PONENCIA SOBRE EXCESO DE CABIDA y MODIFICACIONES DE
SUPERFICIE

Iniciaré mi exposicion refiriendo comentarios a principios y regulacion general,
para después analizar los tramites del acta y del expediente que me parecen
mas destacables, analizando a su vez las resoluciones de la DGRN que
pueden tener mas aplicacion. Sigo como referencias e incluso utilizo citas
textuales de los excelentes trabajos de Manuel Faus, Javier Micd, en la
ponencia que luego ofrecera, diferentes estudios aparecidos en “notarios y
registradores.com” y la edicion de la Ley Hipotecaria comentada por Gomez
Laplaza y Diez Garcia.

Pues bien, el exceso de cabida, su disminucion, las modificaciones hipotecarias
en general, inmatriculaciones... en algunos casos nos hacen temblar. Desde
una visién general, los procedimientos resultan en exceso reglamentistas, muy
dificiles de trasladar al consumidor. No obstante, el legislador ha hecho
esfuerzos al respecto y la tan deseada coordinacion Catastro-Registro de la
Propiedad ha sido impulsada sensiblemente por la Ley 13/2015 de 24 de junio
gue aunque no parezca tener un reflejo definitivo en nuestra practica diaria, sin
duda es un paso adelante muy importante en esta regulacion.

En sintesis, nos hallamos ante la necesidad de concordar los asientos del
Registro, y en general toda la titulacién publica previa a la inscripcion con la
realidad material.

Pues bien, el exceso o rectificacion de cabida consiste normalmente en un
procedimiento orientado a conseguir que el Registro refleje una mayor
superficie de la propiedad que la inscrita. Es el proceso mas general, el
supuesto mas frecuente en materia de rectificaciones de superficie. Se define
normalmente por la DGRN como aquel procedimiento y solucién en el que se
hace constar en los libros la correcta extension y descripcion de la finca como
base del Registro. Tal procedimiento se regula, entre otros, en el articulo 201
LH (junto con concordantes como el art 9, el 10, el 203...), el articulo 298 RH, y
la Ley del Catastro Inmobiliario fundamentalmente, en su redaccion dada por la
Ley 13/2015 de 24 de junio, con la importante incidencia de la misma reflejada
no solo en los articulos citados sino también, por ejemplo, en el articulo 199
LH.

Debemos partir del principio general del articulo 198 LH: “La concordancia
entre el Registro de la Propiedad y la realidad fisica y juridica extrarregistral se
podra llevar a efecto mediante, entre otros medios (y destacando los que nos
ocupan): a) la inscripcion de la representacion grafica georreferenciada de la



finca y su coordinacidon con el Catastro (...); c) la rectificacion de su
descripcion.

Como paso previo al analisis, recordad que de caras al consumidor, la primera
rectificacion y de las mas frecuentes, se produce en la propia escritura
notarial , aunque después tenga o no reflejo registral. Asi, para la confeccion
de las escrituras, es importante el articulo 18 de la Ley del catastro Inmobiliario
sobre procedimientos de subsanacion de discrepancias y de rectificacion,
en concreto en su apartado segundo: 2. Con ocasién de la autorizacion de
un _hecho, acto 0 negocio en un _documento publico podran subsanarse las
discrepancias relativas a la configuracion o superficie de la parcela, de
conformidad con el siguiente procedimiento:

a) El notario ante el que se formalicen los correspondientes hechos, actos o
negocios juridicos solicitara de los otorgantes que le manifiesten si la
descripcion que contiene la certificacion catastral a que se refiere el articulo 3.2
se corresponde con la realidad fisica del inmueble en el momento del
otorgamiento del documento publico.

b) Si los otorgantes le manifestaran la identidad entre la realidad fisica y la
certificacion catastral, el notario describira el inmueble en el documento publico
de acuerdo con dicha certificacién y hara constar en el mismo la manifestacién
de conformidad de los otorgantes.

Cuando exista un titulo previo que deba ser rectificado, los nuevos datos se
consignaran con los que ya aparecieran _en aquél. En los documentos
posteriores soOlo sera preciso consignar la descripcion actualizada.

c) Si los otorgantes le manifestaran la existencia de una discrepancia entre la
realidad fisica y la certificacidn catastral, el notario solicitara su acreditacion por
cualquier medio de prueba admitido en derecho. Cuando el notario entienda
suficientemente acreditada la existencia de la discrepancia lo notificara a los
titulares que resulten de lo dispuesto en el apartado 4 del articulo 9 que, en su
condicion de colindantes, pudieran resultar afectados por la rectificacion, para
gue en el plazo de veinte dias puedan alegar lo que a su derecho convenga.
De no manifestarse oposicion a la misma, el notario incorporard la nueva
descripcion del bien inmueble en el mismo documento publico o en otro
posterior autorizado al efecto, en la forma establecida en la letra b) anterior.

El notario informard a la Direccion General del Catastro sobre la rectificacion
realizada, por medios telematicos, en el plazo maximo de cinco dias desde la
formalizacién del documento publico. Una vez validada técnicamente por la
citada Direccibn General la rectificacion declarada, se incorporara la
correspondiente alteracion en el Catastro. En los supuestos en que se aporte el



plano, representado sobre la cartografia catastral, la alteracion se realizara en
el plazo de cinco dias desde su conocimiento por el Catastro, de modo que el
notario pueda incorporar en el documento publico la certificacion catastral
descriptiva y grafica de los inmuebles afectados que refleje su nueva
descripcion.

(realmente en la practica, por lo menos en mi experiencia personal, no suele
ser asi. La realidad suele coincidir con la certificacion descriptiva y gréafica en la
vision de los otorgantes en la mayoria de escrituras)

d) En los supuestos en que alguno de los interesados manifieste su oposicion
para la subsanacién de la discrepancia o cuando ésta no resultara
debidamente acreditada, el notario dejara constancia de ella en el documento
publico y, por medios telematicos, informard de su existencia a la Direccién
General del Catastro para que, en su caso, ésta incoe el procedimiento
oportuno.

La descripcién de la configuracion y superficie del inmueble conforme a la
certificacion catastral descriptiva y grafica actualizada a la que se hace
referencia en los parrafos b) y c) se incorporara en los asientos de las fincas ya
inscritas en el Registro de la Propiedad, sin perjuicio de las funciones que
correspondan al registrador en el ejercicio de sus competencias.

Cuando exista identidad, en los términos que establece el articulo 45, con la
correspondiente finca registral inscrita, en los asientos posteriores se tomara
como base la nueva descripcion fisica y gréfica.

En los supuestos en que no exista dicha identidad, el registrador de la
propiedad, por medios telematicos, pondra esta circunstancia en conocimiento
de la Direccion General de Catastro que, tras analizar la motivacion expuesta,
emitira informe cuyas conclusiones se haran constar en el Registro de la
Propiedad e incoara, en su caso, el procedimiento oportuno.

Mediante resolucion de la Direccion General del Catastro, previo informe
favorable de la Direccion General de los Registros y Notariado, se podran
determinar otros elementos de la descripcion del bien inmueble que seran
objeto de rectificacion de discrepancias con arreglo al procedimiento previsto
en este apartado.

Esta regulacion es especialmente util en caso de fincas rasticas no inscritas, ya
que ademas da pie a la rectificacion del Catastro por el procedimiento regulado
en la propia ley. Es importante no descuidarlo en las escrituras y debido a la
evolucion de la propiedad inmobiliaria 0 a deficientes descripciones antiguas,
tiene una evidente utilidad en la préactica.




Pero es cierto que el tema que nos ocupa tiene efectivamente trascendencia
cuando se trata de fincas inscritas, y por lo tanto la aplicacion sobre todo del
procedimiento para reflejar el exceso de cabida, regulado fundamentalmente en
los articulos 199 y 201 de la Ley Hipotecaria , en su ultima redaccién dada
por la citada ley 13/2015 de 24 de junio. De su andlisis destaco las notas que
me parecen mas resefables, ya que me centraré mas en cuestiones practicas
y en analisis de ciertas resoluciones, pero en todo caso me interesa destacatr:

1.- 199: 1. “El titular registral del dominio o de cualquier derecho real

sobre finca inscrita podra completar la descripcion literaria de la misma
acreditando su ubicacion y delimitacion grafica v, a traves de ello, sus
linderos y superficie, mediante la aportacion de la correspondiente

certificacion catastral descriptiva y grafica”.

