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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

11317 Resolucién de 20 de julio de 2018, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa de la registradora
de la propiedad de Gandia n.° 2 a la inscripcién de la representacién grafica
de una finca y consiguiente rectificacion de su descripcion.

En el recurso interpuesto por dofia M. D. J. F., en nombre y representacion de la
mercantil «Tecnorango, S.L.», contra la negativa de la registradora de la Propiedad de
Gandia numero 2, dofia Alicia Maria de la Ruda Navarro, a la inscripcion de la
representacion grafica de una finca y consiguiente rectificacién de su descripcion.

Hechos
|

Mediante escritura publica otorgada ante el notario de Gandia, don José Miguel
Marzal Gas, el dia 17 de enero de 2018, con el numero 68 de protocolo, se formalizé la
compraventa de la finca registral nimero 3.684 del término de Villalonga y se solicité la
inscripcidn de su representacion grafica, incorporandose al titulo levantamiento
topografico suscrito por ingeniero técnico topografo y certificacion catastral descriptiva y
grafica al amparo del articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Dicha finca constaba inscrita en
el Registro con la siguiente descripcion: «Rustica.—Una hanegada y media, o lo que
haya, o sean doce areas cuarenta y seis centiareas de tierra de huerta, en término de
Villalonga, partida (...), regandose del (...); tres cuartos de hora en cada turno. Linda:
Norte; de G. G.; sur, de J. G.; Este, de A. M.; y Oeste, de B. S.». En el levantamiento
topografico incorporado al titulo calificado tenia una cabida asignada de 1.561,03 metros
cuadrados, mientras que de la certificacion catastral descriptiva y grafica incorporada
resultaba una superficie de 1.499 metros cuadrados.

