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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

22899 Resolucion de 2 de septiembre de 2024, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa
de la registradora de la propiedad de Colmenar Viejo n.° 2 a inscribir una
sentencia dictada en un procedimiento ordinario sobre adquisicion de una
finca por usucapion.

En el recurso interpuesto por don J. M. C. M. y dofia R. M. F. J. contra la negativa de
la registradora de la Propiedad de Colmenar Viejo nimero 2, dofia Maria Lépez Alvarez,
a inscribir una sentencia dictada en un procedimiento ordinario sobre adquisicion de una
finca por usucapion.

Hechos

En el Registro de la Propiedad de Colmenar Viejo numero 2 se presentd
mandamiento ordenando la inscripcion de una sentencia dictada en juicio ordinario por la
gue se declaraba la adquisicién de una finca por usucapion.

El indicado mandamiento fue objeto de calificacibn negativa en los siguientes
términos, resumidamente:

«Hechos:

En el mencionado mandamiento, no se puede identificar registralmente la finca de la
que se trata la operacién, por tanto, no se puede inscribir el documento.

Fundamentos de Derecho:

— El articulo 9.1.2 de la Ley Hipotecariay 51.1.2, 2.2y 3.2 298, 392 a 396 y 398.B del
Reglamento Hipotecario.
— El articulo 98 del Reglamento Hipotecario, en cuanto a facultades de calificacion.

En virtud de lo cual, la Registradora de la Propiedad que suscribe ha resuelto
suspender la inscripcién del relacionado documento, hasta que se subsanen los
indicados defectos (...)

Colmenar Viejo, 20 de mayo de 2024.—Firma digital Maria Lopez Alvarez DNI [...]
Registradora de la Propiedad de Colmenar Viejo 2.»
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Contra la anterior nota de calificacion, don J. M. C. M. y dofia R. M. F. J. interpusieron
recurso ante esta Direccion General atendiendo, resumidamente, a los siguientes
argumentos:

«Motivos:

Primero. (...).

Segundo. La parcela de la que se pretende la inscripcibn es una parcela
identificada concretamente como tal, es decir con la misma configuracion, superficie y
linderos desde 1976, fecha en la que se realiza su cerramiento y delimitacion fisica con
licencia municipal, todo ello debidamente acreditado, precisamente en el procedimiento
judicial seguido ante el Juzgado de primera Instancia n.° 1 de Colmenar Viejo, en el
procedimiento ordinario n.° 350/2017.

Y precisamente dicha justificacion es lo que ha servido de fundamento a la
estimacion de la demanda interpuesta que declara la prescripcién adquisitiva de dicha
parcela a nuestro favor (...).

La parcela de la que se solicita la inscripcion, por tanto, est4 perfectamente
identificada al estar catastrada como tal, desde al menos 1994, aparece por ello
georreferenciada y por ello su inscripciéon tal y como estd definida y delimitada en
catastro, estaria coordinada con el Catastro Inmobiliario (...).

Tercero. En el procedimiento judicial y en la propia sentencia se hace constar la
finca registral a la que pertenece la finca concreta de la que se pretende la inscripcion,
esto es la finca registral n.° 856 de Manzanares El Real. Los propios demandantes en su
escrito de demanda indican que la finca pertenece a la citada registral (...).

El propio Registro, en el momento de la presentacién del mandamiento judicial,
comprobé la existencia de metros cuadrados resultantes suficientes actualmente, en la
hoja relativa a la finca matriz.

En cuanto a la segregacion de la finca matriz, no consta. Precisamente porque la
existencia de la misma como tal se debi6 a un error de los titulares registrales-
vendedores de la finca, de los anteriores-adquirentes de la finca y de la propia
administracion que otorgd licencias de obra y primera ocupacion sobre una finca
errGnea, como consta y es lo que fue precisamente, el objeto del procedimiento judicial.
No obstante, de acuerdo con la legislacion vigente en el momento en que se produjo la
division material de la finca de hecho, 1976, la supuesta infraccion, al evidentemente no
haber solicitado la oportuna licencia por entender que la misma estaba dividida
legalmente cuando se adquirid, estaria prescrita al afio de su produccion.