A continuacion, el precepto determina la incorporacion al folio real, “El
Registrador solo incorporara al folio real la representacion grafica catastral tras
ser notificada a los titulares registrales del dominio de la finca si no hubieran
iniciado éstos el procedimiento, asi como a los de las fincas registrales
colindantes afectadas. La notificacion se hara de forma personal. En el caso de
gue alguno de los interesados fuera desconocido, se ignore el lugar de la
notificaciébn o, tras dos intentos, no fuera efectiva la notificacion, se hara
mediante edicto insertado en el “Boletin Oficial del Estado”, sin perjuicio de
utilizar, en todo caso, el sistema de alertas previsto en la regla séptima del
articulo 203. Los asi convocados o notificados podran comparecer en el plazo
de los veinte dias siguientes ante el Registrador para alegar lo que a su
derecho convenga. Cuando las fincas colindantes estén divididas en régimen
de propiedad horizontal, la notificacion se realizard al representante de la
comunidad de propietarios. No sera precisa la notificacion a los titulares
registrales de las fincas colindantes cuando se trate de pisos, locales u otros
elementos situados en fincas divididas en régimen de propiedad horizontal.”

En cuanto a la calificacion reqistral:

“La certificacion grafica aportada, junto con el acto o negocio cuya inscripcion
se solicite, 0 como operacion especifica, sera objeto de calificacion registral
conforme a lo dispuesto en el articulo 9.

El Registrador denegara la inscripcion de la identificacion grafica de la finca, si
la misma coincidiera en todo o parte con otra base gréafica inscrita o con el
dominio publico, circunstancia que sera comunicada a la Administracion titular
del inmueble afectado. En los demas casos, y la vista de las alegaciones
efectuadas, el Registrador decidira motivadamente segun su prud ente
criterio, sin que la mera oposicion de quien no hay  a acreditado ser titular

registral de la finca o de cualquiera de las regist rales colindantes



determine necesariamente la denegacion de la inscri  pcidn. La calificacion
negativa podra ser recurrida conforme a las normas generales”.

“Si la incorporacion de la certificacion catastral descriptiva y gréfica fuera

denegada por la posible invasion de fincas colindan tes inmatriculadas, el

promotor podra instar el deslinde conforme al artic ulo siguiente, salvo
gue los colindantes registrales afectados hayan pre stado su
consentimiento a la rectificacién solicitada, bien en documento publico,

bien por comparecencia en el propio expediente y ra tificaciébn ante el
Registrador, que dejard constancia documental de ta | circunstancia,
siempre que con ello no se encubran actos o negocio s juridicos no
formalizados e inscritos debidamente.

En caso de calificacion positiva, la certificacion catastral descriptiva y grafica se
incorporara al folio real y se harad constar expresamente que la finca ha
quedado coordinada graficamente con el Catastro, circunstancia que se
notificara telematicamente al mismo y se reflejara en la publicidad formal que
de la misma se expida”.

2. Cuando el titular manifieste expresamente que la descripcion catastral

no se corresponde con la realidad fisica de su finc  a, debera aportar,
ademas de la certificacion catastral descriptiva vy gréfica, una
representacion grafica georreferenciada alternativa

El Registrador, una vez tramitado el procedimiento de acuerdo con el apartado
anterior, en el que ademas se debera notificar a los titulares catastrales
colindantes afectados, incorporara la representacion grafica alternativa al folio
real, y lo comunicara al Catastro a fin de que incorpore la rectificacion que
corresponda de acuerdo con lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 18 del
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

Practicada la alteracion, el Catastro lo comunicara al Registrador, a efectos de
que este haga constar la circunstancia de la coordinacion e incorpore al folio
real la nueva representacion grafica catastral de la finca.

La representacion grafica alternativa solo podra ser objeto de publicidad
registral hasta el momento en que el Catastro notifique la practica de la
alteracion catastral, y el Registrador haga constar que la finca ha quedado
coordinada graficamente con el Catastro.



2.- EXCESO DE CABIDA: Articulo 201:

201. 1. El expediente para rectificar la descripcion, superficie o linderos de
cualquier finca registral se tramitara siguiendo las reglas prevenidas en el
articulo 203, con las siguientes particularidades: De ellas destaco:

a) Podra promoverlo el titular registral de la totalidad o de una cuota indivisa en
el dominio, o de cualquier derecho real, mediante la aportacion al Notario de la
descripcion registral de la finca y su descripcion actualizada, asegurando bajo
su responsabilidad que las diferencias entre ambas obedecen
exclusivamente a errores descriptivos del Registro y no a la celebracién
de negocios traslativos 0 _en general a cualquier mo __ dificacidon, no
reqgistrada, de la situacién juridica de la finca in___scrita . Este es el elemento
esencial de toda la regulacion y que se reitera en practicamente en todas las
resoluciones como tal. Evidentemente, la aparicion de tales elementos dara
lugar a la rectificacion o complemento del titulo previo correspondiente, aunque
es cierto que es un caso complicado de acreditar sobre todo si ha habido
transmisiones privadas, orales, segregaciones sin licencia, agrupaciones... lo
qgue es muy frecuente en zonas ruasticas, y que provocaran la duda razonable
ya no solo del Registrador sino del propio notario autorizante, lo que aconseja
especial cautela y un riguroso esfuerzo en muchas ocasiones para interpretar
la voluntad o las manifestaciones del otorgante en aras a averiguar cual ha sido
la evolucion de la propiedad.

e) No podra tramitarse el expediente regulado en los apartados anteriores para
la rectificacion descriptiva de edificaciones, fincas o elementos integrantes de
cualquier edificio en régimen de division horizontal o fincas resultantes de
expediente administrativo de reorganizacion de la propiedad, expropiacion o
deslinde. En tales casos, serd necesaria la rectificacion del titulo original o la
previa tramitacion del procedimiento administrativo correspondiente.

Si el Registrador, a la vista de las circunstancias concurrentes en el expediente
y del contenido del historial de las fincas en el Registro, albergare dudas
fundadas sobre la posibilidad de que el expediente de rectificacion de
descripcion registral encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacion de entidad hipotecaria, procederd a suspender la inscripcion
solicitada motivando las razones en que funde tales dudas. Como luego
veremos, la suspension debe ser motivada, y asi lo reiteran diversas
resoluciones.

3.- Ambito Negativo: Tampoco serd necesario tramitar el expediente de
rectificacion para la constatacién de diferencias de cabida de la finca inscrita,
en los siguientes supuestos:

a) Cuando las diferencias de cabida no excedan del diez por ciento de la
inscrita y se acredite mediante certificacion catastral descriptiva y grafica,



siempre que de los datos descriptivos respectivos se desprenda la plena
coincidencia entre la parcela objeto del certificado y la finca inscrita.

b) En los supuestos de rectificacion de la superficie, cuando la diferencia
alegada no exceda del cinco por ciento de la cabida que conste inscrita.

En ambos casos sera necesario que el Registrador, en resolucion motivada, no
albergue dudas sobre la realidad de la modificacion solicitada, fundadas en la
previa comprobacion, con exactitud, de la cabida inscrita, en la reiteracion de
rectificaciones sobre la misma o en el hecho de proceder la finca de actos de
modificacion de entidades hipotecarias, como la segregacion, la division o la
agregacion, en los que se haya determinado con exactitud su superficie.
Realizada la operacion registral, el Registrador la notificard a los titulares
registrales de las fincas colindantes.

Como vemos, todo modalizado por la posible duda del Registrador, que luego
analizaremos en cuanto a su motivacion.

En cuanto a la tramitacion del acta en si, destacaré también algunas
circunstancias de interés:

.- Es Notario competente el notario habil para actuar en el distrito donde
radique la finca o en cualquiera de los distritos colindantes. Si la finca radica en
dos o mas distritos diferentes, el de cualquiera de ellos o sus colindantes. Y
puede abarcar varias fincas del territorio de un mismo registro, aunque alguna
de ellas esté situada parcialmente en distrito hipotecario colindante, siempre
que la mayor parte de su superficie radique en dicho registro.

-. Interés leqitimo o legitimacién: Reglas generales: El art. 198 del Reglamento
Notarial dispone: 1.- En la comparecencia no se necesitara afirmar la
capacidad de los requirentes, ni se precisara otro requisito para requerir al
notario al efecto, que el interés legitimo de la parte requirente y la licitud de la
actuacion notarial, salvo que por tratarse del ejercicio de un derecho el notario
deba hacer constar de modo expreso la capacidad y legitimacion del
requirente. Evidentemente, todos estos aspectos tienen que se objeto de
valoracion independiente en funcién del contenido del acta y de su eficacia, lo
gue se exigird la mayoria de las veces un juicio concreto de capacidad,
legitimacion y por supuesto de conocimiento. La DGRN, en su resolucion de 6
de junio de 2009, nos dice que el juicio del notario sobre si se ha acreditado o
no el interés legitimo es expresivo de una facultad discrecional que se
fundamenta en una regla juridica cuya acertada o desacertada aplicacion
puede ser objeto de los pertinentes recursos.

