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RESOLUCION POR LA DIRECCION GENERAL DE LOS REGISTROS Y DEL
NOTARIADO DE CONSULTA FORMULADA SOBRE LA INTERPRETACION Y
APLICACION PRACTICA DE DETERMINADOS PRECEPTOS REDACTADOS POR EL
REAL DECRETO 195/2017. (FINCAS RADICADAS ENTRE DOS O MAS
REGISTROS, AYUNTAMIENTOS O SECCIONES)

ANTECEDENTES:

Primero: Consulta formulada.

Mediante escrito fechado el 1 de junio de 2017, que tuvo entrada en este Centro
Directivo el mismo dia, D. Gonzalo Aguilera Anegon, como Decano Presidente del
Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana, formula a esta
Direccion General CONSULTA sobre la interpretacion y aplicacion practica del nuevo
articulo 2 del Reglamento Hipotecario, redactado por Real Decreto 195/2017 de 3 de
marzo, asi como de la disposicion transitoria cuarta y disposicion adicional cuarta del
mismo Real Decreto.

Y a tal efecto somete a la consideracion de este Centro Directivo, mediante la presente
consulta, determinados criterios interpretativos aprobados por ese Colegio, para su
ratificacion, aclaracion o modificacion si fuera procedente.

Segundo: Nuevas normas de aplicacion.

La exposicion de motivos del Real Decreto 195/2017, de 3 de marzo, por el que se
modifica la demarcacion de los Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles destaca “"La disposicion final primera, que supone una modificacion del
criterio de distribucion de competencia entre registros en caso de fincas ubicadas
en dos distritos hipotecarios diferentes, lo cual se justifica en el hecho de haberse
apreciado problemas derivados de la calificacion respectiva de cada uno de los
registradores afectados, circunstancia que ha venido a exigir una solucion de
caracter objetivo”.

Dicha disposicion da nueva redaccion al articulo 2.° del Reglamento Hipotecario,
aprobado por Decreto de 14 de febrero de 1947, que queda redactado del siguiente
modo:

«1. Conforme a lo dispuesto en el parrafo sequndo del articulo primero de la Ley, las
inscripciones o anotaciones se haran en el registro en cuya circunscripcion territorial
radiquen los inmuebles. Si alguna finca radicase en territorio perteneciente a dos
o mads registros, sera integramente competente aquél en cuya circunscripcion
se ubique la mayor parte de la finca.”

Y la disposicion transitoria cuarta del mismo Real Decreto, titulada “Traslado
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de fincas”, dispone que “Con relacion a las fincas que estando radicadas en territorio
correspondiente a dos o mas registros, ayuntamientos o secciones se encuentren
inscritas en mas de un registro, ayuntamiento o seccion a la entrada en vigor de este
real decreto, se procedera en la forma determinada en el articulo 3.° del
Reglamento Hipotecario. A tal efecto, se entendera solicitado el traslado con la
prdctica del asiento de presentacién del titulo que contenga dichas fincas en
cualquiera de los registros en que se encuentren inscritas. Los conflictos que como
consecuencia del traslado a que se refiere esta disposicion transitoria puedan
surgir por una eventual falta de coincidencia en los historiales registrales de
las fincas inscritas en varios registros, se resolveran segun las normas previstas para la
subsanacion de doble o multiple inmatriculacién.”

Por su parte, la disposicion adicional cuarta, titulada “Descripcion topografica y
planimétrica de los distritos hipotecarios”, establece que "El/ Colegio de Registradores
de la Propiedad y Mercantiles de Espafia formulara, en el plazo de tres meses desde la
entrada en vigor de este real decreto, el plano de descripcion topogréfica y planimétrica
que defina, con arreglo al sistema de referencia geodésico oficial, para la referenciacién
geogréfica y cartogréfica, los limites de los distritos hipotecarios de todos los Registros
de la Propiedad, para su aprobacion por la Direccién General de los Registros y del
Notariado."

Tercero: Sobre el principio de folio real Unico para cada finca.

La definiciéon legal de finca, y en particular, la de finca registral, como objeto juridico
unitario y diferenciado, se contiene en el articulo 26 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, conforme al cual “constituye finca la unidad de suelo o de
edificacion atribuida exclusiva y excluyentemente a un propietario o varios en
proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o en el subsuelo. Cuando,
conforme a la legislacion hipotecaria, pueda abrir folio en el Registro de la Propiedad,
tiene la consideracion de finca registral.”

El articulo 1 de la Ley Hipotecaria dispone que “EI Registro de la Propiedad tiene por
objeto la inscripcion o anotacion de los actos y contratos relativos al dominio y demés
derechos reales sobre bienes inmuebles.”

Y de manera decidida implanta el principio de folio real, formulado en el articulo 243, el
cual dispone que “El Registro de la propiedad se llevara abriendo uno particular a cada
finca en el libro correspondiente. Todas las inscripciones, anotaciones y cancelaciones
posteriores relativas a la misma finca se practicaran a continuacion ...”, y materializado
a lo largo de todo el articulado de la ley hipotecaria. Asi, "Cada finca tendra desde que
se inscriba por primera vez un numero diferente y correlativo” y “Las inscripciones que
se refieran a una misma finca tendran otra numeracion correlativa y especial” (art 8).
Ademas, “"El folio real de cada finca incorporard necesariamente el cédigo registral
unico de aquélla. Los asientos del Registro contendrén la expresién de las
circunstancias relativas al sujeto, objeto y contenido de los derechos inscribibles segtin
resulten del titulo y los asientos del registro, previa calificacién del Registrador.” (art 9)
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Por tanto, el principio de folio real, como principio fundamental en torno al cual se
organiza el Registro de la Propiedad en Espafia, implica que a cada finca se le abre un
Unico folio real y se le asigna un codigo registral Unico, identificador inequivoco a nivel
nacional y en base al cual se producird la interoperabilidad e interconexion de la
informacidn registral. Y que todas las inscripciones, anotaciones, cancelaciones o notas
marginales relativas a esa Unica finca han de constar en su folio real.

