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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

20990 Resolucién de 23 de noviembre de 2022, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad interino de La Palma del Condado,
por la que se suspende la inscripcion de una rectificacion descriptiva y
aumento de superficie acreditados en expediente del articulo 201.1 de la Ley
Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por don M. J. D. A., abogado, en hombre y representacion
de don M. C. H., contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad interino de
La Palma del Condado, don Antonio Jesus Navarro Valiente, por la que se suspende la
inscripcién de una rectificacién descriptiva y aumento de superficie acreditados en
expediente del articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria.

Hechos
I

Mediante expediente regulado en el articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria se declaraba
justificado que una determinada finca registral, con 150 metros cuadrados de superficie
inscrita, tiene en realidad 607 metros cuadrados, acorde con la certificacion catastral
descriptiva y grafica que se incorporaba.

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad de La Palma del Condado, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Nota de calificacién.

Antonio JesUs Navarro Valiente, Registrador titular del Registro de la Propiedad de
Moguer, previo examen y calificacion de la capacidad de los otorgantes y de la validez de
los actos dispositivos contenidos en el documento presentado, de sus formas y
solemnidades, y de los asientos del Registro con él relacionados, de conformidad con los
articulos 18, 19.Bis y 65 de la Ley Hipotecaria y 98, 99 y 100 de su Reglamento, he
dictado la siguiente resolucion:

Hechos.

1) Consultada la Sede Electrénica del Catastro, la cartografia existente, y la
descripcion literaria de la finca, se albergan dudas en cuanto a la identidad del exceso de
cabida resultante de la representacion grafica aportada (certificacion catastral descriptiva
y grafica), pues existe un considerable aumento de su superficie y una alteracion
sustancial de sus linderos, pues antes lo hacia por el lindero fondo con finca de la
Cooperativa “Industrial de Produccion Juan XXIII, Sociedad Cooperativa Andaluza”,
haciéndolo ahora por los ndmeros (...) de la calle (...), de A. C. V. y J. C. P,
respectivamente y con el nimero (...), de D. J. C. T,, junto con el hecho de que la finca
se describa en el Registro como “solar cercado”, manifestando que ya existia una
delimitacién material de la misma con su superficie inscrita de 150 metros desde la
inmatriculacion de la misma, lo que hace albergar la duda de si realmente lo que se
pretende es encubrir otros negocios que no han sido formalizados debidamente o si el
exceso de cabida y la inscripcion de la representacion grafica se refieren a una porcién
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de territorio colindante adicional de la que figura inmatriculada, lo que se hizo constar
mediante la oportuna advertencia en la certificacion expedida en la tramitacion del
expediente notarial de rectificacion de descripcion que se documenta y es objeto de
calificacion.

Fundamentos juridicos.

1) Como resulta de la resolucidon de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 17 de noviembre de 2015, a partir de la entrada en vigor de la reforma
operada en la Ley Hipotecaria por la Ley 13/2015, de 24 de junio, la constatacion
registral de los excesos de cabida se realizara por los siguientes medios y
procedimientos: “Los que solo persiguen y solo permiten inscribir una rectificacion de la
superficie contenida en la descripcion literaria, pero sin simultdnea inscripcion de la
representacion grafica de la finca, como ocurre con los supuestos regulados en el
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 estan dotados de ninguna tramitacion
previa con posible intervencion de colindantes y terceros, sino solo de notificacion
registral tras la inscripcidon ‘a los titulares registrales de las fincas colindantes’. 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
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 serd la resultante de dicha representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que
previamente constare en la descripcion literaria’. Este concreto supuesto tampoco esta
dotado de ninguna tramitacidn 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 regulacion y efectos del
articulo 201.3, letra a, como a la del articulo 9, letra b. 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 inscripcién de la representacion geogréafica de la finca y la lista de
coordenadas de sus vértices —pues no en vano, como sefiala el articulo 199, es la
delimitacién 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 articulo 199 y
con el regulado en el articulo 201.1, que a su vez remite al articulo 203, de la Ley
Hipotecaria. Ambos procedimientos, especialmente cualificados, si que incluyen entre
sus trdmites 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 inscripcién registral
gue en su caso proceda, tales como las preceptivas notificaciones a colindantes y demas
interesados, publicaciones de edictos en el ‘Boletin Oficial del Estado’, publicacién de
alertas geogréaficas registrales, y la concesion de plazo para que los interesados puedan
comparecer y alegar en defensa de sus intereses ante el funcionario publico —registrador
0 notario, segun el caso— competente para su tramitacion. Y es precisamente por virtud
de su mayor complejidad de tramitacién y mayores garantias para colindantes y terceros
en general por lo que su @mbito 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”.