.- No existe unidad de acto . Conforme al numero 3 del citado art. 198, las
Actas no requieren unidad de acto ni de contexto, pudiendo ser extendidas en
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el momento del acto o posteriormente. En este caso se distinguira cada parte
del acta como diligencia diferente, con expresion de la hora y sitio, y con
clausula de suscripcion especial y separada. Rodriguez Adrados nos dice que
esta es una consecuencia logica del contenido de las actas en que toda su
eficacia descansa en la actividad del Notario, actividad que en ocasiones puede
ser simultdnea y agotarse en la autorizacion del acta mientras que en otras se
desdobla en las diversas actuaciones que el Notario realiza y que se reflejan en
el documento notarial con separacion.

.- Debe aportarse, entre los documentos comunes a todo otorgamiento,
especialmente la certificacion catastral descriptiva y grafica, con la posibilidad,
en caso de que la representacion grafica catastral no coincida con la realidad,
de aportar la representacion grafica georreferenciada a que se refiere el
articulo 9 de la LH.

.- Recordar simplemente la posibilidad de que al requerir al Notario se puede
solicitar la practica de Anotacién Preventiva en el Registro o renunciar a tal
solicitud.

.- Aspectos fiscales: Conviene recordar que la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, (Texto
Refundido por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre)
considera transmisiones patrimoniales sujetas «Los expedientes de dominio,
las actas de notoriedad, las actas complementarias de documentos publicos a
que se refiere el Titulo VI de la Ley Hipotecaria y las certificaciones expedidas
a los efectos del articulo 206 de la misma Ley, a menos que se acredite haber
satisfecho el Impuesto o la exencién o no sujecion por la transmision, cuyo
titulo se supla con ellos y por los mismos bienes que sean objeto de unos u
otras, salvo en cuanto a la prescripcién cuyo plazo se computara desde la
fecha del expediente, acta o certificacion». A pesar de ello, las actas de
notoriedad para acreditar la mayor cabida no estan sujetas al Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales ni al Impuesto de Actos Juridicos Documentados.
En efecto, el Tribunal Econdmico Administrativo Central nos dice que ni por si
mismas ni por equiparacion legal constituyen hecho imponible del impuesto, en
modo alguno debe entenderse que la regularizacion registral implique “la
ampliacion del derecho de propiedad”; por otra parte, no tiene por objeto
cantidad o cosa valuable, ya que lo valuable es la finca y el acta de
constatacion de exceso de cabida no supone la configuracion de una finca
nueva sino el resultado de rectificar numéricamente las unidades de medida; si
el acta no contiene cosa valuable no se cumple el requisito legal para sujetarla
a Actos Juridicos Documentados. Concluye el TEAC el 23/07/2008 que no se
admitira la analogia para extender mas alla de sus términos estrictos el hecho
imponible del impuesto. En todo caso, debera presentarse a liquidacion tanto el
Acta inicial de requerimiento como la de la declaracién de notoriedad, segun
entiende la resolucion de la DGRN de 5 de agosto de 2013.



En cuanto a la tramitacién del expediente , destacar:

.- Se ha discutido la posibilidad de otorgar una sola acta o dos. Quiza lo mas
ajustado al Reglamento, en su regulacion de las actas de notoriedad sea
preparar dos actas, una de “apertura” y otra de “cierre”, y ambas estructurarlas
como se desee: una inicial con el mero requerimiento, y una posterior donde se
recojan todas las actuaciones y el cierre, o al revés. Eso si, tampoco veo
demasiados inconvenientes a una sola acta donde se incluya todo y haya una
diligencia de cierre final.

.- Es importante recordar y sistematizar correctamente el conjunto de oficios y
notificaciones que comprende la tramitacion del expediente: oficio al Registro y
solicitud de certificacion; notificacion a todos los interesados (titulares de
derechos, sus causahabientes, colindantes*...; edicto o notificacion al
Ayuntamiento y Remision al BOE.

.- Diligencia de cierre, distinguiendo si hay 0 no oposicion y remisién al Registro
de la Propiedad. Aqui me gustaria destacar una cuestion practica: las
modificaciones o alteraciones catastrales que se puedan producir en la finca
durante la tramitacion, es decir, que iniciemos el acta con unas determinadas
circunstancias, y que cuando vayamos a extender la diligencia de cierre éstas
hayan cambiado, y el Registrador al hacer las comprobaciones previas a la
inscripcion se encuentre en una situacion dificil de resolver, que puede
provocar un problema practicamente irresoluble e incluso la tramitacion de una
nueva acta sobre el mismo supuesto. Seria deseable, en mi opinion, investigar
sobre la posibilidad de algun “bloqueo” o “cierre” del Catastro durante la
tramitacion del expediente y hasta la inscripcion definitiva*.

Por ultimo, por supuesto destacar la Disposicion transitoria Unica de la ley
Procedimientos iniciados bajo la anterior regulacié n.

Todos los procedimientos regulados en el Titulo VI de la Ley Hipotecaria, asi
como los derivados de los supuestos de doble inmatriculacibn que se
encuentren iniciados a la fecha de entrada en vigor de la presente Ley,
continuaran tramitdndose hasta su resolucion definitiva conforme a la normativa
anterior. A efectos de la inmatriculacion a obtener por el procedimiento
recogido en el articulo 205 o en el articulo 206, s6lo se tendra dicho
procedimiento por iniciado si a la fecha de entrada en vigor de la presente Ley
estuviese presentado el titulo publico inmatriculador en el Registro de la
propiedad.



A continuacion analizaré las resoluciones de la DGRN que me han parecido
mas relevantes a efectos notariales:

1.- Descripcion de la finca / Representacion grafic a georreferenciada :

.- Resolucibn DGRN de 22 de septiembre de 2.015, previa a la reforma
operada por la Ley 13/2015 pero muy explicativa del sistema establecido por el
201 LH en su redaccion actual:

1. Segun la calificacién objeto del presente recurso, el registrador suspende la
inscripcion de un exceso de cabida en virtud de expediente de dominio y
acompafiando una certificacion catastral descriptiva y gréafica. La finca, segun el
Registro tiene una superficie de 1 hectarea, 53 areas y 34 centiareas; segun la
certificacion catastral tiene una superficie de 2 hectareas, 49 areas y 20
centiareas, y segun el auto recaido en el expediente de dominio de 2
hectareas, 50 areas y 17 centiareas. Es decir, el exceso de cabida que se
pretende excede en un 63'1472% de la cabida inscrita. El registrador rechaza
la inscripcion del exceso de cabida por tres defectos: — Primero: Que en el auto
judicial no constan los linderos de la finca. — Segundo: En cuanto a la
certificacién catastral aportada, que los propietarios colindantes, segun la
certificacion catastral descriptiva y grafica, no son coincidentes con los
colindantes expresados en la descripcion registral. Y que la superficie de la
finca, segun tal certificacion, no es totalmente coincidente con la declarada en
el auto recaido. — Tercero: Que no es posible conocer qué propietarios
colindantes fueron citados en el procedimiento.

Nos centramos en el segundo defecto: la DGRN dispone expresamente:
Distinta serd la conclusion a la que habra de llegarse cuando resulte de
aplicacion la reforma operada por la Ley 13/2015, pues en ella, ademas de la
desjudicializacion de los expedientes de exceso de cabida para encomendarlos
a los notarios, se prevé expresamente en el nuevo articulo 201 de la Ley
Hipotecaria que «en caso de que el promotor manifieste que la representacion
grafica catastral no coincide con la rectificacion solicitada, debera aportar
representacion _grafica georreferenciada de la _misma». En tales supuestos,
cuando el exceso de cabida declarado no sea coincidente con la certificacion
catastral sino con la representacion grafica alternativa, y aun cuando tal exceso
superara el 20% de la cabida inscrita, ya no sera necesario obtener por el
interesado una previa rectificacion catastral y una nueva certificacion catastral
descriptiva y grafica que sea coincidente con la nueva cabida acreditada para
su presentacion al registro de la propiedad, sino que sera el propio registrador
el que, si la representacion gréfica alternativa a la catastral cumple los
requerimientos legales y los que han de sefialarse por resolucion conjunta de
este Centro Directivo y la Direccion General del Catastro, remitira la nueva
representacion geografica inscrita al Catastro para que éste ultimo la incorpore
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y se produzca, con posterioridad a la inscripcion, la deseada coordinacion entre
el Registro y el Catastro.