Cuarto: Sobre el principio de competencia territorial de cada registro de la
propiedad.

Junto al principio de folio real, la ley también consagra como pilar basico de la
organizaciéon del servicio registral el de competencia territorial, pues conforme al ya
citado articulo 1 “/as expresadas inscripciones o anotaciones se haran en el Registro en
cuya circunscripcion territorial radiquen los inmuebles”, siendo los sucesivos reales
decretos de demarcacién los que concretan el niumero, ubicacion y dmbito territorial
preciso al que se extiende la circunscripcion de cada uno de los diversos registros de la
propiedad de Espafia, y las modificaciones que se estimen precisas efectuar en la
demarcacion registral en cada momento.

Quinto: Sobre las relaciones entre la delimitacién de la finca registral y la del
distrito registral en la regulacion anterior al RD 195/2017.

En el supuesto mas habitual, la delimitacion perimetral de una finca registral suele
estar comprendida integramente dentro de la delimitacion perimetral o circunscripcion
de un solo registro de la propiedad, por lo que la aplicacion de la regla de competencia
territorial formulada en el articulo 1 de la ley, en el sentido de que cada finca se
inscribird en Registro en cuya circunscripcion territorial radique, no presenta problemas
practicos.

Sin embargo, en los casos mucho menos numerosos, pero cada vez mas frecuentes, -
sobre todo tras los sucesivos decretos de demarcacién que han elevado al millar
aproximado el nimero de distritos hipotecarios-, en los que la delimitacién perimetral
de la finca ha quedado ubicada en dos (o mas) registros colindantes, el articulo 1 de la
Ley no resuelve por si mismo la cuestion de en cudl de esos registros ha de abrirse el
folio real de dicha finca, pero es claro que por seguridad juridica el principio de unidad
de finca no puede quedar subordinado al siempre coyuntural proceso de
establecimiento o alteracion de la demarcacion registral.

El articulo 2 del Reglamento Hipotecario, en su redaccion original publicada el 16 de
abril de 1947, establecid que “si alguna finca radicase en territorio perteneciente a dos
0 mas Registros, Ayuntamientos o Secciones, se harad la descripcion de la totalidad en
todos ellos, especificando la cabida correspondiente a cada Seccion o Ayuntamiento. Se
consignara también, si constare, la descripcion especial de cada porcién.”

Esta decisidon reglamentaria suponia que el historial registral de una misma finca no
estaria en un mismo y unico folio real, sino en varios. Lo cual, unido al caracter
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voluntario de la inscripcién y a los errores o imprecisiones descriptivas, ha planteado
historicamente numerosos inconvenientes, tanto juridicos como econdmicos:

Desde el punto de vista juridico, suponia que teniendo que optar entre priorizar el
principio juridico de unidad del folio real o el principio organizativo de competencia
territorial, se supeditaba el primero al segundo, en lugar de a la inversa, pues en la
practica, la solucion reglamentaria equivalia registralmente a fraccionar
artificiosamente la finca en diversas porciones para compartimentarla conforme a la
demarcacion registral, y a cada una de esas porciones abrirle un folio real distinto,
especifico, y autbnomo de las demas.

Con ello se producian varios efectos colaterales adversos. Por ejemplo, se duplicaban o
incluso multiplicaban los costes transaccionales que el usuario del servicio registral
tenia que afrontar para presentar un mismo documento relativo a una misma finca en
distintos registros de la propiedad, o para inscribir su derecho, que a pesar de
proyectarse sobre una unica finca, habria de verse sometido a su inscripcion vy
publicidad a través de varios folios reales, autonomos y normalmente desvinculados y
no en uno solo, lo que obligaba a que para obtener publicidad formal de una unica
finca hubiera que solicitar y pagar no una sino varias notas simples o certificaciones.
Ademas, cada una de esas porciones de finca en los indices centrales aparecian
completamente desvinculadas y con su propio identificador Unico, lo que dificultaba y
mucho las labores de blsqueda y consulta a través de mecanismos centralizados de
interconexién como es el FLOTI.

Ademads, y esto era lo mds grave desde el punto de vista de la seguridad juridica, se
corria el riesgo -y la experiencia ha demostrado que esto ha ocurrido en no pocas
ocasiones-, de que los historiales registrales de los distintos folios reales abiertos a las
distintas partes de la finca acabaran, por diversas razones, no siendo coincidentes
entre si, produciéndose discordancias en las titularidades registrales o en el rango
registral relativo de las mismas, con el consiguiente fraccionamiento factico del objeto
del derecho, a pesar de su unicidad juridica.

Por todo ello cabe concluir que la solucién por la que se opté en 1947 en el articulo 2
del Reglamento Hipotecario no solo no resultaba la mas adecuada para respetar el
principio legal de que a una finca, como objeto juridico unitario que es, debe
corresponderle un unico folio real, y no varios, sino que incluso contrastaba con otros
preceptos del mismo reglamento hipotecario en los que si que se respetaba plenamente
el principio legal de unidad del folio real, como por ejemplo, el articulo 44 del
Reglamento, que decia y sigue diciendo que los supuestos de fincas integradas por
varias porciones (colindantes o no) que se enumeran en dicho articulo, siempre que
pertenezca a un solo duefio o a varios pro indiviso y asi lo soliciten los interesados "“se
inscribiran bajo un sélo numero, (...), considerandose como una sola finca con arreglo
al articulo 8 de la Ley” , y ademas, que tal prevision “"sera aplicable aun cuando las
propiedades se hallen enclavadas en diferentes Secciones, Ayuntamientos o Registros”.
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Sexto: Sobre las relaciones entre la delimitacion de la finca registral y la del
distrito registral tras la nueva regulacion introducida por el RD 195/2017.