A este respecto, dispone el Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, en
su articulo 230 a este respecto que: "1. Las infracciones urbanisticas prescribiran al
afio de haberse cometido, salvo cuando en la presente Ley se establezca un plazo
superior para su sancion o revision. 2. El plazo de prescripcion comenzara a
computarse desde el dia en que se hubiera cometido la infraccion o, en su caso, desde
aquel en que hubiera podido incoarse el procedimiento".

Por otro lado, cuando se trata de documentos judiciales, la calificacion registral esta
regulada en el art. 100 RH, que limita la calificacién a la competencia del Juzgado o
Tribunal, a la congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que hubiere
dictado, a las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los obstaculos que
surjan del Registro.

Es decir, el Registrador no puede calificar, porque se lo prohibe la ley, el fondo del
asunto, y es légico que sea asi porque el Registrador carecer de jurisdiccién y de los
medios procesales que el derecho positivo concede el juzgador para decidir. Asi ha sido
declarado por la DGRN en numerosisimas resoluciones, la primera de 1902, hasta
nuestros dias.
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La inscripcion ordenada por el Juzgado no pretende la segregacion actual de la
parcela, sino de la inscripcion de una segregacion de facto realizada hace méas de 30
afos. Precisamente la sentencia que otorga el titulo para la inscripcién por usucapion, se
basa en la delimitacion definida de la parcela como tal hace mas de 30 afios.

Quinto. Todos los articulos que fundamentan la calificacion de la suspension hacen
referencia a aspectos y extremos contenidos en la certificacion catastral de la finca
objeto de la sentencia, que se acompafia: descripcion de la finca, situacion fisica,
naturaleza, linderos, superficie, referencia catastral, y coordinacion grafica con el propio
Catastro, y aunque se trata de inmatriculacién por segregacion, también consta "la
representacion gréfica georreferenciada de la finca las coordenadas georreferenciadas
de sus vértices", la naturaleza de la misma.

En cuanto a la inmatriculacion por mandamiento judicial, el articulo 204 dispone
«podra obtenerse también la inmatriculacién de fincas en el Registro de la Propiedad
(-..). En virtud de sentencia que expresamente ordene la inmatriculacién, obtenida en
procedimiento declarativo en que hayan sido demandados todos los que, de conformidad
con lo establecido en el articulo 203, deban intervenir en el expediente, observandose
las demas garantias prevenidas en dicho articulo. Cuando las nuevas fincas creadas en
virtud de los procedimientos a que se refiere este precepto no hubieran sido
incorporadas previamente al plano parcelario catastral con delimitacion de las parcelas
gue hayan de corresponderles, el Registrador remitird por medios electronicos a la
Direccién General del Catastro copla de la representacion grafica aportada para la
inmatriculacion el dia siguiente al de su presentacion en el Registro de la Propiedad...».
Supuesto este Ultimo que no se produce dado que la finca esta como se ha dicho
catastrada como tal.

A este respecto, como dice la Resolucion de la Direccion General de los Registros y
del Notariado de 11 de mayo de 2012: "La sentencia declarativa de dominio por
usucapion contra el titular registral si seria inscribible en el Registro de acuerdo con las
normas generales, como se desprende del parrafo tercero del art. 36 de la Ley
Hipotecaria..."

Entre otras en la Resolucién de 5 de diciembre de 2014, se dice: "...es doctrina
secular de este Centro Directivo que estando los asientos registrales bajo la salvaguardia
de los tribunales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria), no pueden ser modificados mas que
con el consentimiento de su titular o por medio de resolucién judicial obtenida en
procedimiento entablado contra todos aquellos a los que el asiento reconozca algun
derecho (articulos 40 y 82 de la Ley Hipotecaria)..."

