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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

183 Resolucién de 13 de diciembre de 2016, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Alcala la Real a inscribir una escritura de
rectificacion.

En el recurso interpuesto por dofia M. C. S. L. contra la negativa del registrador de la
Propiedad de Alcala la Real, don José Eduardo Luzén Tello, a inscribir una escritura de
rectificacion.

Hechos

Mediante escritura otorgada ante la notario de Alcaudete, dofia Maria del Carmen
Angulo Gonzalez de Lara, el dia 18 de diciembre de 2007, numero 1.286 de protocolo, se
procede a la rectificacion de la escritura de particion, adjudicacién de herencia y
segregacion otorgada ante el notario de Alcala la Real, don Manuel Nieto Cobo, en fecha 5
de febrero de 1987, numero 122 de protocolo. Asimismo esta escritura fue rectificada
nuevamente mediante otra otorgada ante el notario de Alcala la Real, don Francisco Javier
Rios Valverde, el dia 20 de marzo de 2009, con el niumero 200 de su protocolo. El objeto
de las rectificaciones es la descripcion de las fincas resultantes de la segregacion de la
finca numero 15.603 de Alcala la Real.

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad de Alcala la Real, fue objeto de
calificacion negativa con arreglo a los siguientes hechos y fundamentos juridicos: «Registro
de la Propiedad de Alcala la Real Datos del documento calificado: Presentante: D.2 M. C. S.
L. Interesados: D.2 F., D.2 S. M. y D. D. M. P. Naturaleza: escritura publica Objeto:
rectificacion Protocolo n.°: 1286/2007 de 18/12/2007 Notario: Dofia Maria Carmen Angulo
Gonzalez de Lara. —Alcaudete— En el ejercicio de la calificacidn registral sobre la legalidad
del documento presentado, resultan los siguientes: Hechos: 1.°) El dia 25 de febrero de
2.016, bajo el asiento de presentacion numero 1.322 del Diario 93, fue presentada en este
Registro de la Propiedad la escritura calificada. 2.°) En dicha escritura se procede a la
rectificacion de la descripcion de la finca registral n® 15.603 de Alcala la Real para hacer
constar que la misma tiene superficie actual de 568,67 m2. 3.°) Consultado el Registro se
aprecia que la finca registral a la que ahora asigna una cabida de 568,67 m?, figuraba en el
Registro con una cabida de 27,5 m?, pese a lo cual fue objeto de aportacion a un proyecto
de reparcelacion con una cabida de 4.430,93 m? adjudicando en su lugar al propietario
aportante la finca registral n.° 49.239 con una cabida de 1.741,77 m2. 4.°) Por tanto,
actualmente la finca registral 15.603 respecto de la cual se solicita la rectificacion
constatando ademas un exceso de superficie de 568,67 m? carece de existencia registral
por causa de su incorporacion a un proceso reparcelatorio con adjudicacion a su titular de
otra finca de resultado que sustituye por subrogacion real a la aportada. No cabe por tanto
realizar operacion registral alguna sobre una finca que tiene el folio cerrado, y que ha sido
sustituida en su totalidad por la resultante de un proceso de reparcelacion, al carecer de
existencia registral. Para que ello sea posible es indispensable que se proceda a una
rectificacion del procedimiento de reparcelacién con cumplimiento de todos los requisitos
exigidos por la legislacion administrativa, urbanistica e hipotecaria. Fundamentos de
Derecho. 1.°) Aprobado e inscrito un procedimiento de reparcelacién/compensacion
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urbanistica las fincas aportadas desaparecen y pasan a ser sustituidas en aplicacion del
principio de subrogacion real por las fincas de resultado. Asi resulta claramente entre otros
del articulo 7.10 del Real Decreto 1093/97 de 4 de julio cuando dispone que el titulo
inscribible determinara la “adjudicacion de las fincas de resultado a los titulares a quienes
corresponda por titulo de subrogacién o de cesion obligatoria®. La consecuencia directa de
ello es que inscrita la reparcelacion las inscripciones de las fincas de origen aportadas en
su totalidad se cancelan, dejando de tener existencia y vigencia registral, y no pudiéndose
realizar operacion alguna sobre ellas. Asi se desprende del articulo 18.3 del Real decreto
citado que en lo relativo a la forma de practicar la inscripcion sefiala que “si no se agruparan
las fincas de origen, en la cancelacion de sus asientos se haran constar los datos de las
fincas de resultado que el proyecto adjudique por subrogacion real a su titular...”. En
consecuencia, encontrandose el folio registral de la finca 15.603 del término municipal de
Alcala la Real cerrado y cancelado el asiento relativo a la titularidad de sus aportantes el
principio de tracto sucesivo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria impide la practica del
asiento solicitado. Por todo ello vistos los articulos 18 y 20 de la Ley Hipotecaria; 7.10
y 18.3 del Real Decreto 1093/97 de 4 de julio sobre inscripcidn en el registro de la Propiedad
de Actos de Naturaleza Urbanistica. Acuerdo Denegar la inscripcion del documento objeto
de la presente calificacion, en relacion con las circunstancias expresamente consignadas
en los Hechos de la presente nota de calificacion, por la concurrencia de los defectos que
igualmente se indican en los Fundamentos de Derecho de la misma nota. Quedando
automaticamente prorrogado el asiento de presentacion correspondiente durante el plazo
de sesenta dias a contar desde que se tenga constancia de la recepcion de la ultima de las
notificaciones legalmente pertinentes, de conformidad con los articulos 322 y 323 de la Ley
Hipotecaria. No cabe dado el caracter de insubsanable del defecto apreciado, solicitar que
se practique la anotacion preventiva prevista en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria.
Recursos: Contra la anterior calificacion (...) Alcala la Real, a 18 de marzo de 2016 El
Registrador (firma ilegible) José E. Luzon Tello».