Debe recordarse el articulo 9 LH: b) (...) Una vez inscrita la representacion
grafica georreferenciada de la finca, su cabida sera la resultante de dicha
representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que previamente constare en
la descripcion literaria. EI Registrador notificara el hecho de haberse practicado
tal rectificacion a los titulares de derechos inscritos, salvo que del titulo
presentado o de los tramites del articulo 199 ya constare su notificacion.

A efectos de valorar la correspondencia de la representacion grafica aportada,
en los supuestos de falta o insuficiencia de los documentos suministrados, el
Registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, otras
representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las
caracteristicas topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacién.

Todos los Registradores dispondran, como elemento auxiliar de calificacion, de
una unica aplicacién informatica suministrada y disefiada por el Colegio de
Registradores e integrada en su sistema informatico Unico, bajo el principio de
neutralidad tecnoldgica, para el tratamiento de representaciones graficas, que
permita relacionarlas con las descripciones de las fincas contenidas en el folio
real, previniendo ademas la invasion del dominio publico, asi como la consulta
de las limitaciones al dominio que puedan derivarse de la clasificacion y
calificacion urbanistica, medioambiental o administrativa correspondiente.
Dicha aplicacion y sus diferentes actualizaciones habran de ser homologadas
por la Direccién General de los Registros y del Notariado, para establecer el
cumplimiento de los requisitos de proteccion y seguridad adecuados a la
calidad de los datos. *

Es la resolucion de la DGRN de 26 de octubre de 2015 la que regula los
requisitos técnicos para dar cumplimiento a la coordinacién entre Registros de
la Propiedad y Catastro, al margen del cumplimiento Notarial del suministro de
informacion a través del indice Unico.

.- Resolucion de 4 de septiembre de 2017, de la Direccion General de los
Reaqistros y del Notariado, 1. Debe decidirse en este expediente si es inscribible
una representacion grafica alternativa a la catastral, una vez tramitado el
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria. El registrador suspende la
inscripcion alegando que la representacion grafica que se solicita inscribir no se
ajusta a la parcelacion aprobada definitivamente con fecha 6 de septiembre de
1984, que no se tiene constancia de que se haya dado licencia de parcelacion
alguna que modifique los limites de la parcela y que el PGOU vigente no
contempla la existencia de ningn camino para los viandantes que saliendo del
callejon sin salida acceda hasta la parcela antes expresada». 2. El articulo 199
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requla el procedimiento para la inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada de la finca y su coordinacién con el Catastro, disponiendo que
el titular registral del dominio o0 de cualquier derecho real sobre finca inscrita
podra completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacién y
delimitacién gréfica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la
aportacion de la correspondiente certificacién catastral descriptiva y gréfica.
Ademas el apartado 2 prevé que cuando el titular manifieste expresamente que
la descripcion catastral no se corresponde con la realidad fisica de su finca,
debera aportar, ademas de la certificacion catastral descriptiva y gréafica, una
representacion grafica georreferenciada alternativa. En todo caso, sera objeto
de calificacion por el registrador la existencia o no de dudas en la identidad de
la finca, pues tal y como dispone el articulo 9.b) «la representacion grafica
aportada sera objeto de incorporacion al folio real de la finca, siempre que no
se alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre dicha
representacion y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera
parcial, con otra representacion grafica previamente incorporada, asi como la
posible invasién del dominio publico. Se entendera que existe correspondencia
entre la representacion grafica aportada y la descripcion literaria de la finca
cuando ambos recintos se refieran basicamente a la misma porcion del
territorio y las diferencias de cabida, si las hubiera, no_excedan del diez por
ciento de la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacion de la finca
inscrita ni_su_correcta diferenciacion respecto de los colindantes». Ademas,
dispone el precepto que a los efectos de efectos de valorar la correspondencia
de la representacion grafica aportada, el registrador podra utilizar, con caracter
meramente auxiliar, otras representaciones graficas disponibles, que le
permitan averiguar las caracteristicas topograficas de la finca y su linea
poligonal de delimitacién, para lo que podra acudirse a la aplicacién informatica
prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta Direccidn
General de 2 de agosto de 2016.

Como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de
identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni
discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y
razonados. En el presente caso, resultan debidamente justificadas las dudas
del registrador, aunque no con el detalle que seria deseable, tal y como se
aprecia en el informe. De este modo la calificacion pone de manifiesto la
oposicion de la Administracion Publica a la inscripcion de la representacion
grafica por ser contraria al planeamiento vigente, revelando una situacion de
parcelacion urbanistica ilegal, con inclusién a la finca de un camino colindante.
Estas dudas quedan corroboradas con los datos y documentos que obran en el
expediente, considerando especialmente que del informe de validacién grafica
catastral resulta que la delimitacion grafica propuesta afecta varias parcelas
colindantes tal y como figuran en la cartografia catastral, pues no respeta el
perimetro catastral, formando un nuevo camino de acceso, e incluso resulta
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que invade el dominio publico. En cuanto a esto ultimo, tal y como sefial6 esta
Direccion General en las Resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril de 2016, la
proteccion registral que la Ley otorga al dominio publico no se limita
exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al
dominio publico no inscrito pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el
registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretension de
inscripcion. Por tal motivo, con caracter previo a la practica de la inscripcion, y
conforme a lo previsto en distintas leyes especiales, como la de costas o de
montes, el registrador ha de recabar informe o certificacidn administrativa que
acrediten gue la inscripcion pretendida no invade el dominio publico. En otros
casos, como ocurre con la legislacion de suelo, también existen previsiones
expresas de que el registrador, antes de acceder a la inscripcion de
edificaciones, habra de comprobar que el suelo no tiene caracter demanial o
estd afectado por servidumbres de uso publico general. Y avanzando
decididamente en la senda de la proteccion registral del dominio publico,
incluso del no inscrito debidamente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma
de la Ley Hipotecaria, al dar nueva redaccion a diversos articulos de la Ley
Hipotecaria, prevé que, en todo caso, el registrador tratard de evitar la
inscripcion de nuevas fincas o de la representacion grafica georreferenciada de
fincas ya inmatriculadas cuando tuviera dudas fundadas sobre la posible
invasion del dominio publico. Consecuentemente con todo ello, la propia Ley
13/2015, ademas, trata de proporcionar a los registradores los medios técnicos
auxiliares que les permitan conocer la ubicacion y delimitacion del dominio
publico, incluso no inmatriculado, regulando en el articulo 9 de la Ley
Hipotecaria y en la disposicion adicional primera de la Ley 13/2015 la aplicacion
auxiliar que permita el tratamiento de representaciones graficas previniendo la
invasion del dominio publico. Tal profusion normativa, aun cuando pueda
incluso llegar a ser reiterativa, no hace sino asentar el principio general, ya
vigente con anterioridad a la Ley 13/2015, de que los registradores deben evitar
practicar inscripciones de bienes de propiedad privada que invadan en todo o
en parte bienes de dominio publico, inmatriculado o no, pues el dominio
publico, por la inalienabilidad que le define, supone, precisamente, la exclusion
de la posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa concreta
porcidn del territorio catalogada como demanial.

Asi, tal y como ya se ha sefialado, conforme a los articulos 9 y 199 de la Ley
Hipotecaria debe evitarse la inscripcion de una representacion grafica que
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico,
a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria. Por
todo ello, resulta correcta la actuacion del registrador a la vista del informe
municipal, pues dados los términos del pronunciamiento no puede procederse
a la inscripcion, sin perjuicio de que por el interesado se ejerciten los recursos o
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actuaciones correspondientes ante dicha autoridad municipal o incluso judicial
para instar la rectificacion de la resolucién dictada.