Precisamente por los problemas de seguridad juridica, asi como por las contradicciones
y disfunciones que para la calidad y buen funcionamiento del servicio publico registral
ha venido ocasionando la anterior regulacion, el Real Decreto 195/2017 modifica la
redacciéon del articulo 2 del Reglamento Hipotecario, para, ahora si, respetar
plenamente el principio de rango legal de que a una sola finca, como objeto juridico
unitario que es, ha de corresponderle un solo folio real y un cédigo registral Unico, y
mostrar que, como era de rigor, ese principio esencial del sistema registral espafiol ha
de ponderarse en el marco organizativo de competencia territorial de cada registro de
la propiedad en concreto.

De este modo, respetando y reiterando la exigencia legal de que “/as inscripciones o
anotaciones se haran en el registro en cuya circunscripcién territorial radiquen los
inmuebles”, introduce la concrecion reglamentaria de que "Si alguna finca radicase en
territorio perteneciente a dos o mas registros, seré integramente competente aquél en
cuya circunscripcién se ubique la mayor parte de la finca”, prevision respaldada ademas
por las posibilidades que en la actualidad ofrecen las nuevas técnicas cartografias al
permitir la delimitacion georreferenciada tanto de los distritos registrales como de las
propias fincas.

Ello no implica en modo alguno modificar la circunscripcion territorial de cada registro,
sino fijar reglamentariamente y de forma coordinada con la Ley el criterio o punto de
conexién con arreglo al cual, contrastando la ubicacidon y delimitacién de cada finca
registral con la de cada distrito hipotecario, quedara determinado en cual de estos ha
de abrirse el Unico folio real que procede asignar a cada finca, como objeto juridico
unitario que es.

En consecuencia, la nueva regulaciéon reglamentaria, no solo no resulta en modo alguno
contraria a la Ley, sino plenamente conforme a ella, y mucho mas acertada que la
anterior regulacién reglamentaria que ahora se modifica, por varias razones:

1.- Respeta perfectamente el mandato legal de unidad de finca expresado o implicito en
numerosos preceptos legales que contemplan que sobre una finca registral
determinada tendra competencia exclusiva un uUnico y determinado registro y no varios
registros. (Cabe citar, por ejemplo, los articulos 1, 7, 8, 9, 199, 200, 201 etc. de la Ley
Hipotecaria, que siempre hablan y se refieren a la inscripcion de la finca registral -en
singular-, en un determinado registro también en singular-, y no a las inscripciones
separadas de las distintas partes de cada finca registral que se ubiquen en distintos
registros, ayuntamientos o secciones).

2.- Respeta la concepcién unitaria de la finca, como objeto juridico unitario que es, de
modo que todo su historial registral esté en un solo folio real, y no en varios, y
sometido a la calificacién de un solo registrador, y no de varios, salvo en los supuestos
establecidos o que pudieran establecerse en el futuro de registros a cargo de varios
registradores y con calificacion consensuada entre todos ellos.
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3.- Es la mas acertada desde el punto de vista material y para la seguridad juridica, y
para el buen funcionamiento del registro de la propiedad, al evitar la fragmentacion y
posible diversidad entre las calificaciones registrales y los historiales registrales y
rangos registrales de las cargas de cada una de las porciones de una misma finca.

4.- Es también la mas conveniente para el usuario del servicio registral, porque solo
tiene que presentar el documento relativo a su finca en un Unico registro, evitando
asientos duplicados o reiterativos para cada parte de finca. También permite solicitar
una sola nota simple o certificacion registral de toda la finca, y no varias (tantas como
porciones situadas en distintos registros, ayuntamientos o secciones).

5.- Y, en definitiva, adapta el precepto reglamentario al contenido del articulo 9 de la
Ley Hipotecaria, tras la redaccion dada por la Ley 13/2015 de 24 de junio, que exige
que cada finca aparezca identificada con un codigo registral Unico, que permita la
identificacion univoca de cada finca y sobre la base del cual se ha de estructurar la
interoperabilidad y la interconexién de los registros de la propiedad con el Catastro y
con otros sistemas oficiales de informacion.

Séptimo: Sobre el régimen de transicion desde el anterior al nuevo criterio
reglamentario.

Es claro que las nuevas fincas que se pretendan inmatricular tras la entrada en vigor
del RD 195/2017 solo podran serlo en aquel registro, ayuntamiento o seccion, en
cuya circunscripcion se ubique la mayor parte de la finca.

Y, respecto de las fincas inmatriculadas con anterioridad, para ir adaptando
las inscripciones preexistentes al nuevo criterio reglamentario, se dicta la
disposicion transitoria cuarta del RD 195/2017 relativa a los traslados que hay
que efectuar para conseguir que la finca registral, como objeto juridico
unitario que es, tenga un unico folio real en el Unico registro de la propiedad,
ayuntamiento o seccion competente en cada caso.

Dicha disposicion transitoria ordena que "Con relacion a las fincas que estando
radicadas en territorio correspondiente a dos o mas registros, ayuntamientos o
secciones se encuentren inscritas en mas de un registro, ayuntamiento o seccion a la
entrada en vigor de este real decreto, se procedera en la forma determinada en el
articulo 3.° del Reglamento Hipotecario. A tal efecto, se entendera solicitado el
traslado con la practica del asiento de presentacion del titulo que contenga dichas
fincas en cualquiera de los registros en que se encuentren inscritas”

Incluso se prevé expresamente que "los conflictos que como consecuencia del
traslado a que se refiere esta disposicion transitoria puedan surgir por una
eventual falta de coincidencia en los historiales registrales de las fincas inscritas
en varios registros, se resolveran segun las normas previstas para la subsanacion de
doble o muitiple inmatriculacién”.
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Octavo: Sobre la técnica registral mas adecuada para efectuar el traslado y
unificacion de los folios reales de cada parte de la finca.

