la Ley Hipotecaria, porque la segunda
escritura cumple el requisito de «la legalidad de las formas extrinsecas (...) asi como la
capacidad de los otorgantes», sino que decide cual es la voluntad de las partes en el
momento del otorgamiento, y considera que en la primera escritura no hubo ningun error.
Y por lo tanto el registrador niega «la validez de los actos dispositivos», que en este caso
es rectificar el asiento registral; y simplemente afirma que la escritura aclaratoria no
reune los requisitos del tracto sucesivo.

2. Este Centro Directivo ha manifestado (cfr., entre otras, la Resoluciones de 6 de
julio de 2006, 28 de noviembre de 2013 y 5 de septiembre de 2016) que, como principio
general, se pueden alterar los términos de una escritura cuando estos no se ajustan a la
realidad, haciendo posible la rectificacion o aclaracion y el posterior acceso de la misma
al Registro, sin que sea necesario un determinado pronunciamiento judicial.

No obstante, tal alteracion siempre ha de estar supeditada al hecho de que quede
suficientemente causalizado el acto correspondiente (articulos 1261 y 1275 del Cdédigo
Civil y 2 de la Ley Hipotecaria) y, consiguientemente, la razén de la modificaciéon o
rectificacion, a fin de evitar que por la via indirecta y fraudulenta se puedan alterar las
reglas generales que regulan la transmisién de los bienes y derechos (y las
consecuencias fiscales derivadas de las mismas). En este punto, no es posible dar
pautas generales y habra de atenderse a cada supuesto factico.

En definitiva, nada impide que se modifique o se deje sin efecto un titulo inscrito con
el consentimiento de todos los titulares (ex articulo 82 de la Ley Hipotecaria) con base en
el error de consentimiento o de la declaracion de voluntad de los otorgantes; ahora bien,
con su propia prioridad y dejando a salvo los derechos de los terceros (cfr. articulos 32
y 34 de la Ley Hipotecaria).

3. En el concreto supuesto de este expediente, si se atiende a la redaccion de la
escritura que es objeto de aclaracion y el contexto de la misma -en los términos antes
expuestos- es clara la razén de la rectificacion que se solicita. Por ello, no puede
confirmarse la calificacion impugnada, toda vez que no se basa sino en simples dudas o
conjeturas expresadas por el registrador sobre la verdadera voluntad de los otorgantes
de las escrituras calificadas -asi como sobre la cualificaciéon profesional de los mismos-.
Por lo demas, tampoco se aprecia obstaculo alguno derivado del requisito de tracto
sucesivo ex articulo 20 de la Ley Hipotecaria citado por el registrador.

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacion
impugnada.

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, 30 de junio de 2021.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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