.- Resolucién DGRN 17 de febrero de 2.005: De finca para la inscripcion de un
exceso de cabida.- 1. Situacion registral de la finca: en 1998 se inmatricula la
finca por titulo publico de adquisicion. El titulo fue una escritura de particion de
herencia otorgada en 1997. La descripcion de la finca fue la siguiente: «Parcela
de tierra en el partido de X, término de Y, que esta semipoblada de almendros,
higueras y olivos, de cabida de noventa y seis areas y cincuenta y nueve
centiareas, que linda, al Norte, con el camino de Alora; al Sur, con don José
C.R.; al Este, con don José V.R.; y al Oeste, con don Alonso M.C.» Con fecha
22 de abril de 2003, las mismas personas que concurrieron al documento
anterior, otorgan escritura de rectificacion expresando que «la descripcion de la
finca no se verific6 de manera correcta, pues en la realidad esta integrada por
las parcelas cuarenta y ocho y cuarenta y nueve del poligono 10, teniendo una
casa construida en su interior, siendo su descripcion la siguiente: Parcela de
tierra, integrada por las parcelas cuarenta y ocho y cuarenta y nueve del
poligono 10, en el partido de X, término de Y, semipoblada de almendros,
higueras y olivos, de cabida de una hectarea, noventa y nueve areas y noventa
y seis centiareas, con una casa en alto de sesenta y tres metros cuadrados,
apoyada sobre pilares por el desnivel del terreno y que linda: al Norte, con
parcelas numeros treinta y cinco, treinta y seis y treinta y siete del poligono 10;
al Este, parcelas cincuenta, cincuenta y uno y cuarenta y siete del mismo
poligono; Sur, con el camino de Alora; y Oeste, parcela veintidos y treinta y
cinco del poligono 10.». Se aporta certificacion catastral descriptiva y grafica de
las parcelas 48 y 49 del poligono 10 y se acredita su inscripcion en el catastro a
nombre del adjudicatario. Se acomparia certificacion del Ayuntamiento en la
qgue se hace constar que el adjudicatario es propietario de una vivienda ubicada
en el partido X que no esta sujeta a ningun expediente de disciplina urbanistica.
El Registrador suspende la inscripcion por los dos defectos, siendo el primero
de ellos, en el que nos centramos: a) Por extenderse la realidad inscrita a una
nueva finca. La DGRN. Segun declara, es evidente, de una simple lectura de
las descripciones de la finca (la que figura en el Registro y la que ahora se
pretende introducir) que la rectificacion que se pretende supone la pretension
de que, por via de rectificacion de linderos y cabida, acceda al Registro una
porcion de terreno que no ha sido previamente inmatriculada. Como ha dicho
reiteradamente este Centro Directivo tal pretension no estd amparada por
nuestra legislacion, pues la constatacion registral de excesos de cabida limita
su ambito de aplicacion, con caracter exclusivo, a los supuestos en los que la
Unica alteracion que se produce es la debida adecuacion entre la descripcion
registral de la finca previamente inmatriculada en su totalidad y la realidad de la
verdadera extensién superficial de dicha porcion de terreno.
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2.- Duda Razonable del Registrador v ambito negativ__0: como establece la
regulacion antes citada (art. 201: En ambos casos sera necesario que el
Registrador, en resolucién motivada, no albergue dudas sobre la realidad de la
modificacion solicitada), los tramites de reflejo de la realidad de la finca en el
Registro tienen como base fundamental el que el Registrador no tenga dudas
fundadas sobre la posibilidad de que el expediente encubra un negocio
traslativo o operaciones de modificacién de la entidad hipotecaria de la finca
inscrita afectada. En definitiva, dudas sobre la identidad de la finca. Ahora bien,
la duda del Registrador debe ser necesariamente motivada. Diversas
resoluciones asi lo establecen:

.- Resolucién DGRN de 25 de mayo de 2005: 1. Se autorizd originariamente
una escritura de agrupacion en la que se recogia un exceso de cabida de 9672
m2 (desde 50492 m2 a 60164 m2) pretendiéndose su inscripcion mediante
certificacion catastral descriptiva y grafica. Presentado el titulo en el Registro, la
inscripcion del exceso de cabida no se practico al no considerarse el exceso
suficientemente acreditado y existir dudas fundadas sobre la identidad de la
finca. El Notario recurrié interponiendo recurso gubernativo. Después, se
completa aquella documentacion con diligencia de notoriedad en la que el
Notario considera acreditada la notoriedad de que la finca objeto del acta a que
la escritura se refiere es la parcela 273 del Poligono 4, tiene una cabida real de
60164 metros cuadrados y son sus linderos los expresados en el
requerimiento. Presentada en el Registro el acta, la inscripcion se rechaza por
dudas razonables sobre si lo que realmente se realiza es una inmatriculacion
de finca colindante. A continuacion el Notario tramita el acta de notoriedad
complementaria de titulo publico para la inmatriculacion de exceso de cabida,
referida a la escritura de compraventa de la finca en cuestion, en la que el
Notario considera acreditada la notoriedad de que la finca objeto de la Escritura
es la parcela catastral 273 del Poligono 4, tiene una cabida real de sesenta mil
ciento sesenta y cuatro metros cuadrados y son sus linderos los expresados en
el requerimiento. El acta fue calificada en el sentido de no ser habil para
inscribir el exceso de cabida dado que la registracion de un exceso de cabida
«stricto_sensu» ha de configurarse como la rectificacion de un erroneo dato
registral referido a la descripcién de una finca; fuera de esa hipétesis cualquier
pretension de inscribir un exceso de cabida encubre el intento de reflejar
tubularmente una nueva realidad fisica o que exigiria la inmatriculacién de la
superficie adicional y su agrupacion a la finca preexistente; el Registrador
afiade que la parte que se pretende inmatricular no se describe con todas las
circunstancias del articulo 51 del Reglamento Hipotecario para poder realizar
una busqueda que permita determinar si ya consta inscrito el exceso de cabida.
El Notario recurre alegando que el articulo 298 del Reglamento Hipotecario
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distingue entre la inscripcion y la inmatriculacién de exceso de cabida. 2. A la
vista de las vicisitudes descritas, se trata ahora de determinar _si
pretendiéndose la inmatriculacién respecto de una mayor cabida de una finca
cuya cabida total esta catastralmente determinada, basta con la descripcién
completa de la finca, lo que determinaria la suspension de efectos del articulo
207 de la Ley Hipotecaria respecto de la superficie correspondiente al exceso o
Si es necesaria la descripcién de la parte a que la mayor cabida se refiere con
todas las circunstancias del articulo 51 del Reglamento Hipotecario para su
inmatriculacién y posterior agrupacién con la finca originaria. 3. El recurso no
puede ser estimado; declara la DGRN que como en otras ocasiones cuando se
trata de incorporar al folio registral una nueva realidad fisica que englobaria la
originaria finca registral y una superficie colindante adicional, el cauce
apropiado es la previa inmatriculacion de esa superficie con todos los requisitos
para ello, lo que exige la descripcién de la finca con las circunstancias del
articulo 51 del Reglamento Hipotecario. Ello es presupuesto para la
inmatriculacion de la superficie excedida, plenamente identificada. Una vez
inscrita esta parte procedera su agrupacion con la finca originaria. Esta es la
interpretacion derivada de la normativa prescrita para las inmatriculaciones y de
la doctrina sentada por este Centro Directivo en Resoluciones como las de 2 de
febrero de 2000 y 8 de abril de 2000 entre otras.

.- Resolucion DGRN 20 de Diciembre de 2.016: En cuanto a la justificacion de
las dudas de identidad, como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que
se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede
ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en
criterios objetivos y razonados. (...) no es posible una denegacion de la
inscripcion del exceso de cabida de manera abstracta o genérica, sino que la
misma debe basarse en circunstancias, facticas o juridicas, que evidencien que
verdaderamente no se interesa rectificar un dato erroneo existente en los libros
del Registro, sino que se pretenden operaciones tales como la obtencion de
una inmatriculacion -y posterior incorporacion— de fincas colindantes, o la
realizaciébn de operaciones de agrupacion o agregacion (o de segregacion o
division en casos de defectos de cabida) sin llevar a cabo la instrumentalizacion
notarial correspondiente, amén de evitar el debido pago de impuestos. (...). En
el presente caso, la duda del registrador consiste en que «se albergan dudas
fundadas sobre la identidad de la finca y la realidad de la modificacion
solicitada, al proceder el inmueble de actos de modificacion de entidades
hipotecarias reiteradas (...) y su posible coincidencia con otras ya inscritas en
este Registro, pudiéndose plantear un supuesto de doble inmatriculacién». Por
tanto, la Unica justificacion de la existencia de dudas reside en la existencia de
operaciones previas de modificacion de entidades hipotecarias, que, aunque
pueda servir de indicio concurriendo otras circunstancias, ni siquiera es un
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supuesto recogido en el apartado 1 del articulo 201 (a diferencia de lo que
sucede con el parrafo 3). En cuanto a la posible coincidencia con otras fincas
ya inscritas y la amenaza de doble inmatriculacion, lo cierto es que la
calificacion del registrador carece de motivacion alguna sobre tal extremo, ya
gue no se hace referencia a cuales puedan ser tales fincas afectadas, en qué
forma les afectaria la rectificacién pretendida o qué elementos o circunstancias
facticas de las fincas (situacion, linderos, etc.).