En la escritura calificada, del contraste entre la descripcion literaria de la finca y la
representacion grafica aportada consistente en certificacion catastral descriptiva y
grafica, impide apreciar esa correspondencia, pues la cabida inscrita y la superficie que
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resulta de la representacion grafica, arroja una diferencia de cabida significativamente
superior respecto de la que consta inscrita (de una cabida inscrita de 150 metros
cuadrados pretende rectificarse su superficie, fijandola en 607 metros), y se produce una
alteracion sustancial de sus linderos y de su geometria, albergando dudas fundadas
sobre la posibilidad de que se encubra un negocio traslativo u operaciones de
modificacion de entidad hipotecaria (articulo 201 de la Ley Hipotecaria). Todo ello, unido
al hecho de haberse inmatriculado la finca en el afio 1976, describiéndose como “solar
cercado”, poniendo de manifiesto que la finca tiene unos linderos claramente
delimitados. Como ha declarado la Direccion General de los Registros y del Notariado en
resolucion de 8 de junio de 2016, “la calificacion de las dudas en la identidad de la finca
que en todo caso deberdn quedar justificadas en la calificacion (...) podran ser
manifestadas por el registrador al comienzo del procedimiento, evitando dilaciones y
tramites innecesarios. Tales dudas han de referirse a que la representacion grafica de la
finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria”. En tal caso, existen
dudas méas que razonables, por los motivos antes expuestos, de la existencia de
negocios traslativos no documentados debidamente, resultando preciso, bien la
inmatriculacion de la superficie adicional a nombre del promotor del expediente y su
posterior agrupacion, bien la tramitacion del oportuno juicio declarativo a que se refiere el
articulo 198 de la Ley Hipotecaria y cumpliéndose el resto de requisitos que para la
inmatriculacion de fincas son exigidos legalmente, entre otros, el de la identidad de la
descripcion de la finca con la que resulte de la certificacion catastral descriptiva y gréafica.

A la vista de la(s) causa(s) impeditiva(s) relacionada(s) en los Hechos y de los
articulos citados y demas disposiciones de pertinente aplicacion,

Acuerdo.

1.° Suspender el asiento solicitado por ser el defecto(s) sefialado(s) de caracter
subsanable (Art. 65 la Ley Hipotecaria).

2.° Notificar esta calificacion al presentante y a la Autoridad Judicial de la que
procede el documento en el plazo de 10 dias habiles desde su fecha (Art. 322 Ley
Hipotecaria y 58 y 59 Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun).

3. Prorrogar automaticamente el asiento de presentaciéon del titulo por 60 dias,
contados desde la fecha de la dltima de las notificaciones a que se refiere el apartado
precedente (Art. 323 Ley Hipotecaria).

Los legalmente legitimados pueden (...)

La Palma del Condado, 4 de agosto de 2022.—El registrador.»

Contra la anterior nota de calificacién, don M. J. D. A., abogado, en nombre y
representacién de don M. C. H., interpuso recurso el dia 9 de septiembre de 2022
mediante escrito en los siguientes términos:

«Alegaciones.