El articulo 3 del Reglamento Hipotecario, al que remite expresamente la
disposicion cuarta del RD 195/2017, impone que "La traslacion se efectuara
copiando integramente los asientos y notas de la finca en el folio y bajo el nuevo
numero que le corresponda, clausurandose su historial antiguo y expresandose en el
libro y folio el motivo de su traslacion, mediante las oportunas notas marginales.”

Y, para el caso de que el traslado deba efectuarse entre distintos registros de
la propiedad, exige, ademas, "“/a conformidad de ambos registradores”, asi como
que se expida ‘“certificacion literal de todos los asientos y notas de la finca

indebidamente inscrita”.

Por lo tanto, cuando proceda trasladar el folio real de la menor parte de una
finca para unificarlo con el folio real de la mayor parte de la finca, tanto si el
traslado se efectua entre distintos registros, como entre distintos
ayuntamientos o secciones de un mismo registro, dicha unificacion de folios
reales por traslado habra de hacerse precisamente en el folio real de la
porcién de mayor superficie, con la consiguiente descripcion unificada y
completa de la finca total, y copiando integramente en ese ya Unico folio real,
con la debida especificacion de su procedencia, todos y cada uno de los
asientos del otro u otros folios reales que se estan trasladando y unificando y
que por ello van a ser objeto de clausura mediante las oportunas notas
marginales, procediendo simultaneamente a dar de alta en la base de datos e
indices del registro incompetente a los nuevos titulares de derechos.

Por otra parte, a los efectos de cumplir en la practica el requisito
reglamentario de certificar del contenido literal del folio real de la menor
parte de la finca, que va a unificarse con el folio real de la mayor parte, y para
copiar integramente en éste ultimo todos los asientos de aquél, resulta
aconsejable aprovechar las nuevas tecnologias disponibles y empleadas desde
hace tiempo en los registros de la propiedad, de modo que la certificacion se
expida y firme electronicamente, y la copia de su contenido en el folio real
unificado se efectiie insertando en él el Cédigo Seguro de Verificacion que
permita acceder al contenido integro del folio o folios que se trasladan y
unifican, evitando asi posibles errores de transcripcion, todo ello en la forma
que luego se expresa mas detalladamente. ‘

Légicamente, si el folio o folios reales que hayan de ser trasladados
procedieran del archivo del propio registro competente, el traslado de cargas
se facilita por remision al folio respectivo donde constaban inscritas.

Y, finalmente, debe destacarse que el articulo 3 exige notificar el traslado a
todos los interesados “a quienes pueda afectar la traslacion”, entre los cuales estan, no
solo los titulares de derechos inscritos o anotados, sino también el Catastro, cuando
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proceda por razones de intercambio de informacién y coordinacion de la finca sobre la
base del CRU del folio real unificado.

Noveno:i Sobre la georreferenciacion de la delimitacion perimetral de cada
finca y la de cada distrito registral.

Respecto de las fincas registrales, la Ley 13/2015 reguld los requisitos, procedimientos
y efectos para la inscripcion registral de la ubicacidn y delimitacion georreferenciada de
cada finca, estableciendo en unos casos concretos tal georreferenciacién como
obligatoria, y en otros como potestativa.

Respecto de los distritos registrales, el Real Decreto 195/2017 impone, en todo caso,
su georreferenciacion precisa, ya que constituye la unidad administrativa bdasica sobre
la que se estructura el principio de territorialidad, determinando la jurisdiccién de cada
Registro de la Propiedad.

Asi, por una parte, respecto de la demarcacién registral actualmente vigente, cuya
uitima modificacion es la resultante del citado Real Decreto, la disposicion adicional
cuarta establece imperativamente que "E/ Colegio de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espafa formulara, en el plazo de tres meses desde la entrada en vigor
de este real decreto, el plano de descripcion topografica y planimétrica que defina, con
arreglo al sistema de referencia geodésico oficial, para la referenciacién geogréfica y
cartogréfica, los limites de los distritos hipotecarios de todos los Registros de la
Propiedad, para su aprobacion por la Direccion General de los Registros y del
Notariado."”

Y por otra, respecto de las eventuales modificaciones futuras de la demarcacion
registral actualmente vigente, el ultimo parrafo del nuevo articulo 2 del Reglamento
Hipotecario exige que “Cualquier alteracién de la demarcacidon registral debera ir
acompafada de la delimitacion geogréfica georreferenciada de los distritos registrales
resultantes”,

Décimo: Sobre el ambito de aplicacion del nuevo criterio competencial del
articulo 2 del Reglamento Hipotecario.

El supuesto mas frecuente de finca registral es aquélla constituida por una porcion
delimitada de suelo o de edificacién atribuida exclusiva y excluyentemente a un
propietario o varios en proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o en el
subsuelo, como resulta del articulo 26 del Texto Refundido de la Ley de Suelo.

A su vez, las fincas pueden estar o no constituidas en régimen de propiedad horizontal.

Y existen ademas supuestos de fincas registrales “especiales”, como pueden ser las
concesiones administrativas, que tiene un tratamiento también especial.

Por todo ello, en la presente resolucidon de consulta se estima conveniente abordar
también la delimitacion del ambito de aplicacion del nuevo criterio competencial del
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articulo 2 con respecto a estos supuestos especiales, y los criterios de aplicacion
cuando proceda.