Lo dnico que faltaria, por tanto, seria la descripcion literaria de la definicién de sus
linderos, que perfectamente puede determinarse de la propia certificacion catastral, y
que no es labor del Juzgado realizar, pudiendo concluirse que:

Situacion de la parcela: calle (...) Manzanares El Real. Madrid.

Identificacion catastral La parcela aparece en la cartografia catastral con la
referencia 8002102VL2180S.

Descripcién Parcela urbana con una superficie de 1.066 m?, con acceso desde la
calle (...) de Manzanares El Real. Linda al Norte, con la parcela con referencia
catastral 28082A002001000000RA, sita en poligono 2, parcela 100, al sitio (...),
propiedad de don I. G. G.; al Sur, con parcela con referencia catastral
n.° 8002101VL2180S0001DlI, sita en cl. (...), propiedad de don J. M. C. M., y con parcela
con referencia catastral n.° 8002116VL2180S0001YI, sita en Cl. (...) sin nhumerar, cuyo
titular esta en investigacion; al este, con calle de su situacién, y al Oeste, con parcela
con referencia catastral n.° 28082A002000410000RG, sita en poligono 2, parcela 41 al
sitio cerca de (...), propiedad de dofia M. F. G.

Sobre la parcela existe construida una vivienda que ocupa sobre la parcela 100 m?
de planta, y con una superficie construida de 213 m? totales, de los que 75 metros estan
en planta semis6tano destinados a almacén, 25 en planta baja destinados a
aparcamiento, y los otros 113 metros cuadrados estan destinados a vivienda distribuidos
en dos plantas y distintas dependencias.
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De todo ello se concluye que se trata de una finca perfectamente identificada.

Ademas de lo expuesto, se ha solicitado al Juzgado la aclaracién de la parcela
concreta a la que se refiere la sentencia, que sera aportado al procedimiento en cuanto
nos sea facilitado.

A los motivos anteriores son de aplicacién los siguientes:

Fundamentos de Derecho (...)»

\%

La registradora de la Propiedad de Colmenar Viejo numero 2, dofia Maria Lépez
Alvarez, emitié su informe en el que mantuvo integramente su calificacién, formando el
oportuno expediente que ha elevado a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 1.3.2, 9, 18, 20, 38 y 40 de la Ley
Hipotecaria; 51 y 100 del Reglamento Hipotecario; las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 2 de diciembre de 2011, 9 y 13 de marzo, 4
de abrily 8 y 22 de mayo de 2012, 22 de febrero, 7 de marzo, 3 de abril, 24 de junio, 28
de octubre y 20 de diciembre de 2013, 13 de junio de 2014, 17 de julio y 6 de noviembre
de 2015, 25 de julio y 13 de noviembre de 2017, 5 de diciembre de 2018, 28 de junio
de 2019, y 20 de enero de 2020, y la Resolucién de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica de 19 de diciembre de 2023.

1. El presente recurso tiene como objeto un mandamiento por el que se ordena la
inscripcion de una sentencia dictada en un procedimiento declarativo, sentencia que
declaraba la adquisicion de los demandados-actores reconvencional de la parcela N31
(calle [...]) de la finca registral niamero 856, propiedad de los actores-demandados
reconvencionales, sita en la localidad de Manzanares El Real por prescripcion adquisitiva
0 usucapion extraordinaria.

Considera la registradora que la descripcion de la finca cuya inscripcion se pretende
es insuficiente para practicar las operaciones registrales pertinentes.

2. En relaciéon con la alegacion de los recurrentes relativa a la limitacion de
facultades de calificacion que tiene el registrador en relacién con los documentos
judiciales, debe recordarse que es doctrina reiteradisima de este Centro Directivo, que el
escrupuloso respeto a la funcién jurisdiccional que ha de guardar el registrador, implica el
deber de cumplir las resoluciones judiciales firmes, sin que pueda entrar en el fondo de
las mismas a la hora de proceder a su calificacion.