Solicitada calificaci,én sustitutoria, correspondio la misma al registrador de la Propiedad
de Baeza, don Miguel Angel Fernandez Cruz, quien resolvié, en fecha 25 de agosto de 2016,
confirmar la calificacion.

Y

Dofia M. C. S. L. interpuso recurso el dia 14 de septiembre de 2016 contra la nota de
calificacion sustituida, mediante escrito en el que alega lo siguiente: «Antecedentes de
hecho Primero.—Con fecha 10 de Enero de 2008 se presentaron para su inscripcion las
escrituras con numero de protocolo 1286 y 1287 de fecha 18 de Diciembre de 2007 y que
se acompafian como Documentos nim. 6 y 7, siendo calificadas por el Registrador D. (...),
diciendo que se inscribia la finca nimero dos del protocolo, pero suspendia la nUmero uno
porque no coincidian las referencias catastrales, ya que en una sola referencia catastral
estaban incluidas las dos, y se deberia aportar una Certificacion Descriptiva y Grafica de la
no inscrita. Ademas decia que era necesario proceder a la rectificacion de la descripcion
que en la escritura de fecha 5 de Febrero de 1987 se les daba a las fincas segregadas dado
que es imposible que las mismas midieran 14,01 m? y 11,97 m2. Es decir con segregar el
Catastro y rectificar la descripcion de las fincas se inscribiria la finca objeto de la presente
calificacion. b) Con fecha 2 de Abril de 2009, una vez segregadas en el Catastro las parcelas
y obtenida la Certificacion Catastral y rectificada la descripcion de las fincas, se presentaron
de nuevo las escrituras para su inscripcion, diciendo ya el nuevo Sr. Registrador D. José
Eduardo Luzon Tello que habia que proceder a hacer una nueva rectificacion de la escritura
con numero de protocolo 122 de fecha 5 de Febrero de 1987 (...) d) [sic] Desde esa fecha
(02/04/2009) las escrituras han estado en poder del Registrador de Alcala la Real, quien
tras numerosas visitas por nuestra parte y no dando una solucién negociada sobre la
inscripcion, limitandose a decir que habia que rectificar el Proyecto de Reparcelacion,
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decidimos retirarlas y volver a presentarlas con fecha 25 de Febrero de 2016, recibiendo
pasados mas de 5 meses Calificacion Denegatoria con fecha 18 de Julio de 2016, la cual
es objeto del presente Recurso. Segundo.—Existe un error en la Calificacion, puesto que se
dice que la finca que se pretende inscribir fue aportada al Proyecto de Reparcelacion,
cuando esa finca nunca fue aportada a dicho Proyecto de Reparcelacién, ya que cuando se
procedio por parte el Ayuntamiento de Alcala la Real a parcelar, parte de la finca 15603
con 2.700 m? (y no 27,50 m?) era rustica y el resto urbana, concretamente los 568,67 m?
que se pretenden inscribir eran urbanos y no se aportaron a la Reparcelacion, solo se
aportaron 2.033,31 m?, siendo adjudicada en dicha Reparcelacién 1.741,77 m?, que si
fueron inscritos formado la registral 49239 (...) En la escritura de fecha 5 de Febrero
de 1987 (...) de una finca con 5.348 m? se segregaron 3 parcelas que son las descritas
como 4, 5y 6 en dicha escritura. Como puede verse la ndmero cuatro se inscribe en el
Registro con 27,50 m?, la numero 5 se inscribe con 14,01 m?, y la nimero 6 se inscribe
con 11,97 m?, la suma de todas no es 5.348 m?, sino que son 53,48 m?, luego aquella
inscripcion era errdnea de principio ya que se tenia que haber inscrito 2.750, 1.401 y 1.197 m?
respectivamente. Resulta que el Ayuntamiento decide reparcelar la zona y parte de las
fincas era rustica y el resto urbana, y de los 5.348 m? solo se aportaron al Proyecto de
Reparcelacion 4.012,78 m? (...) quedando por tanto una superficie (que era urbana y no
aportada al Proyecto) de 1.335,22 m?, que son los que se pretenden inscribir junto con otra
que adquirio D. A. L. F. H., pendiente también de inscripcién por los mismos motivos de la
que soy copropietaria y objeto del presente, aunque dicho Sr. no haya recurrido. Cuando el