Undécimo: Sobre las dudas para la interpretacion y aplicacion practica de los
nuevos preceptos analizados.

Es cierto que se pueden plantear dudas a los registradores en la interpretacion y
aplicacion prdactica de los nuevos preceptos analizados, como las que se expresan en la
consulta formulada, por lo que este Centro Directivo, para dar respuesta a la citada
consulta, ya fin de fomentar la armonizacion en lo posible de la interpretacion y
aplicacion practica de las citadas normas en todos los registros de la propiedad de
Espafia, ha adoptado el siguiente

ACUERDO:

Este Centro Directivo acuerda resolver la consuita planteada en el sentido de que los
criterios de interpretacién y aplicacion practica mas adecuados del nuevo articulo 2 del
Reglamento Hipotecario, redactado por Real Decreto 195/2017 de 3 de marzo, asi
como de la disposicion transitoria cuarta y disposicion adicional cuarta del mismo Real
Decreto, a fin de armonizar y unificar en lo posible la practica registral por los distintos
registradores de la propiedad de Espaiia, son los siguientes:

PRIMERO.- SOBRE LAS CONSECUENCIAS ESENCIALES DE LA NUEVA
REGULACION.

La reforma introducida por el Real Decreto 195/2017 implica varias consecuencias
esenciales:

a.- Competencia registral anica:

Respecto de una misma finca, como objeto juridico Unico que es, solo sera competente
un unico registro de la propiedad, y en particular, aquél en cuya circunscripcion se
ubigue la mayor parte de la finca, entendiendo por tal la mayor parte de superficie de
suelo, medida ésta en proyeccion sobre el plano horizontal al nivel de la rasante del
terreno. 1

b.- Folio real unico:

Si el Gnico registro competente comprendiera dentro de su circunscripcion mas de un
ayuntamiento o seccidén, a cada finca registral solo se le abrira un Unico folio real en
aquel ayuntamiento o seccion en el que se ubique la mayor parte de finca, medida
como se acaba de expresar.
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c.- Codigo registral Unico:

Consecuentemente, a una unica finca solo ha de corresponder un codigo registral
Unico, conforme al articulo 9 de la Ley Hipotecaria, y al apartado quinto de la
Resolucion-Circular de este Centro Directivo de 3 de noviembre de 2015 sobre la
interpretacion y aplicacion de algunos extremos regulados en la reforma de la ley
hipotecaria operada por la ley 13/2015, de 24 de junio.

d.- Descripcion detallada:

No obstante todo lo anterior, en la descripcién de la finca, cuando la misma se
encuentre situada en dos o mds términos municipales, y a los efectos, entre otros, de
efectuar las notificaciones registrales al Ayuntamiento, a la Comunidad Autonoma o al
Catastro, segin la normativa pertinente en cada caso, habrd de hacerse constar qué
superficie y porcién concreta de la finca estd ubicada en cada término municipal.

SEGUNDO.- SOBRE EL MODO DE OPERAR EN INMATRICULACIONES:
1.- Asiento de presentacion.

Conforme al articulo 2.1 del Reglamento Hipotecario, si se presenta un documento en
cuya virtud se solicite la inmatriculacion de una finca situada en territorio de dos o0 mas
registros, solo se practicara asiento de presentacion en el libro diario del registro en
cuyo distrito, segun el titulo presentado, se ubique la mayor parte de la finca, debiendo
denegarse el asiento de presentacion si el documento se presentara en otro registro
distinto del competente, conforme al articulo 420.2 en relacién con el articulo 2.1 del
Reglamento Hipotecario.

2.- Medidas para prevenir la doble inmatriculacion entre registros colindantes:

.- Para efectuar la previa busqueda geogréfica de posibles fincas ya inmatriculadas que
pudieran coincidir en todo o en parte con la que ahora se pretende inmatricular, la
aplicacion grafica registral a que se refiere el articulo 9 de la Ley Hipotecaria deberd
permitir a cada registrador visualizar, no solo las fincas de su distrito hipotecario, sino
también, al menos, las de cualquiera de sus colindantes.

.- En todo caso, el registrador competente, al practicar el asiento de presentacion, dara
de alta en dicha aplicacidon gréfica y en el portal de alertas geograficas el recinto
geografico completo correspondiente a la finca cuya inmatriculacién se solicita.

.- Seguidamente expedira certificacién firmada electrénicamente comprensiva del titulo
presentado y la remitira al registrador del registro sobre cuyo territorio se extienda la
parte restante de esa finca, requiriéndole para que en el plazo de previsto legalmente
para las certificaciones, tras consultar su archivo tanto literario como grafico, y a la
vista del correspondiente recinto en el portal de alertas geograficas registrales, expida
y le remita certificacion electronica acreditativa, en su caso, de la falta de
inmatriculacion de esa parte restante, o expresiva de lo contrario, o de las dudas
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fundadas que observe al respecto, quedando entre tanto en suspenso el plazo de
calificacion.

.- El registrador competente, una vez recibida la referida certificacion y a la vista de su
contenido y de su propio archivo, calificarad si procede o no practicar la inmatriculacion
solicitada.

.- Cuando, en su caso, el registrador competente practique la inmatriculacién de la
finca, notificaré al registrador no competente la inmatriculacion practicada. En lo
sucesivo, el registrador no competente no accederd a inmatricular ninguna porcién de
suelo cuya ubicacién geografica pueda ser coincidente, incluso en parte, con la porcién
ocupada por la finca inmatriculada en el registro competente, que constara reflejada en
la aplicacion informatica auxiliar. Si recibiera alguna solicitud de publicidad formal
respecto de dicha porcion de suelo, debera informar al solicitante de cual es el registro
competente, con indicacion del CRU de la finca de la que forma parte.