.- Resolucion DGRN 2 de febrero de 2.010: En este supuesto, el Registrador
deniega la practica de la inscripcion argumentando que la pretensién de
modificar la cabida que, segun el Registro, corresponde a determinada finca,
no encubre sino el intento de aplicar el folio de esta Ultima a una nueva realidad
fisica que englobaria la originaria finca registral y una superficie colindante
adicional, y para conseguir tal resultado el cauce apropiado sera la previa
inmatriculacion de esa superficie colindante y su posterior agrupacion a la finca
registral preexistente». En este caso, hay que tener en cuenta que hay dos
segregaciones -por expropiacion a favor de entidad publica- con gran precision
superficial. Se hace dificil asumir que existiera tanta diferencia de superficie
entre la real y la inscrita. De los hechos narrados y del historial registral surge
la duda fundada, no de que la superficie medida sea o no la que se dice, sino
de que se corresponda con la primitiva finca “X”. Pues bien pudiera haberse
incorporado superficie de terreno publico. Y estamos ante un exceso de cabida
de mas del 40 por ciento, en una finca respecto de la que, como ya se ha
dicho, existen mediciones precisas muy antiguas (...) El Notario impugna la
calificacion alegando: que la duda del Registrador, debida a haberse practicado
segregaciones, no es atendible, pues la precision en la medicién de
segregaciones se refiere a la porcion segregada, siendo asi que la finca a la
que se refiere el recurso es el resto después de dos segregaciones (...); La
DGRN resuelve: 4. Es claro, como dice el recurrente que las dudas sobre la
identidad de la finca deben estar justificadas, es decir, fundamentadas en
criterios objetivos y razonados. Pues bien, si se tiene en cuenta, a) que no se
trata de un supuesto de finca procedente de segregacion, sino, lo que es muy
distinto, de resto de finca de la que se han practicado dos segregaciones para
dedicarlas a ampliar vias publicas, limitAandose las citadas descripciones a
restar de la superficie de la finca matriz la de las porciones segregadas; b) que
tal exceso aparece catastrado, siendo la certificacion catastral sensiblemente
idéntica (incluso se describe con unos metros mas de cabida) a la descripcién
resultante, ha de concluirse que no esta fundada la duda alegada por el
Registrador

.- Resolucion DGRN 25 de noviembre de 2013: contra la negativa del
Registrador de la Propiedad de * don * a inscribir un auto dictado en
expediente de reanudacion de tracto sucesivo interrumpido y de exceso de
cabida. (...) El registrador considera que no procede la inscripcion por existir
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dudas acerca de la identidad de la finca. Apoya estas dudas en la relevante
diferencia superficial; en el hecho de que la finca cuyo exceso de cabida se
pretenda inscribir corresponda a varias referencias catastrales; en la
modificacion de linderos; (...) La DGRN resuelve: que estas dudas del
registrador solo pueden impedir la inmatriculacion o la inscripcion del exceso
cuando se documenta en escritura publica o por certificacion administrativa —
cfr. arts. 208, 300 y 306 del Reglamento Hipotecario—, pero no, en via de
principios, en los supuestos de expediente de dominio (véanse Resoluciones
de 10 de mayo de 2002, 10 de septiembre de 2003, 28 de abril de 2005, 7 de
julio de 2006, 11 de diciembre de 2010 y 4 de mayo de 2011), pues, en este
altimo caso se trata de un juicio que corresponde exclusivamente al juez, por
ser éste quien dentro del procedimiento goza de los mayores elementos
probatorios para efectuarlo, y de los resortes para hacerlo con las mayores
garantias. En efecto, las dudas sobre la identidad de la finca o sobre la realidad
del exceso cuando se ventilan en un expediente judicial, por definiciébn se
despejan en el ambito de la valoracion de las pruebas practicadas. La decisiéon
corresponde a la autoridad judicial, conforme a lo que sefialan los articulos 281
y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, y la doctrina generalmente
aceptada sobre el libre arbitrio judicial en la valoracion de la prueba. Asi pues,
tratandose de documentos judiciales, es el juez quien ha de resolver dentro del
procedimiento, concretamente en su fase de prueba, sobre esta cuestion de
hecho, sin que el registrador pueda realizar una nueva valoracion que se
superponga a la del juez. Dicho de otra forma, el articulo 100 del Reglamento
Hipotecario no ampara que el registrador pueda proceder a una nueva
valoracion de la prueba, que en dicho procedimiento se ha practicado, y que
tenga virtualidad de revisar la efectuada por el juez. En el marco del expediente
de dominio el registrador sélo emite su juicio sobre la identidad de la finca al
expedir la certificacion a que se refiere la regla segunda del articulo 201 de la
Ley Hipotecaria, certificacion que constituye un requisito procedimental de
estos expedientes, correspondiendo al juez la valoracion final de su contenido.
En estos supuestos en que el registrador haya expresado dudas al expedir la
certificacidon, es preciso que el auto judicial desvirtie tales dudas o aclare, en
su caso, la inexistencia de una situacion de doble inmatriculacion o de
confusién sobre la identidad de la finca, previa audiencia de las personas que
puedan tener algun derecho segun la certificacion registral, sin que baste al
efecto el auto genérico aprobando el expediente (vid., por analogia, el art. 306
del Reglamento Hipotecario). Si estas dudas no se han expresado por el
registrador al expedir la certificacion, no puede pretender plantearlas al
presentarse a inscripcion el auto judicial aprobatorio del expediente de dominio
(cfr. Resolucion de 4 de febrero de 2012), salvo que en tal momento, y con
caracter de excepcion a la citada regla general, el registrador tenga no ya
dudas, sino la certeza de que la finca que se pretende inmatricular ya esta
inmatriculada, o de que el supuesto exceso de cabida de la finca inscrita
encubre la pretension de aplicar el folio de esta ultima a una realidad fisica que
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englobaria la originaria finca registral y una superficie colindante adicional, en
cuyo caso debe primar la exigencia institucional de evitar tales situaciones,
dada la quiebra que la solucién contraria supondria del sistema de seguridad
juridica que debe proporcionar el Registro de la Propiedad, incluso en el caso
de haberse expedido una certificacion errénea (cfr. Resoluciones de 7 de
noviembre de 2000, 29 de mayo de 2002 y 11 de junio de 2013), o también en
aguellos casos en que el registrador que emitié la certificacion inicial que
permitid iniciar el expediente sea distinto de quien va a practicar la inscripcion,
pues el juicio sobre la existencia o no de dudas es personal del registrador y no
puede vincular a un registrador distinto que se aparte de €l por causas
justificadas (cfr. Resolucién de 3 de junio de 2013).

.- Resolucién de la DGRN de 6 de mayo de 2.013: nos da un concepto muy
claro de todo el procedimiento: a) la registracion de un exceso de cabida
«stricto sensu» soOlo puede configurarse como la rectificacion de un erréneo
dato registral referido a la descripcion de finca inmatriculada, de modo que ha
de ser indubitado que con tal rectificacion no se altera la realidad fisica exterior
gue se acota con la global descripcion registral, esto es, que la superficie que
ahora se pretende constatar tabularmente, es la que debi6 reflejarse en su dia
por ser la realmente contenida en los linderos originariamente registrados; b)
qgue fuera de esta hipétesis, la pretension de modificar la cabida que segun el
Registro corresponde a determinada finca, no encubre sino el intento de aplicar
el folio de esta ultima a una nueva realidad fisica que englobaria la originaria
finca registral y una superficie colindante adicional, y para conseguir tal
resultado el cauce apropiado sera la previa inmatriculaciéon de esa superficie
colindante y su posterior agrupacion a la finca registral preexistente; c) que
para la registracion del exceso de cabida es preciso que no existan dudas
sobre la identidad de la finca (cfr. Articulo 298, inciso ultimo, del Reglamento
Hipotecario); y, d) las dudas sobre la identidad de la finca deben estar
justificadas, es decir, fundamentadas en criterios objetivos y razonados.