Primera. En fecha 4 de febrero de 2021, D M. C. H. suscribié ante el notario de
Bollullos Par del Condado, D. Carlos Maria Garcia Campuzano, con numero de
protocolo 145, escrituras publicas de inicio de expediente de rectificacion de cabida de la
finca n.° 3.744 de la localidad de Manzanilla (Huelva), inscrita en el Registro de la
Propiedad de La Palma del Condado, conforme al articulo 201 de la Ley Hipotecaria
(requerimiento inicial), y posteriormente suscribié “acta final de notoriedad para
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rectificacion de la descripcion de finca” bajo el protocolo nimero 967 de fecha 5 de julio
de 2021.

Segunda. Ambas escrituras cumplen escrupulosamente con cada uno de los
requisitos (tras su reforma por la Ley 13/2015) contenidos en el articulo 201 de la Ley
Hipotecaria para que se lleve a cabo la pretendida rectificaciéon de la finca urbana sita en
Manzanilla (...) que consta inscrita bajo una extension de 150 metros cuadrados, y cuya
realidad es que mide 607 metros cuadrados, acorde con la certificacion catastral
descriptiva y grafica y el anexo con las coordenadas georreferenciadas de los vértices de
la parcela catastral que se acompafaron al acta.

Tercera. En el expediente fueron practicados todos los requerimientos vy
notificaciones exigidos por la normativa aplicable, sin que el Ayuntamiento de la
localidad, ni ningun colindante, haya expresado su oposicion a la rectificacion de la
inscripcion solicitada.

Cuarta. Las escrituras referidas en los asertos anteriores fueron presentadas, ante
el Registro de la Propiedad de La Palma del Condado para la pertinente inscripcion de la
rectificacion por el firmante de este recurso en representacion de don M. C. H.
(interesado en la inscripcion) de manera presencial, cumpliendo con los tramites exigidos
por la normativa aplicable, pero la calificacion del Registrador de la Propiedad de La
Palma del Condado (Huelva) que consta bajo el asiento 350, Diario 172 fue
desfavorable, como ya hemos dicho al comienzo de este escrito.

Quinta. En el presente caso consideramos que nos encontramos ante una
rectificacion de superficie por razén de error en la descripcion literal registral, y no un
negocio traslativo encubriendo operaciones de modificacion de entidad hipotecaria, como
asi refiere el Registrador, y ello a pesar de que la superficie a actualizar sea muy
superior a la inscrita, pues como hemos dicho, no se trata de regularizar negocios
traslativos sino de hacer coincidir la realidad fisica con la “realidad registral”, pues lo
cierto es que don M. C. H., adquirid6 una Unica finca con la cabida que aparece en el
catastro desde siempre por herencia de sus padres.

Sexta. Funda sus dudas también el registrador en la existencia de una alteracion
sustancial de los linderos, ya que antes lo hacia por el lindero fondo con finca de la
Cooperativa Industrial de Produccion Juan XXIII Sdad Cooperativa Andaluza, haciéndolo
ahora por los numeros (...) de A. C. V. y J. C. P, respectivamente, y con el namero (...)
deD.D.J.C. T.

A este respecto hemos de indicar que los linderos contemplados en la inscripcién
registral de la finca que se pretende modificar son:

“Linda por la derecha entrando con herederos de M. H. E., hoy numero (...);
izquierda y fondo con finca de la Cooperativa Industrial de Produccién Juan XXIlI Sdad
Cooperativa Andaluza, Hoy por su izquierda con el nimero (...) y con los nimeros (...)."

Entendemos que no existe tal alteracion sustancial entre los linderos, y ello si se
tiene en cuenta que en el transcurso del tiempo se ha producido la desaparicion de la
entidad Cooperativa Industrial de Produccion Juan XXl Sdad Cooperativa Andaluza,
que se ubicaba en el n.° (...) y que configuraba el lindero de la izquierda y fondo de la
registral, la cual procedié a vender sus terrenos e instalaciones a otras personas que
seran a las que actualmente corresponden las fincas colindantes. Ademas, los linderos
con las casas (...) se mantienen tanto en la descripcion registral como en la certificacion
descriptiva y grafica emitida por el catastro que acompafié al acta.