Registrador fue a inscribir el Proyecto de Reparcelacion no se debieron cerrar las
inscripciones de la registral 15603 y otras dos mas, sino que se debia haber procedido a
rectificar la escritura de 5 de Febrero de 1987, y haber anotado lo aportado y quedaria un
resto que en el caso de la 15603 de 568,67 m?, que son el objeto de la Calificacion y de este
Recurso. Por ello el Registrador D. (...), indicoé que habia que rectificar la escritura de 5 de
Febrero de 1987, cosa que hicimos (...) Tercero.—El Registrador (Sr. Luz6n Tello) dice que
para poder realizar la operacion registral es indispensable que se proceda a una rectificacion
del procedimiento de reparcelacion con cumplimiento de todos los requisitos exigidos por la
legislacion administrativa, urbanistica e hipotecaria. Esta consideracion del Sr. Registrador
es muy abstracta y poco concreta puesto que un proyecto de Reparcelacion como el que
nos ocupa es un procedimiento muy complejo y extenso, y ademas la rectificacion no
depende del interesado, sino que depende de la voluntad o no que tenga el Ayuntamiento
de rectificarlo, ya que afecta a numerosos propietarios. Por ello, vista la complejidad del
caso, en virtud del Art. 253.3 de la Ley Hipotecaria y Art. 333 del Reglamento de Ejecucién
de la Ley Hipotecaria se debera emitir dictamen vinculante de como subsanar los defectos
advertidos, considerando que, en todo caso, unicamente se modificarian del Proyecto de
Reparcelacion las fincas aportadas (...) Cuarto.—En definitiva después de mas de 8 afios de
la compra de la finca, y como copropietaria de la finca que se pretende inscribir lo Unico que
pretendo es que sea inscrita 0 que se me dé la concreta solucidn de las actuaciones que
debo hacer para ello, ya que bastantes perjuicios se me ha causado al no poder proceder
al aprovechamiento ni a la venta de la misma ya que los posibles compradores, que ya los
hubo en su dia, necesitan financiacion y para ello es requisito de la entidad bancada que la
finca esté inscrita. Ademas no puedo proceder ni a la division ni a la extinciéon del condominio
con los otros copropietarios, ya que no existe finca inscrita. A estos antecedentes le son de
aplicacion los siguientes Fundamentos de Derecho: .—.Competencia. Las calificaciones
negativas del registrador podran recurrirse potestativamente ante la Direccion General de
los Registros y del Notariado en la forma y segun los tramites previstos, con arreglo a lo
previsto en el Art. 324 de la Ley Hipotecaria. Il.—Procedimiento. El presente recurso se
encuentra regulado en el Art. 66, asi como en los 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria,
estando el compareciente legitimado, de conformidad con lo que dispone el Art. 325 de
dicho texto legal, y habiéndose interpuesto el Recurso Gubernativo en el plazo que
contempla el Art. 326 de la Hipotecaria y con los requisitos exigidos en el referido precepto,
interesando se siga su tramitacion conforme dispone el Art. 327 de la norma indicada (...)
Ill.-Legitimacion. Estan legitimadas, con arreglo a lo establecido en el apartado a) del
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articulo 325 de la Ley Hipotecaria la persona, natural o juridica, a cuyo favor se hubiera de
practicar la inscripcion. IV.—En cuanto al fondo. Con arreglo a lo dispuesto en el primer
parrafo del Art. articulo 326 de la Ley Hipotecaria (...) Por tanto la cuestion que se plantea
en el presente Recurso es decidir si a tenor de los documentos aportados se deberia
proceder a la inscripcion de la finca, y en caso de que no sea asi se nos indique con detalle
y sin dilacién los medios concretos para llevar a cabo dicha inscripcién, ya que entiende
esta parte que dichos documentos son inscribibles y precisamente la mision del Registrador
es facilitar dicha inscripcion y no dilatarla ni dificultarlax.