Ahora bien, hay que conciliar dicho respeto con el alcance de la calificacion registral
de los documentos judiciales, cuando existen obstaculos derivados del propio Registro,
alguno de cuyos aspectos concurren en el supuesto objeto de este recurso.

En el supuesto de este expediente, la negativa de la registradora a practicar la
inscripcién no implica en ningln caso que esté cuestionando la titularidad proclamada
por el fallo judicial.

El obstaculo que, a su juicio, impide la inscripcion es la defectuosa determinacién de
la finca. En este sentido, debe tenerse en cuenta que la correcta identificacién del objeto
del derecho es necesaria para poder reflejar de forma indubitada en el Registro quién
sea su titular.

Como consecuencia de lo anterior, esta necesidad de claridad suficiente de los
documentos inscribibles y de la exigencia de contener todas las circunstancias que la
Ley y el Reglamento prescriben para los asientos, bajo pena de nulidad, debe reputarse
de los documentos judiciales, siendo necesario que el pronunciamiento judicial sea
suficientemente determinado, a los efectos de obtener su inscripcién, por cuanto ésta se
rige por la legislacion hipotecaria.
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3. Entrando ya en la cuestion de fondo planteada en este recurso, debe recordarse
gue este Centro Directivo ha sefialado en miltiples Resoluciones que, siendo la finca el
elemento primordial de nuestro sistema registral —de folio real—, por ser la base sobre la
gue se asientan todas las operaciones con trascendencia juridico real, constituye
presupuesto basico de toda actividad registral la identidad o coincidencia indubitada
entre la finca que aparece descrita en el titulo presentado y la que figura inscrita en el
Registro. Por ello, como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo (cfr.
Resoluciones de 2 de septiembre de 1991, 29 de diciembre de 1992, 21 de junio
de 2004, 10 y 14 de junio de 2010 y 1 de abril de 2013, entre otras), para su acceso al
Registro, los titulos inscribibles han de contener una descripcion precisa y completa de
los inmuebles a que se refieren, de modo que éstos queden suficientemente
individualizados e identificados (cfr. articulos 9.1.° y 21 de la Ley Hipotecaria y 51, reglas
primera a cuarta, del Reglamento Hipotecario). No obstante, esta doctrina ha sido
matizada en relacién con los inmuebles ya inscritos cuya descripcion ya recoge el
conjunto de requisitos establecidos en el ordenamiento hipotecario. En tales casos, la
omisién o discrepancia de algunos de los datos descriptivos con que éstos figuran en el
Registro no constituye en todo caso un obstaculo para la inscripcidn si su ausencia no
impide la perfecta identificacion de la finca. Por el contrario, debe entenderse que dicho
obstaculo existira cuando la omision o discrepancia sea de tal condicion que
comprometa la correspondencia segura y cierta entre el bien inscrito que sea objeto del
titulo presentado a inscripcion.

4. En el presente caso esta claro que la descripcion que de la finca objeto de
adquisicion por prescripcion se hace en el mandamiento es insuficiente para poder
identificar si dicha finca procede por segregacion de otra finca registral o, por el contrario,
si coincide con una determinada finca registral ya existente.

En el mandamiento Unicamente se expresa lo siguiente: «(...) debo declarar y
declaro la adquisicion de los demandados-actores reconvencional de la adquisicion de la
parcela N31 (calle [...]) de la finca registral n.° 856, propiedad de los actores-
demandados reconvencionales, sita en la localidad de Manzanares El Real por
prescripcién adquisitiva o usucapién extraordinaria».

Debe tenerse en cuenta que en la resolucién del presente expediente no puede
tenerse en cuenta la documentacion aportada con el escrito de recurso, pues conforme
al articulo 326 de la Ley Hipotecaria «el recurso debera recaer exclusivamente sobre las
cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del
Registrador, rechazandose cualquier otra pretensidon basada en otros motivos o0 en
documentos no presentados en tiempo y formax.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion impugnada en los términos que resultan de los
anteriores fundamentos de Derecho.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, 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, 2 de septiembre de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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