.- Resolucion DGRN 20 de abril de 2007, especifica para la Ley de Montes,
pero aplicable analogicamente para los casos de colindancia con terrenos
publicos: El articulo 22 de la Ley de Montes establece con claridad que toda
inmatriculacion o inscripcion de exceso de cabida en el Registro de la
Propiedad de un monte o de una finca colindante con monte demanial o
ubicado en un término municipal en el gque existan montes demaniales
requerira el previo informe favorable de los titulares de dichos montes y, para
los montes catalogados, el del érgano forestal de la Comunidad Autébnoma. (...)
2. Si se tiene en cuenta el espiritu y finalidad de la norma (véase articulo 3 del
Caddigo Civil) no cabe duda que el articulo 22 de la Ley de Montes trata de
impedir el acceso al Registro de la Propiedad y evitar que se le atribuyan los
efectos derivados de la inscripcion, a inmatriculaciones o excesos de cabida
que puedan invadir dominio publico.
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En sentido similar, la Resolucién de la DGRN de 19 de julio de 2016: los
registradores deben evitar practicar inscripciones de bienes de propiedad
privada que invadan en todo o en parte bienes de dominio publico,
inmatriculado o no, pues el dominio publico, por la inalienabilidad que le define,
supone, precisamente, la exclusion de la posibilidad de existencia de derechos
privados sobre esa concreta porcion del territorio catalogada como demanial.

.- Resolucién de la DGRN de 3 de abril de 2013. A mi entender muy explicativa
de las dificultades de interpretacién de la duda razonable del Registrador: en
este supuesto se solicita la inscripcion de un exceso de cabida de determinada
finca, segun consta en un acta de declaraciéon de notoriedad de tal exceso,
segun la cual dicha finca, que figura en el Registro de la Propiedad con una
superficie de cuatro mil seiscientos noventa y siete metros cuadrados, tiene en
realidad una cabida de cinco mil ciento cuarenta y un metros cuadrados. En el
acta se incorpor6 como medio de prueba documental lo siguiente: a)
Certificacion expedida por el Registro de la Propiedad; b) Plano de situacion y
certificacion del técnico competente sobre medicion, superficie y linderos; c)
Certificaciones catastrales descriptivas y graficas; y d) Notificacion a todos los
colindantes.(...) Se deniega la inscripcion de la rectificacion de superficie
solicitada, por el defecto insubsanable de existir dudas fundadas sobre la
identidad de la finca y el exceso de cabida que se pretende inscribir, por cuanto
consta ya inscrito anteriormente otro exceso de cabida mediante acta de
notoriedad promovido por un titular anterior (...) Ahora bien, segun ha
declarado este Centro Directivo, no basta que el registrador manifieste que
tiene dudas fundadas sobre la identidad de la finca, sino que ha de expresar el
fundamento de esas dudas en su nota de calificacion, de suerte que ese juicio
del registrador no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados (cfr. las de 2 de febrero
de 2010 y 2 de junio, 13 de julio, 1 de septiembre y 19 de diciembre de 2011).
El mismo precepto reglamentario citado ofrece ejemplos de supuestos en que
la duda esta fundada —«tales como aparecer inscrito con anterioridad otro
exceso de cabida sobre la misma finca o tratarse de finca formada por
segregacion, division o agrupacion en la que se haya expresado con exactitud
su superficie»—. Pero, como ha quedado expuesto, se trata de una mera
enunciacion de supuestos, sin que en caso de darse alguno de ellos deba
necesariamente concluirse en la existencia de dudas sobre la identidad de la
finca. En la calificacion impugnada, el registrador sélo funda sus dudas «por
cuanto consta ya inscrito anteriormente otro exceso de cabida mediante acta
de notoriedad promovida por un titular anterior». Si, como se ha dicho, la
existencia de una previa inscripcion de un exceso de cabida, por si sola, no es
argumento suficiente para dudar acerca de la identidad de la finca, no es
menos cierto que cuando, como acontece en el presente caso, ese previo
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exceso inscrito lo fue en virtud de un acta notarial que acreditd el hecho notorio
de la cabida real de la finca, la que se tramita ahora debid justificar por qué ese
«hecho notorio» es ahora distinto del acreditado anteriormente. No existiendo
tal justificacion, la duda del registrador esta plenamente fundada.

Ineficacia del deslinde para inscribir un exceso de cabida

Son hechos determinantes para la resolucién de este recurso, los siguientes: a)
Se presenta en el Registro de la Propiedad de Purchena, copia del acta
autorizada por el Notario de esa localidad Don Eduardo Pérez Hernandez el dia
30 de septiembre de 2004 (n.° de protocolo 1802), referida a la finca registral
3492-N (radicada en término de Macael e inscrita en el Registro de la
Propiedad de Purchena). Dicho instrumento publico tenia por objeto la
protocolizaciéon del testimonio (expedido por el Secretario Judicial) de un Acta
Judicial de deslinde en la que se sefialaba como comparecientes, ademas del
promotor de la misma (ahora recurrente), a los colindantes D. José Sanchez
Molina, a Dofla Carmen Cano Garcia y al Ayuntamiento de Macael.

Al Registro, se presenta la copia del acta de protocolizacion y la copia auténtica
de la escritura relacionada en el acta judicial, que en su dia habia sido objeto
de calificacion negativa (ahora no recurrida), suspendiendo la inscripcion de un
exceso de cabida de 36 metros y 58 decimetros cuadrados, asi como la
alteracion de los linderos. En dicha escritura —en el expositivo— se indicaba que
la finca en cuestién linda: derecha, entrando, Dolores Rodriguez Castafio;
izquierda, calle de su situacién a la que también da su frente, y fondo, Maria
Castafio Pérez, hoy calle; y en el otorgamiento «cuarto», el Notario indica lo
siguiente: «Me entregan un plano firmado por los otorgantes en el que consta la
superficie del solar segun reciente medicion».

La calificacion negativa que recae sobre el acta de protocolizacion del deslinde
judicial se basaba, sustancialmente, en estos dos motivos: a) la imposibilidad
de hacer constar en la inscripcion la mera remision a un plano incorporado a
una escritura, al no ser posible trasladar el plano a la inscripcion en que debe
constar claramente la descripcion de la finca; b) y porque la inscripcion del acta
de deslinde de la finca con una superficie de 96,68 metros, implicaria la
inscripcion de un exceso de cabida, y de los nuevos linderos manifestados en
la escritura que se acompainia, sin utilizar los medios previstos para ello en las
leyes.

Antes de entrar en el examen de los dos defectos que pone de manifiesto la
nota de calificacién, conviene realizar estas precisiones: a) Que conforme a
una doctrina comunmente admitida -y que ha inspirado anteriores
pronunciamientos de este Centro Directivo-, las operaciones de deslinde vy
amojonamiento llevadas a cabo con arreglo a lo preceptuado en el Titulo XV
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del Libro Ill de Ley de Enjuiciamiento Civil de 1881 (aun vigente en este punto),
no dan ni quitan derechos, ni sirven para despojar de todo o parte de terrenos
limitrofes mientras no recaiga sentencia en el juicio declarativo que
corresponda. Mas bien, su eficacia depende del consentimiento de los
interesados, por lo que el examen de la adecuacién de tales titulos a aquellos
requisitos que vengan imperativamente exigidos por la legislacion hipotecaria,
habra de seguir necesariamente esta premisa. b) Que, a tenor de dispuesto en
el articulo 100 del Reglamento Hipotecario (en relacion con el articulo 18 de la
Ley Hipotecaria), la calificacion registral de los documentos judiciales se
extiende a la adecuacion, o congruencia, de la resolucién dictada con el
procedimiento seguido —resolucion y procedimiento que, dicho sea de paso, no
existen en este caso como tales— y a los obstaculos que surjan del Registro;
por supuesto, también, a las formalidades extrinsecas del documento
presentado.

De lo anteriormente expuesto se extrae una consecuencia evidente, y es que,
si ese es el alcance de la calificacidon registral respecto de resoluciones
judiciales que puedan ser consecuencia del ejercicio de verdadera potestad
jurisdiccional, con mayor intensidad aun habra de desplegar su eficacia
tratandose de un acto de jurisdiccion voluntaria (privado de la eficacia de la
cosa juzgada, no lo olvidemos); especialmente, en lo que se refiera a aquellos
obstaculos que surjan del registro. Y no sélo para que el acceso al Registro por
parte del titulo objeto de calificacion cumpla plenamente con aquellos requisitos
gue imperativamente vengan establecidos por la legislacion hipotecaria, sino
también con aquellos otros derivados de la normas especiales que busquen la
coordinacion del Registro de la Propiedad con otros Registros Administrativos.
Tal sucede, por ejemplo, con el Catastro.