Por tanto, se ha de concluir que no existe en el presente caso una variacion
sustancial de los linderos tal y como expresa el registrador en su calificacién, siendo la
Unica alteracion motivada por la desaparicion del colindante la entidad Cooperativa
Industrial de Produccién Juan XXIII Sdad Cooperativa Andaluza y la transmisién de sus
terrenos a terceros que se presentan ahora como nuevos colindantes.

Séptima. Una vez acreditada la inexistencia de alteracion sustancial de los linderos
de la finca y probado que el cambio de los mismos viene determinado por la
desaparicion de la entidad cooperativa duefia de los terrenos y su trasmision a terceros,
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consideramos que el Unico motivo que pretende justificar la nota de calificacion negativa
lo constituye la gran diferencia entre cabida inscrita y la que se pretende inscribir,
considerando esta duda del registrador genérica y poco fundamentada, lo cual provoca
indefension a mi representado que ve negada su solicitud sin un motivo cierto y basado
en meras especulaciones.

Es de destacar que para casos supuestos como el que nos ocupa, se llevé a cabo la
reforma operada por la Ley 13/2015 a fin de desjudicializar los expedientes de dominio
por exceso de cabida encomendandoselos a los notarios y que resulta de aplicacién en
este supuesto. Tras dicha reforma se ofrece la posibilidad de inscribir a través del
articulo 201 de la Ley Hipotecaria rectificaciones de descripciones de finca a pesar de
gue superen el 20% de superficie, sobre todo cuando la rectificacion interesada, como
ocurre en el presente caso, coincide con la representacion gréafica catastral aportada por
mi mandante al acta, la cual resulta inalterada al menos desde el afio 1996, segun
certificado histérico del catastro que igualmente ha sido aportado al acta.

Como ha reiterado por la Direccion General ante la que presentamos el presente
escrito, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador,
este no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en
criterios objetivos y razonados (Asi resoluciones 8 de octubre de 2005, 2 de febrero
de 2010, 13 de julio de 201 1, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero
de 2015y 21 de abril de 2016, entre otras).

En el presente caso, la duda del registrador Unicamente se fundamenta en la
magnitud del exceso, sin que de la nota de calificacion resulte ninguna otra circunstancia
adicional que justifigue tales dudas de identidad una vez descartada la existencia de
alteracion sustancial de los linderos.

Octava. La Resolucion de esa misma Direccion General de 17 de noviembre
de 2015 ya reconoci6 al procedimiento del articulo 201 de la Ley Hipotecaria entre los
medios habiles para obtener la inscripcién registral de rectificaciones descriptivas 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 inscripcién de la representacion geogréfica de
la finca y la lista de coordenadas de sus vértices pues no en vano, como sefiala el
articulo 199 de la misma ley, es la delimitacién georreferenciada de la finca la que
determina y acredita su superficie y linderos, y no a la inversa.

Por ello, debe destacarse que no existe un limite cuantitativo de superficie para la
aplicacion del procedimiento previsto en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria y que
tampoco la sola magnitud del exceso o la existencia de una alteracion de linderos
pueden basar la denegacion de la inscripcidn sin mas justificacion.

Novena. Asi, consideramos que en la calificacion realizada por el registrador no se
ha tenido en cuenta lo dispuesto por la ya mencionada Ley 13/2015, de 24 de junio, de
reforma de la Ley Hipotecaria y del Texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
en relacion a la coordinacién entre el Catastro Inmobiliario y el Registro de la Propiedad,
gue podria haber despajado las dudas del Sr. Registrador. Esta Ley impone un sistema
de coordinacion entre el Catastro Inmobiliario y el Registro de la Propiedad, para que
éste incorpore la representacion grafica georreferenciada de las fincas registrales,
utilizando como base la cartografia catastral. Con ello se persigue dar mayor seguridad a
los datos de ubicacion, delimitaciéon y superficie de las fincas registrales que son objeto
del trafico juridico. La Direccidon General del Catastro y la propia Direccion General de los
Registros y del Notariado han aprobado una resolucidon conjunta por la que se regulan
los requisitos técnicos para el intercambio de informacion entre el Catastro y los
Registros de la Propiedad. La resolucion desarrolla la mencionada Ley 13/2015.