TERCERO.- SOBRE EL MODO DE OPERAR RESPECTO DE FINCAS YA
INMATRICULADAS CUANDO LA FINCA RADICA EN TERRITORIO DE DOS O MAS
AYUNTAMIENTOS O SECCIONES DE UN MISMO REGISTRO:

.- Cuando se practique cualquier asiento de presentacién en virtud de titulo otorgado
por el titular registral de cualquier derecho inscrito, relativo a dicha finca, el
registrador, aun cuando no se acompafe el titulo ya inscrito, llevard a cabo la
unificacién de los distintos folios reales abiertos a cada parte de finca en cada
ayuntamiento o seccién, que quedaran trasladados y pasaran a integrarse y quedar
unificados en el folio real correspondiente al ayuntamiento o secciéon en el que se
ubique la mayor parte de la finca, y por tanto, bajo un solo cédigo registral Gnico.

.- También procedera la unificacion de folios reales por traslado cuando lo solicite
expresamente cualquier titular de derechos inscritos mediante instancia con firma
autenticada.

.-Una vez efectuada dicha traslacion y unificacion, el registrador la notificara a los
restantes titulares de derechos inscritos o anotados, asi como, cuando proceda, al
Catastro y ayuntamientos interesados, y extendera las oportunas notas de cierre y
clausura de los folios reales trasladados con referencia al nuevo folio real que
corresponda.

.- Cuando el dominio sobre las porciones de la finca que ahora se relnen apareciera
inscrito en los distintos folios registrales en favor de una misma persona o de varias
proindiviso y en la misma proporcion, si los mismos estuviesen libres de cargas, o
fueran exactamente las mismas y estuviesen inscritas siguiendo el mismo orden, en el
folio real unificado se expresara asi, y se resefiaran abreviadamente tales titularidades
y cargas.

.- Si fueren distintos los titulares del dominio no podra accederse a la unificaciéon de
folios reales por traslado hasta que, mediante la practica de las inscripciones que
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hubieran sido omitidas y que en cada caso procedan, los distintos folios reales que han
de unificarse tengan una misma titularidad de dominio, ya sea individual o colectiva.

.- Si siendo coincidentes las titularidades dominicales, fueran distintas las cargas
inscritas o siendo coincidentes no guardasen idéntico orden en los distintos folios reales
que han de unificarse, si se procedera a la unificacion de folios reales, y en el folio
anico de la finca total, ademas de su descripcion unificada y completa, se expresara la
procedencia de cada uno de los folios trasladados y se resefiara la titularidad y cargas
que resulten de cada uno de ellos.

Todo ello sin perjuicio de que, sin dilatar la unificacion de folios reales por traslado, se
proceda cuando sea posible a unificar los historiales registrales, bien mediante la
inscripcion de los titulos pertinentes para ello, o bien, si lo anterior no fuera posible, por
aplicacidn de las normas previstas para la subsanacion de la doble inmatriculacion en la
reglas quinta, sexta y séptima del articulo 209 de la Ley Hipotecaria.

CUARTO: SOBRE LA PARTICULARIDADES EN EL MODO DE OPERAR RESPECTO
DE FINCAS YA INMATRICULADAS CUANDO LA FINCA RADICA EN TERRITORIO
DE DOS O MAS REGISTROS DISTINTOS:

Para efectuar el traslado y unificacion de folios reales en la forma prevista en el
apartado anterior, el registrador del territorio donde se ubique la parte menor de la
finca, ya sea cuando se presente un titulo o solicitud relativo a ella, o requerido al
efecto por el registrador del territorio donde se ubique la mayor parte de la finca,
dictara resolucion motivada en el plazo de en el plazo legalmente establecido para
la expedicion de las certificaciones,prestando o denegando su conformidad al
traslado, que notificara al presentante, en su caso, y al registrador del territorio donde
se ubique el resto de la finca.

En caso de conformidad al traslado, expedira y remitira al registrador del registro
donde radique la mayor parte de la finca certificacidn registral electrénica del folio real
de la menor parte, haciendo constar de forma expresa su expedicion a los efectos del
traslado y unificacién en el registro competente.

El registrador competente, si lo considera procedente, efectuara la unificacién de folios
reales por traslado durante el plazo de calificacién y despacho.. Una vez practicada
dicha unificacion, notificara tal circunstancia, ademds de a los interesados antes
sefialados, al registrador no competente, quien pondrd nota marginal expresiva del
mismo y del cierre y clausura del antiguo folio real ya trasladado, reflejando tal
extremo en los indices informatizados, y, en su caso, en su aplicacién grafica. Si en lo
sucesivo recibiera alguna solicitud de publicidad formal respecto de dicha porcion de
suelo, deberd informar al solicitante de cudl es el registro competente, con indicacién
del CRU de la finca de la que forma parte.

Si en el periodo comprendido entre el inicio del procedimiento de traslado y su
terminacion se presentara algun titulo en el registro donde radica la menor parte de la
finca,La calificacién de dicho titulo quedara en suspenso hasta la terminacién de dicho
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procedimiento de traslado. Si éste concluye efectuandose el traslado, la calificaciéon de
dicho titulo correspondera al registrador competente, a quien el registrador
incompetente -que denegara la practica de ulteriores asientos de presentacién respecto
de esa porcion de finca-, trasladara por certificacidn el contenido del asiento de
presentacion que hubiera practicado con anterioridad y el titulo que lo motivé. Si
finalmente no se efectia el traslado, el titulo serd calificado por el registrador de
origen.