\

Mediante escrito, de fecha 28 de septiembre de 2016, el registrador de la Propiedad
Alcala la Real, don José Eduardo Luzon Tello, informo y elevd el expediente a esta
Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 17, 18, 20, 38, 40 y 326 de la Ley Hipotecaria; 23 y 68 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana; 102 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacioén Urbanistica de Andalucia, y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 23 de mayo de 2003, 3 de octubre de 2008, 7 de septiembre
de 2015 y 28 de junio de 2016.

1. Es objeto de este recurso decidir si es inscribible la rectificacién de la descripcion de
varias porciones de fincas resultantes de una operaciéon de segregacion acordada e inscrita
previamente a una reparcelacion que igualmente consta ya inscrita, estando, en consecuencia,
cancelados los historiales registrales de las fincas cuya descripcion se pretende rectificar.

2. Con caracter previo, es preciso hacer referencia a las observaciones del recurrente
sobre forma de proceder del registrador, existiendo una previa calificacion de otro registrador y
una supuesta consulta al respecto. En este sentido ha de manifestarse que de conformidad con
el articulo 326 de la Ley Hipotecaria el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones
que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador rechazandose
cualquier otra pretension basada en documentos no presentados en tiempo y forma.

Como ha reiterado asimismo esta Direccion General, el registrador, al llevar a cabo el
ejercicio de su competencia calificadora de los documentos presentados a inscripcién no
esta vinculado, por aplicacion del principio de independencia en su ejercicio, por las
calificaciones llevadas a cabo por otros registradores o por las propias resultantes de la
anterior presentacion de la misma documentacion. Y ello porque, caducado un asiento de
presentacion, cesan todos sus efectos y, de la misma forma que el registrador no puede
tener en cuenta en modo alguno titulos con asiento de presentacién caducado para
calificar, ni siquiera para lograr un mayor acierto en la calificacién y evitar asientos inutiles,
tampoco puede verse vinculado por las calificaciones anteriormente efectuadas aun
cuando sean propias. En definitiva, la nueva presentacion significa el inicio —«ex novo»—
de todo el procedimiento registral (cfr. Resoluciones citadas en «Vistos»).