En consecuencia, habiéndose aportado con la escritura de protocolo 2426/2015 la
certificacion descriptiva y grafica del catastro donde se incluyen las coordenadas
georreferenciadas de la finca, no se entiende como no se ha procedido a la
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correspondiente rectificacion y coordinacion entre el Catastro Inmobiliario y el Registro
de la Propiedad.

Asi, constando en el histérico del Catastro inmobiliario el exceso de cabida cuya
inscripcién se solicita se despejan las dudas de que no nos encontramos ante
operaciones traslativas de dominio, confirmandose en definitiva que estamos ante un
exceso de mayor cabida que ademas ha sido aceptado pacificamente por los titulares
colindantes.

Este (ltimo dato es muy importante, pues si se ha procedido como se procedio a la
notificacion de colindantes, y los mismos han aceptado los limites de la finca, los cuales
constan en el Catastro inmobiliario, ¢ qué dudas puede haber a que la finca registral tiene
inscrita menos cabida de la real? A este respecto, sale a colacion la Resolucién de esta
Direccién General de 5 de julio de 2018, en la cual se expone que:

Con la tramitacién del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria han quedado, por tanto, salvaguardados los derechos de los propietarios de
los fundos colindantes y el dominio publico que pudiera verse afectado, en particular, con
la notificacion e intervencién en dicho procedimiento de la Administracion municipal,
como colindante que pudiera verse afectado a juicio de la registradora, sin que se
formulase oposicién por su parte.

Por todo ello, nos oponemos a las sospechas infundadas del Sr. Registrador, que
insinda la existencia de negocios juridicos extra registrales que impedirian la inscripcion
del exceso de mayor cabida, ya que ello supondria llevar a cabo una funcién registral
extralimitada y opuesta a la presuncion de buena fe y contraria a la confianza legitima
que impera en nuestro ordenamiento juridico.»

\%

Mediante escrito, de fecha 13 de septiembre de 2022, el registrador de la Propiedad
se ratific6 en su calificacién, emitid informe y remiti6 el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 199, 201 y 203 de la Ley Hipotecaria; la Resolucion de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 17 de noviembre de 2015, y la
Resolucién de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 5 de abril
de 2022 y las en ella mencionadas.

1. Mediante expediente regulado en el articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria se
declara justificado que una determinada finca registral, con 150 metros cuadrados de
superficie inscrita, tiene en realidad 607 metros cuadrados acorde con la certificacion
catastral descriptiva y gréafica que se incorpora.

El registrador suspende la inscripcidon porque «se albergan dudas en cuanto a la
identidad del exceso de cabida resultante (...) pues existe un considerable aumento de
su superficie y una alteracion sustancial de sus linderos (...) junto con el hecho de que la
finca se describa en el Registro como "solar cercado” (...) lo que hace albergar la duda
de si realmente lo que se pretende es encubrir otros negocios que no han sido
formalizados debidamente o si el exceso de cabida y la inscripcion de la representacion
grafica se refieren a una porcion de territorio colindante adicional de la que figura
inmatriculadax.