QUINTO.- SOBRE EL MODO MATERIAL DE EXPEDIR CERTIFICACION DE CADA
FOLIO REAL QUE SE TRASLADA, Y DE TRANSCRIBIR SU CONTENIDO EN EL
FOLIO REAL YA UNIFICADO

En todos los casos, tanto del apartado tercero como del cuarto de esta resolucion, el
registrador expedira certificacién literal de todos los asientos, vigentes o no, del folio
real que vaya a ser trasladado, en formato de imagen PDF, acompafiada de otra
certificacion en extracto de la descripcion vy titularidades vigentes. Ambas
certificaciones habran de ser firmadas electrénicamente con su certificado reconocido
de firma electrénica de registrador suministrado por el Colegio de Registradores.
Ademas, siempre que la aplicacion de gestion de los registros afectados lo permita, la
indicada certificacion literal se complementara con un archivo en formato XML, a fin de
facilitar la integracion de titulares y cargas en la base de datos del registro competente,
causando simultdneamente baja, como finca ya no vigente, en los indices del registro
incompetente.

Toda certificacion estara dotada de un Cdédigo Seguro de Verificacién que permita en
todo momento comprobar su autenticidad y la integridad de su contenido accediendo al
servicio de verificacion que tiene habilitado el Colegio de Registradores.

En el folio real ya unificado se hara constar el codigo seguro de verificacion de cada una
de las referidas certificaciones del folio o folios reales objeto de traslado, que quedaran
cancelados, y se expresara que su respectivo contenido ha de tenerse por integramente
reproducido en el folio real ya unificado, para evitar reiteraciones innecesarias o errores
de transcripcion.

El registrador que lo desee podra trasladar a papel y archivar y relacionar con el folio
real el contenido de las referidas certificaciones electrdnicas.

Todas las certificaciones registrales y notificaciones entre registradores se expediran
siempre con firma electronica, y se remitiran telematicamente como se expresa a
continuacion:

El Colegio de Registradores debe habilitar un sistema cerrado y seguro de interconexién
telematica entre los registros de la propiedad para la remision y recepcion de las
certificaciones y notificaciones a que se refiere la presente, y con capacidad técnica
para cualesquiera otras respecto de las que en el futuro asi se disponga por este Centro
Directivo.
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Hasta tanto se habilite tal sistema, las certificaciones y notificaciones registrales de un
registro a otro se remitiran por correo electrénico ordinario desde y hacia la respectiva
cuenta de correo del tipo “xxxxxx@registrodelapropiedad.org” actualmente asignada a
cada registro de la propiedad, haciendo constar en el campo “ASUNTO” el de
"COMUNICACION REGISTRAL OFICIAL", y en el cuerpo del mensaje, una breve resefia
de su contenido y los codigos seguros de verificacion de las certificaciones o
notificaciones registrales firmadas electronicamente que sean objeto de remision en
cada caso.

SEXTO.- SOBRE LOS SUPUESTOS DUDOSOS Y EL RECURSO EN CASO DE
NEGATIVA O DISCONFORMIDAD AL TRASLADO Y UNIFICACION DE FOLIOS
REALES:

Para que se proceda a la preceptiva unificacion de folios reales por traslado no es
imprescindible que se aporte la georreferenciacion precisa de la finca de que se trate,
ya que no se trata de la apertura de un nuevo folio real, ni que conste previamente
georreferenciado cada distrito, ayuntamiento o seccion, si de los datos descriptivos o
de la documentacién aportada por el interesado resulta evidente cual es el registro,
ayuntamiento o seccion competente para la apertura del nuevo folio real Unico.

Solo cuando existieren dudas fundadas al respecto, debidamente expresadas por el
registrador que en cada caso proceda, quedara en suspenso la traslacion y unificacion
de folios reales, haciéndolo constar asi por nota al margen de los mismos, hasta que
con la oportuna georreferenciacion de la finca y del distrito, ayuntamiento o seccién, o
por resolucion de este Centro Directivo, queden resueltas tales dudas, sin que dicha
nota produzca el cierre registral de los respectivos historiales, que mantendran su
autonomia hasta tanto se proceda a resolver sobre la procedencia del traslado.

Cuando el interesado solicite simultdneamente el traslado a que se refiere la disposicion
transitoria cuarta del RD 195/2017, y la inscripcion de la representacion gréfica
georreferenciada de la finca, asi como cuando el registrador competente estime que
esto Ultimo es requisito necesario para acceder a efectuar la traslaciéon, se procedera,
ademas, en la forma prevista en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

En cualquier supuesto de negativa registral a acceder al traslado o de disconformidad
entre los registradores afectados, podra el interesado, o cualquiera de los registradores
recurrir a esta Direccién General, la cual, con los informes de las personas o Entidades
que estime necesarios, resolvera lo procedente y dictara, en su caso, las reglas
precisas para que la traslacién se practique.

Cuando este Centro Directivo haya de resolver al respecto, solicitara al Colegio de
Registradores que emita informe previo y formule una propuesta de resolucién a este
Centro Directivo, que resolvera lo procedente.
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SEPTIMO.- SOBRE LA EVENTUALIDAD DE QUE LA FINCA, TRAS HABERSE
UNIFICADO SU HISTORIAL REGISTRAL EN UN UNICO FOLIO REAL, SEA
OBJETO DE MODIFICACIONES REGISTRALES ULTERIORES.