3. En cuanto al fondo del asunto, como ya recordd la Resolucién de 28 de mayo
de 2015, los acuerdos aprobatorios de los instrumentos equidistribucion de beneficios y
cargas producen el efecto de la subrogacioén de las fincas de origen por las de resultado y
el reparto de su titularidad entre los propietarios, el promotor de la actuacién, cuando sea
retribuido mediante la adjudicacién de parcelas incluidas en ella y la Administracion (cfr.
articulo 23.1 del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre). En el mismo sentido se pronuncia el articulo 102.2.b)
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, al
establecer que «el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion producira los siguientes
efectos... b) Subrogacion, con plena eficacia real, de las antiguas por las nuevas
parcelas, siempre que quede establecida su correspondencia».
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Una vez firme en via administrativa el acuerdo de aprobacién definitiva de la
distribucion de beneficios y cargas, se procedera a su inscripcion en el Registro de la
Propiedad en la forma que se establece en el articulo 68 del texto refundido (articulo 23.6
de la norma citada). La inscripcion de los titulos de distribucion de beneficios y cargas
podra llevarse a cabo, bien mediante la cancelacion directa de las inscripciones y demas
asientos vigentes de las fincas originarias, con referencia al folio registral de las fincas
resultantes del proyecto, bien mediante la agrupacion previa de la totalidad de la superficie
comprendida en la actuacion de transformacion urbanistica y su division en todas y cada
una de las fincas resultantes de las operaciones de distribucion (cfr. articulo 68.3 del texto
refundido). Se trata de un procedimiento que no produce, hasta que se verifique la
inscripcion del titulo correspondiente y la cancelacién de las fincas de origen, o su
agrupacion con las restantes y la adjudicacion respectiva, el cierre al Registro de los titulos
que se refieran a las fincas de origen —cfr. Resolucién de 4 de noviembre de 2013-.

Una vez inscrito el proyecto de reparcelacion, con la nueva configuracion juridica
plasmada en las respectivas fincas de resultado, resultan de aplicacion de modo
imperativo, los principios hipotecarios que estructuran nuestro sistema registral, como ha
manifestado ya esta Direccion General, cuando se ha pretendido introducir modificaciones
en el proyecto de reparcelacion ya inscrito —cfr. Resolucion de 16 de abril de 2013—;
recordando de forma reiterada y constante (vid. Resoluciones de 27 de junio de 1989 y 11
de enero de 1999), que es principio basico del sistema registral espafiol que la rectificacion
de los asientos del Registro presupone, como regla, el consentimiento del titular o la
oportuna resolucion judicial supletoria (cfr. articulos 1 y 40 Ley Hipotecaria).

Los singulares efectos de la subrogacion real han llevado a este Centro Directivo a
permitir la practica de asientos sobre las fincas de resultado cuanto los titulos presentados
en el Registro se referian a las fincas de origen y existia una perfecta correspondencia
entre las fincas (cfr. Resolucion de 3 de octubre de 2008), respetando, por supuesto, las
exigencias del tracto sucesivo y la legitimacion registral —cfr. articulos 20 y 38 de la Ley
Hipotecaria— y del propio principio de prioridad registral —articulo 17—.

Sin embargo, lo que se pretende en este caso es la inscripcion de una rectificacion
descriptiva referida a un titulo anterior a la reparcelacion, previo a ésta y ya inscrito, lo que
daria lugar a una situacion contradictoria e incompatible con la actual configuracion de las
fincas resultantes de la reparcelacion también inscrita, vulnerando los citados principios de
prioridad, legitimacién y tracto sucesivo.

Las alteraciones en la descripcion de las fincas que se pretenden inscribir afectan al
objeto mismo del proyecto de reparcelacion ya inscrito, constando, ademas, cerrado el
historial registral de la finca matriz en la que habria de practicarse la rectificacion de las
operaciones de la segregacion.

Ademas, como ya ha afirmado esta Direccion General (cfr. Resolucion de 28 de mayo
de 2015, antes citada), la figura de la subrogacion real no implica ningun tipo de transmision
del bien o derecho a que se refiere, no pertenece al ambito de las modificaciones del
derecho en relacién con el sujeto, sino en relacion al objeto, siendo precisamente dicho
objeto lo que se ve afectado por la rectificacion pretendida.

Por todo ello, para lograr la rectificacion pretendida sera necesario rectificar igualmente
tal proyecto cumpliendo con el procedimiento y requisitos correspondientes.

Esta Direccidon General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion del registrador.

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, 13 de diciembre de 2016.—EIl Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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