El recurrente alega que «en el expediente fueron practicados todos los
requerimientos y notificaciones exigidos por la normativa aplicable, sin que el
Ayuntamiento de la localidad, ni ningun colindante, haya expresado su oposicion a la
rectificacion de la inscripcion solicitada»; que «nos encontramos ante una rectificacion de
superficie por razén de error en la descripcion literal registral, y no un negocio traslativo
encubriendo operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (...) y ello a pesar de
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que la superficie a actualizar sea muy superior a la inscrita (...) pues lo cierto es que
don M. C. H., adquirié una Unica finca con la cabida que aparece en el catastro desde
siempre por herencia de sus padres»; que «no existe tal alteracion sustancial entre los
linderos (...) siendo la Unica alteracion motivada por la desaparicién del colindante la
entidad Cooperativa Industrial de Produccién Juan XXIII Sdad Cooperativa Andaluza y la
transmision de sus terrenos a terceros que se presentan ahora como nuevos
colindantes», y que «no existe un limite cuantitativo de superficie para la aplicacion del
procedimiento previsto en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria y que tampoco la sola
magnitud del exceso o la existencia de una alteracion de linderos pueden basar la
denegacion de la inscripcion sin mas justificacion».

2. Para resolver el presente recurso, procede reiterar aqui la doctrina de este
Centro Directivo, relativa a los requisitos para la inscripcion de representaciones graficas,
resumida, por ejemplo, en la Resolucion de 5 de abril de 2022, en virtud de la cual:

a) El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria).

b) A tal efecto el registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, las
representaciones gréficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topogréficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta
Direccion General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e historica, disponible en la Sede Electronica del Catastro.

c) Dado que con anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 de junio, se permitia el
acceso al Registro de fincas sin que se inscribiese su representacion gréfica
georreferenciada, la ubicacién, localizacion y delimitacion fisica de la finca se limitaba a
una descripcion meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la
hora de determinar la coincidencia de la representacién grafica con otras fincas
inmatriculadas con anterioridad a dicha norma.

d) Elregistrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio. En caso de haberse manifestado
oposicién por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacién de la
Jurisdiccién Voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulacion
de oposicién por alguno de los interesados no hard contencioso el expediente, ni
impedir4 que contindie su tramitacién hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «la mera oposicion de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacién de la inscripcién». Lo que no impide, por otra parte, que
las alegaciones recibidas sean tenidas en cuenta para formar el juicio del registrador.

e) Eljuicio de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado y
fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o
remitirse a la mera oposicion no documentada de un colindante.

3. Paralelamente, procede reiterar la doctrina de este Centro Directivo relativa, no
ya tanto a los requisitos para obtenerla, sino a los efectos juridicos de la inscripcién de la
georreferenciacion de las fincas registrales.

Como sefald la Resolucién de 4 de noviembre de 2021 «la inscripcion de las
coordenadas de los limites de una finca registral no son un simple dato de hecho, sino
un pronunciamiento juridico formal y solemne, que tras los procedimientos, tramites,
garantias, alegaciones y calificacion registral que procedan en cada caso, proclama y
define con plenos efectos juridicos y bajo la salvaguardia de los tribunales cual es la
delimitacién del objeto juridico sobre el que recae el derecho de propiedad inscrito».
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Precisamente por ello, como se dijo en la Resolucion de 5 de abril de 2022, cuando
nos encontramos ante una finca registral que tiene formalmente inscrita una determinada
georreferenciacion, ello supone dar cumplimiento al principio de especialidad registral
sobre la necesaria claridad en la determinacion de sujeto, objeto y contenido del derecho
inscrito, pues tal georreferenciacion inscrita es la que determina con precision la
ubicacién, delimitacion y superficie del objeto del derecho de propiedad y demas
derechos inscribibles sobre dicha finca, previa calificacion del registrador, como se prevé
en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria.

Tal asiento registral determinante de la ubicacion, delimitacion y superficie de la finca
«esta bajo la salvaguardia de los Tribunales y produce todos sus efectos mientras no se
declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley», como resulta del
articulo 1 de la Ley hipotecaria.