Si tras la inmatriculacién de una finca producida con posterioridad a la entrada en vigor
del RD 195/2017, o tras la unificacién de los diversos folios reales de porciones de
fincas previamente inmatriculadas, se produjera el caso de que por ulteriores
modificaciones perimetrales de la propia finca o de la demarcacién registral, alguna
finca resultante tuviera su mayor parte ubicada en el territorio de un registro,
ayuntamiento o seccion distinto de aquél en el que constara previamente abierto su
folio real Gnico, solo se procedera al traslado a dicho registro, ayuntamiento o seccion
competente cuando las fincas resultantes sean absolutamente independientes entre siy
no compartan elementos comunes con ninguna otra finca, ni estén integradas en
ningln complejo inmobiliario. :

OCTAVO: SOBRE LA APLICACION DEL NUEVO ARTICULO 2 A DETERMINADOS
SUPUESTOS ESPECIALES.

a.- El nuevo criterio competencial del articulo 2 del Reglamento Hipotecario resulta
también aplicable cuando se trate de propiedades horizontales consistentes en una edificacion
en las que la finca matriz esté situada en dos o mas registros, ayuntamientos o secciones, de
modo que todos los elementos tanto comunes como privativos han de quedar inscritos
en el registro, ayuntamiento o seccién donde se ubique la mayor parte del suelo de
finca matriz objeto de divisién horizontal. Y si a la entrada en vigor del Real Decreto
195/2017 existieran situaciones registrales que no se acomoden a dicho nuevo criterio,
se procederd a efectuar los traslados que procedan conforme a la nueva normativa y a
la presente resolucidn. ‘

.- Sin embargo, el nuevo criterio competencial del articulo 2 del Reglamento
Hipotecario debe entenderse sin perjuicio de lo especialmente dispuesto para la
inscripcion de concesiones administrativas en el articulo 61 o para la inscripcion de
minas en el articulo 62, o para la inscripcion de las explotaciones industriales
destinadas a la produccidn o distribucion de energia eléctrica que disfruten de la
correspondiente concesién administrativa. En estos tres supuestos especiales, y solo en
ellos, se sequird empleando el sistema de practicar inscripcién principal en el registro
donde radique dicha concesion o el punto de arranque designado por la Administracion
concedente, o el punto de partida de la demarcacion del perimetro de las cuadriculas
mineras que las constituyan. Y de practicar inscripcién de referencia en los demas
registros, ayuntamientos y secciones a que se extienda la concesion o en los que
existan fincas o derechos afectos a ella, o se extienda el perimetro de las cuadriculas
mineras.
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NOVENO.- SOBRE LAS ADAPTACIONES TECNOLOGICAS QUE HA DE IMPLANTAR
EL COLEGIO DE REGISTRADORES Y SU HOMOLOGACION POR ESTE CENTRO
DIRECTIVO

Sin perjuicio de que los criterios de la presente resolucion sean aplicados de forma
inmediata por todos los registradores, el Colegio de Registradores, en el plazo maximo
de tres meses desde la presente resolucion de consulta, debera efectuar y solicitar a
este Centro Directivo la homologacién de las siguientes adaptaciones tecnoldgicas:

1.- En el geoportal de alertas graficas registrales:

Permitir a cualquier usuario cargar una o varias representaciones graficas catastrales, o
alternativas en formato GML, y por contraste con la capa de delimitacion de los distritos
registrales, especificando en cada uno si su delimitacion consta o no aprobada
oficialmente por este Centro Directivo, obtener comprobacién geométrica e indicacion
meramente orientativa de cual podria ser el registro competente para la inmatriculacion
de la finca Unica o para la unificacion de folios reales por traslado.

2.- En la aplicacion registral grafica homologada:

Implantar una nueva capa grafica, que permita visualizar todos los distritos
hipotecarios de Espafia, especificando en cada uno si su delimitacion consta o no
aprobada oficialmente por este Centro Directivo, y que permita a cada registrador
visualizar no solo las fincas de su distrito hipotecario, sino también, al menos, las de
cualquiera de sus colindantes, y dar de alta en dicha aplicacion y en el geoportal de
alertas graficas registrales las fincas para las que sea competente, aunque en su menor
parte se ubiquen sobre el territorio de registros colindantes.

3.- En el disefio de las bases de datos registrales

Adaptar las bases de datos registrales y de los indices centralizados, como por ejemplo
el indice FLOTI, para que en ellas se pueda dar de alta, cuando proceda, el dato de que
una finca esta situada entre dos o mas términos municipales, y en su caso, entre dos o
mas distritos registrales, con especificacion de los términos, secciones o distritos
afectados y de en cual de ellos, por ser el Unico competente, se haya practicado la
inscripcion de la totalidad de la finca.

4.- En el programa colegial de gestion registral denominado Experior, o
programa o denominacion que lo sustituya

Implantar la utilidad que permita que los Cddigos seguros de verificacion (CSV) que se
inserten en el cuerpo de cualquier asiento registral funcionen como hipervinculos, de
modo que al seleccionarlos permitan visualizar integramente el documento firmado e
identificado con el referido Cdédigo seguro de verificacion en un portal seguro de
verificacion.
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Asimismo, hacer que sea posible exportar e importar, tanto dentro del mismo registro
como entre registros distintos, en formato XML y con informacion estructurada, todos
los datos y asientos existentes en dicho programa de gestion correspondientes a
cualesquiera fincas registrales concretas. Dicha utilidad habra de prever la inclusion de
archivos GML para las representaciones graficas de las fincas.

5.- En el sistema de comunicaciones entre registradores.

Implantar un sistema cerrado y seguro de interconexion telematica entre los registros
de la propiedad, a que se refiere el apartado sexto de esta resoluciéon de consulta, y
que facilite la remision de certificaciones y cualesquiera otras comunicaciones oficiales
entre registradores, incluso con estructuracion de contenidos en formato XML y GML
para las representaciones graficas de las fincas.

Esta resolucion se dicta con independencia del expediente para la delimitacion
geografica de los distritos hipotecarios conforme a lo establecido en la disposicion
adicional cuarta del Real Decreto 195/2017 que se encuentra en curso tramitandose de
modo independiente.

Madrid, 7 de julio de 2017

Gomez Galligo
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