Y por lo que se refiere al segundo de los defectos (el primero esta recogido
anteriormente, dentro de la voz “DESLINDE”, en el apartado “Requisitos), es
también evidente que la inscripcion del acta de deslinde de la finca con una
superficie de 96,68 metros implicaria la inscripcion de un exceso de cabida
(nada menos que de un sesenta por ciento respecto de la superficie inscrita) y
de los nuevos linderos manifestados en la escritura que se acompafa a
inscripcién junto con el acta de protocolizacién, sin utilizar los medios previstos
para ello en las leyes, (articulos 200 y siguientes de la Ley Hipotecaria, 298 de
su Reglamento y 53 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre), pues en modo
alguno cabe atribuir al acta judicial de deslinde (cuyos efectos como acto de
jurisdiccién voluntaria _han quedado prefijados) una eficacia o virtualidad
superior a la que tendria una escritura que documentara un posible exceso de
cabida; Es decir, que el acta judicial de deslinde, que en este caso vendria a
consignar el exceso de cabida per relationem, en modo alguno es un medio
privilegiado que sirva para eludir los requisitos que habria de superar una
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escritura publica que documente un exceso de cabida y pretenda acceder al
Reqistro

3.- Situacion Actual: (citando literalmente el exce lente trabajo de Manuel
Faus)

La Resolucion de la DGRN de 17 de noviembre de 2015 explica que a partir del
1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de la reforma de la
Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, cabe enunciar los
medios habiles para obtener la inscripcion registral de rectificaciones
descriptivas y sistematizarlos en tres grandes grupos:

1.- Los que solo persiguen y solo permiten inscribir_una rectificacion de la
superficie contenida en la descripcion literaria, pero sin simultanea inscripcion
de la representacién grafica de la finca, como ocurre con los supuestos
regulados en el art. articulo 201.3, letra a, y letra b de la Ley Hipotecaria, que
estan limitados, cuantitativamente, a rectificaciones de superficie que no
excedan del 10 % o del 5 %, respectivamente, de la cabida inscrita, y que no
estdn dotados de ninguna tramitacion previa con posible intervencion de
colindantes y terceros, sino solo de notificacion registral tras la inscripcion «a
los titulares registrales de las fincas colindantes».

2.- El supuesto que persigue y permite inscribir rectificaciones superficiales no
superiores al 10 % de la cabida inscrita, pero con simultanea inscripcion de la
representacion geogréfica de la finca. Este concreto supuesto esta regulado,
con caracter general, en el art. articulo 9, letra b), de la Ley Hipotecaria, cuando
tras aludir al limite maximo del 10%, prevé que «una vez inscrita la
representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida seré la resultante
de dicha representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que previamente
constare en la descripcion literaria». Este concreto supuesto tampoco esté
dotado de ninguna tramitacion previa con posible intervencion de colindantes y
terceros, si bien, como sefiala el articulo citado, «el Registrador notificara el
hecho de haberse practicado tal rectificacion a los titulares de derechos
inscritos, salvo que del titulo presentado o de los tramites del articulo 199 ya
constare su__notificacion». Adviértase que el caso de rectificaciones
superficiales no superiores al 10 % y basadas en certificacion catastral
descriptiva y grafica puede acogerse tanto a la regulaciéon y efectos del art.
articulo 201.3, letra a, como a la del articulo 9, letra b de la Ley Hipotecaria. En
el caso de este art. sefiala la Resolucion de la DGRN de 22 de julio de 2016
que la incorporacion de la representacion grafica a la inscripcion tiene como
consecuencia que «una vez inscrita la representacion grafica georreferenciada
de la finca, su cabida sera la resultante de dicha representacion, rectificandose,
si_fuera preciso, la que previamente constare en la descripcion literaria»
(parrafo 7 del articulo 9.b de la Ley Hipotecaria), y afiade: para efectuar esta
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incorporacion potestativa han de aplicarse con caracter general los requisitos
establecidos en el articulo 199, si bien, como interpreta la Resolucién de 12 de
febrero de 2016, dado que la principal finalidad de este procedimiento es la
tutela de los eventuales derechos de titulares de fincas colindantes, siempre
que éstas se vean afectadas por la representacion grafica que pretende
inscribirse, carece de sentido generalizar tales tramites cuando de la
calificacion registral de la representacion gréafica no resulta afectado colindante
alguno. De ahi que del propio tenor del articulo 9 se deduce la posibilidad de
inscripcion de representacion grafica sin tramitacion previa de dicho
procedimiento, en los supuestos en los que no existan diferencias superficiales
0 éstas no superen el limite méximo del 10 % de la cabida inscrita y no impidan
la perfecta identificacibn de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion
respecto de los colindantes.

3.- Y, finalmente, los que persiguen y potencialmente permiten inscribir
rectificaciones descriptivas de cualquier naturaleza (tanto de superficie como
linderos, incluso linderos fijos), de cualquier magnitud (tanto diferencias
inferiores _como_superiores al 10% de la superficie previamente inscrita) y
ademas obtener la inscripcion de la representacion geografica de la finca y la
lista de coordenadas de sus vértices (pues no en vano, como sefala el articulo
199, es la delimitacion georreferenciada de la finca la que determina y acredita
su superficie y linderos, y no a la inversa). Asi ocurre con el procedimiento
regulado en el art. 199 y con el regulado en el art. 201.1 que a su vez remite al
art. 203 de la Ley Hipotecaria . Ambos procedimientos, especialmente
cualificados, si que incluyen entre sus tramites una serie de garantias de tutela
efectiva de los intereses de terceros afectados y todo ello con caracter previo a
la eventual practica de la inscripcion registral que en su caso proceda, tales
como las preceptivas notificaciones a colindantes y demas interesados,
publicaciones de edictos en el «Boletin Oficial del Estado», publicacion de
alertas geograficas registrales, y la concesion de plazo para que los
interesados puedan comparecer y alegar en defensa de sus intereses ante el
funcionario publico (registrador o notario, segun el caso) competente para su
tramitaciébn. Y es precisamente por virtud de su mayor complejidad de
tramitacion y mayores garantias para colindantes y terceros en general por lo
que su ambito de aplicacion y efectos es justificadamente mucho mas amplio
que el de los otros supuestos concretos admitidos por la ley y enunciados en
los dos primeros grupos antes aludidos. Normalmente se deniegan las mayores
cabidas alegando el Registrador tener dudas fundadas de identidad. Ello es
razonable, recuerda la Resolucién de la DGRN de 6 de marzo de 2017 cuando
se pretende un exceso de cabida de una finca procedente de una segregacion,
pues se estima debe tener una cabida necesariamente determinada y el
registrador debe producirse con suma cautela; excepcionalmente se admiten
los excesos de cabida en fincas procedentes de segregacion, cuando la finca
consta inscrita en tales términos que no permiten dudar de ese exceso.
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En todo caso, indica la Resolucion de la DGRN de 17 de octubre de 2016 que
no existe un limite cuantitativo de superficie para la aplicacion del
procedimiento previsto en el articulo 201 de la LH y tampoco la sola magnitud
del exceso o la existencia de una alteracion de linderos pueden basar la
denegacion de la inscripcidén sin mas justificacion.

Disminucion de cabida

Aunque es cierto que por frecuencia e importancia es mas trascendente
registrar la mayor cabida, existen diversas resoluciones de la DG que insisten
en que en caso de disminucion de la cabida de una finca, ello debe justificarse.
En este sentido:

.- resolucién de la DGRN de 16 de junio de 2.003, la disminucion de la cabida
debe también ser justificada, pues de no ser asi, se corre el peligro de la
desinmatriculacion y puede ser un medio para eludir las formas y sus garantias
en la transmisién de porciones a colindantes y ademas, en ello puede haber
riesgo para terceros y fraude a la legislacion del suelo y a la fiscal.

.- Resolucion de 12 de septiembre de 2009, Respecto al defecto consistente en
la no acreditacion de la disminucion de la cabida, debe ser confirmado. Tales
disminuciones deben ser justificadas, pues, de lo contrario, se podria producir
una «desinscripcién» seguida de una inmatriculacion, y, en este sentido, el
articulo 53 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, en la regulacion que hace de
la constancia registral de la reforma catastral, se refiere no ya a la inscripcion
del exceso de cabida, sino a la rectificacion de dicha cabida. No olvidemos que
la existencia de operaciones sobre la finca que no han tenido acceso al
Registro, pueden hacer que el cambio de superficie no sea acreditado.

.- Resolucién de la DGRN de 20 de diciembre de 2013 admite una disminucion
de cabida a la vista de la concreta justificacion técnica y municipal.

El actual art. 201 de la LH no distingue mayor o menor cabida; pero a la
disminucién de cabida le sera aplicable los supuestos en que no es necesario
tramitar el expediente (menos del 10% o del 5%, segun concuerde 0 no con el
catastro).

Ignacio Javier Boisan Cafiamero, Notario de Barcelona.

Noviembre de 2.017

25