Y entre tales efectos juridicos, y sin pretender aqui ser exhaustivos en modo alguno,
cabe citar los siguientes:

a) en primer lugar, conforme al articulo 17 de la Ley Hipotecaria, que recoge el
llamado principio de prioridad registral, una vez inscrita dicha georreferenciacion «no
podra inscribirse o anotarse ninguna (...) que se le oponga o sea incompatible». Asi lo
confirma también de modo mas especifico aln el articulo 199 de la Ley Hipotecaria
ordenando que «el Registrador denegard la inscripcion de la identificacién gréafica de la
finca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscrita».

b) en segundo lugar, conforme al articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que recoge el
llamado principio de tracto sucesivo «para inscribir o anotar titulos por los que se
declaren, transmitan, graven, modifiguen o extingan el dominio y demas derechos
reales» (y entre ellos, la modificacién de la ubicacion y delimitacion geogréafica de su
objeto) «(...) debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona
que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos».

c) en tercer lugar, conforme al llamado principio de legitimacion registral, el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria proclama que «se presumira, con arreglo a lo dispuesto
en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacién y
delimitacién geografica expresada en la representacion grafica (...) que ha quedado
incorporada al folio real». Y este articulo 38 sefala que «a todos los efectos legales se
presumira que los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su
titular en la forma determinada por el asiento respectivo» y, por ello, con la concreta
ubicacion y delimitacion georreferenciada determinada por el asiento respectivo. «De
igual modo se presumira que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles o
derechos reales tiene la posesién de los mismos», esto es, con la concreta ubicacién y
delimitacién georreferenciada determinada por el asiento respectivo. Tal presuncién
opera también en el articulo 35 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual «a los efectos de
la prescripcién adquisitiva en favor del titular inscrito, sera justo titulo la inscripcién, y se
presumira que aquél ha poseido publica, pacifica, ininterrumpidamente y de buena fe» —
la concreta finca cuya ubicacién y delimitacién queda definida por su georreferenciacion
inscrita— «durante el tiempo de vigencia del asiento y de los de sus antecesores de
quienes traiga causa.

Y, prosigue el articulo 38: «como consecuencia de lo dispuesto anteriormente, no
podra ejercitarse ninguna accién contradictoria del dominio de inmuebles o derechos
reales inscritos a nombre de persona o entidad determinada» —ni contradictoria de su
concreta ubicacion y delimitacion georreferenciada determinada por el asiento
respectivo— «sin que, previamente o a la vez, se entable demanda de nulidad o
cancelacion de la inscripcién correspondiente. La demanda de nulidad habra de fundarse
en las causas que taxativamente expresa esta Ley cuando haya de perjudicar a tercero».
Es claro, como sefiala el articulo 40 de la Ley Hipotecaria, que la rectificacion pretendida
«precisara el consentimiento del titular o, en su defecto, resolucion judicial». Y en este
segundo caso, «se dirigird la demanda contra todos aquellos a quienes el asiento que se
trate de rectificar conceda algin derecho, y se sustanciara por los tramites del juicio
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declarativo correspondiente». A estos efectos, si se desea evitar la posibilidad de
aparicion de terceros no demandados a quienes no resulte oponible la eventual
sentencia, el demandante puede solicitar al Juzgado que decrete la anotacion preventiva
de la demanda, conforme al articulo 42 de la Ley Hipotecaria, cuya finalidad esencial es,
precisamente, evitar que surjan terceros registrales protegidos.

4. Aplicando la doctrina general anterior sobre los requisitos para inscribir la
georreferenciacion de una finca y los efectos juridicos de su eventual inscripcion, al
presente caso, no ha provocado oposicion alguna; no hay cambio de linderos fijos, sino
so6lo del nombre de los linderos personales mencionados en la descripcion de la finca; se
refiere a una finca que fue inmatriculada en el afio 1976 sin representacion grafica
alguna, ni inscrita, ni archivada, sino con una simple descripcion literaria, por lo que no
hay constancia registral cierta de su delimitacion gréfica perimetral que permitiera ahora
concluir que se estuviera vulnerando esa delimitacion perimetral; el hecho de que la finca
se describa en el Registro como «solar cercado» no significa que constara inscrita la
ubicacidén ni delimitacion precisa de dicha cerca, ni excluye la posibilidad de que dentro
de la mencionada cerca hubiera comprendida una medida real superior a la que se hizo
constar, quiza a ojo o sin medicién precisa, en su descripcion inicial, incurriendo en un
error de medicién inicial que es precisamente el que ahora se pretende rectificar; el
aumento de superficie que se pretende acreditar, desde los 150 metros cuadrados de
superficie inscrita hasta los 607 metros cuadrados, aun consistiendo en cuadruplicar la
cifra superficial expresada en la inscripcién de inmatriculacion, resulta concordante con
una certificacion catastral descriptiva y grafica, lo cual, aunque es un dato que por si sélo
nada acredita de modo concluyente en el plano juridico, si aporta algin indicio de
corresponderse con una realidad factica asentada, y sin que la calificacion registral haya
puesto de manifiesto que haya habido alteraciones perimetrales sucesivas en la
cartografia catastral del inmueble que pudieran ser reveladoras de actos de agrupacion o
agregacion de terreno colindante; la regulacién legal del expediente para la rectificacion
de la superficie de las fincas no contiene una limitacion expresa acerca de cudl sea el
aumento o proporcion de aumento maximo admisible en dicho procedimiento.

5. Como ha declarado este Centro Directivo, que tras la Ley 13/2015, de 24 de
junio, entre los medios habiles para obtener la inscripcion registral de rectificaciones
descriptivas, hay que distinguir, por un lado, los que solo persiguen y solo permiten
inscribir una rectificacion de la superficie contenida en la descripcion literaria, pero sin
simultdnea inscripcién de la representacion gréfica de la finca, como ocurre con los
supuestos regulados en el articulo 201.3, letras a) y 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 estan dotados de ninguna
tramitacion previa con posible intervencion de colindantes y terceros, sino solo de
notificacién registral tras la inscripcion «a los titulares registrales de las fincas
colindantes».

Y por otro, 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, cComo
sefiala 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 articulo 199 y con el regulado en el
articulo 201.1, que a su vez remite al articulo 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 geogréaficas registrales, y la concesion de plazo para que los interesados puedan
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comparecer y alegar en defensa de sus intereses ante el funcionario publico —registrador
0 notario, segun el caso— competente para su tramitacion.

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 aplicacién 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.

6. Por otra parte, ha sido reiterada en numerosas ocasiones la doctrina de esta
Direccién General, conforme a la cual:

«a) La registracion de un exceso de cabida (o disminucion de superficie) stricto
sensu solo puede configurarse como la rectificacion de un errébneo dato registral referido
a la descripcién de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal
rectificacion no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la descripcion
registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la
que debiod reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los linderos
originalmente registrados;

b) que fuera de esta hipoétesis, la pretensién de modificar la cabida que segun el
Registro corresponde a determinada finca, no encubre sino el intento de aplicar el folio
de esa 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 inmatriculacién de esa superficie colindante y su posterior agrupaciéon a la finca
registral preexistente».

Este método, por tanto, solo debe permitir la correccion de un dato mal reflejado en
su término inicial al inmatricular la finca, por lo que la existencia de dudas que pudiera
albergar el registrador de encontrarnos en cualquier otro caso —inmatriculaciones de
parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como agrupaciones,
agregaciones o segregaciones— pueden (y deben) generar una calificacion negativa a la
inscripcién del exceso o defecto de cabida declarado.

7. Por todas las circunstancias concurrentes enunciadas en los anteriores
fundamentos juridicos, en el presente caso se estima que las dudas que opone el
registrador sobre la falta de mantenimiento de la identidad de la finca o la posibilidad de
gue la rectificacion superficial encubra la incorporacion de terreno colindante no
inmatriculado inicialmente, no estan suficientemente fundadas, por lo que procede
estimar el recurso.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion del registrador.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 23 de noviembre de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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