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad de Gandia numero 2, fue
objeto de calificacién parcial, suspendiéndose la inscripcién de la representacion grafica
y consiguiente rectificacion de la descripcion de la finca, con arreglo a los siguientes
hechos y fundamentos juridicos: «Se suspende parcialmente la inscripcion del presente
documento en cuanto a la modificacion de superficie, partida y linderos, y consignacion
de poligono, parcela y referencia catastral de la finca 3684 de Villalonga, no habiéndose
justificado dicha modificacion, por lo que no es posible la identidad de la finca registral
con la parcela catastral, surgiendo dudas en cuanto a la identidad de la finca. En relacién
a las modificaciones pretendidas, que conllevan un exceso de cabida, un cambio de
partida y linderos y consignacién de poligono y parcela y referencia catastral, no se inicia
el procedimiento del articulo 199 L.H., por surgir dudas fundadas en cuanto a la identidad
de la finca registral y el exceso de cabida pretendido, arts. 199 y 201.1 LH, y RDGRN
de 13 de marzo de 2001, 16 de junio de 2003, 16 de noviembre de 2009 y 16 de
diciembre de 2010. La constancia de la modificacién de superficie y los linderos, asi
como la consignacion del poligono y la parcela y la referencia catastral, exige que no
existan las dudas fundadas que surgen acerca de la identidad de la finca y de la
modificacion de cabida, art. 201 L.H. y RDGRN de 13 de marzo de 2001, 16 de junio
de 2003, 10 y 16 de mayo de 2005 y 24 de junio de 2005, entre otras. Para poder
realizar modificaciones en una finca, es necesario que la acreditacion del cumplimiento
de la legalidad a tales efectos se refiera indubitadamente a la misma. Dada la diferente
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descripcion entre lo que consta en el Registro de la Propiedad y la restante
documentacion aportada, no se acredita que la parcela alegada se corresponda con la
finca registral. La no acreditacion de la ubicaciéon de la finca registral en cuanto al
poligono y parcela, y la falta de coincidencia en los linderos, afiadido a que la superficie
que consta en el Registro de la misma no coincide con la superficie que se hace constar
en el titulo que resulta de la certificacion catastral aportada, hacen imposible dicha
identificacion de la finca registral con la parcela catastral del certificado. La Direccion
General de los Registros y del Notariado ha sefialado la necesidad de que no haya
dudas sobre la correspondencia entre la finca registral y la parcela catastral para
modificar la descripcion de aquélla adecuandola a ésta. Asi, en Resolucién de 21 de
enero de 2014 establece que «Resulta evidente que las circunstancias descriptivas
tomadas de la certificacion catastral, que a estos efectos se presume cierta (art. 3 del
Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario), pueden y deben acceder al
contenido de los asientos registrales en aras de una mayor coordinacién entre los datos
descriptivos obrantes en el Registro de la Propiedad y la Institucion Catastral, si bien
para ello es necesario que dentro del procedimiento registral quede establecida la
adecuada correspondencia entre la finca registral y la parcela catastral, extremo que
habra de ser objeto de calificacidon por el registrador de la Propiedad, tal como se
establece en los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 18.2, letra d), del Texto Refundido
de la Ley del Catastro.» Y es que como ha dicho reiteradamente la DGRN, la registracion
de una modificacion de cabida «stricto sensu» soélo puede configurarse como la
rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripciéon de una finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la
realidad fisica exterior que se acota con la global descripcidn registral, esto es, que la
superficie que ahora se pretende constatar tubularmente [sic] es la que debio reflejarse
en su dia, por ser la realmente contenida en los linderos originales registrados, pero
fuera de dicha hipétesis, la pretension de modificar la cabida que, segun el Registro,
corresponde a determinada finca, no encubre sino, en caso de exceso, 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, previa justificacion de su adquisicién, la previa inmatriculaciéon de esa
superficie colindante, o en caso de reduccion, el intento de desinmatricular una porcién
de finca, realizando ademas una segregacion encubierta sin acreditar las necesarias
licencias al efecto. Conforme a dicho precepto y a la doctrina de la indicada DGRN, no
ha de tener acceso al Registro de la Propiedad la constatacion de toda modificacién de
la descripcion de la finca siempre que existan dudas fundadas para el Registrador sobre
la identidad de la finca y la realidad de la modificacién, dudas que estan justificadas en el
presente expediente, ya que segun el Registro esta situada en la partida (...), con una
superficie de doce areas cuarenta y seis centiareas, diciéndose en el titulo que, segun el
certificado catastral descriptivo y grafico que se acompafia, se corresponde con la
parcela 536 del poligono 5 con niumero de referencia catastral 46257A005005360000YH,
sita en la partida (...), con una superficie de mil cuatrocientos noventa y nueve metros
cuadrados, lo que implica un exceso de cabida superior al 10%, y con unos linderos que
no se corresponden con los que constan en el Registro, todo ello sin que se haya
acreditado su equivalencia con la finca registral, conforme art. 437 RH. Debido a que no
coinciden en consecuencia ninguna de las circunstancias descriptivas que identifican la
finca, no se puede establecer la identidad entre la parcela catastral y la finca registral.
Ademas se sefala que segun levantamiento topografico la finca tiene una superficie
de 1561,03 m2, diferente y superior al que resulta de Catastro, a pesar de lo cual se
solicita la inscripcidon de la representacion grafica catastral de conformidad con el
articulo 199 LH. En consecuencia, no queda claro cual es la superficie real de la finca
registral y a cuya inscripcion debe procederse mediante el cumplimiento de los requisitos
oportunos. Si la superficie real es la medida por el topdgrafo, no se aporta el archivo gml
o el informe de validacion en Catastro de la representacion grafica alternativa de la finca,
para poder iniciar el procedimiento del articulo 199.2 LH. Atendiendo al plano
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incorporado en el informe del topdgrafo, se incluye como parte de la finca una senda,
que podria coincidir en todo o parte con la que en Catastro figura como senda de
titularidad municipal, por lo que se generan dudas acerca de la posible invasion del
dominio publico. A ello se afiade la alteracion de los linderos, no coincidiendo los de la
finca registral que constan en el Registro con los de la parcela catastral que se recogen
en el titulo, con especial relevancia en cuanto a los lindes Este y Oeste: en Registro linda
con un particular por cada uno de dichos puntos cardinales, mientras en el catastro linda
con senda, apareciendo asi un lindero fijo en cada uno de ellos, con el que no linda la
finca registral, lo que aumenta las dudas sobre la identidad de la finca, que se agravan
con las discrepancias que surgen a la vista del plano del técnico topdgrafo, que incluye
una senda como parte de la finca. Parte dispositiva Vistos los articulos citados y demas
disposiciones de pertinente aplicacion, la registradora que suscribe acuerda: 1) Inscribir
a fecha de hoy a favor de Tecnorango, S.L. unipersonal el Pleno dominio, mediante
asiento de inscripcion extendido en el tomo 1172, libro 47, folio 163, finca 3684 e
inscripcidon 3.2 CRU: 46039000525901 2) Al margen de la inscripcion practicada se ha
extendido la pertinente nota de afeccion fiscal por plazo de cinco afios. 3) Referencia
Catastral: Aportada, no se incorpora por ser dudosa con el inmueble objeto de la
inscripcion. El interesado debera notificar al Catastro la alteracion producida, articulo 43
del R.D.L. 1/2004 de 5 de Marzo, Ley del Catastro Inmobiliario. 4) Calificar
desfavorablemente el documento presentado por los defectos que resultan del anterior
Fundamento Juridico «Segundo» y suspender la insripciéon solicitada en cuanto a las
modificaciones descriptivas pretendidas. 6) Prorrogar el asiento de presentacion durante
un plazo de sesenta dias a contar desde el siguiente a la recepcidn de la presente
comunicacién. 7) Notificar esta calificacion al Notario autorizante del documento y al
presentador del documento, de conformidad con el articulo 322 de la Ley Hipotecaria, sin
perjuicio de solicitar la calificacidon sustitutoria prevista en el articulo 19 bis de la Ley
Hipotecaria y concordantes de su Reglamento. Contra esta decision (...) Gandia, a 2 de
marzo de 2018 El registradora D.? Alicia Maria de la Rua Navarro».

Contra la anterior nota de calificacion dofia M. D. J. F., en nombre y representacion
de la mercantil «Tecnorango, S.L.», interpuso recurso el dia 23 de abril de 2018
mediante en el que alegé lo siguiente: «Primera.—Que se establece en el Fundamento de
Derecho segundo de la calificacion de la Registradora de la Propiedad que se ha
suspendido la inscripcion del presente documento, esto es, protocolo 68/2018 del notario
don José Miguel Marzal Gas, en cuanto a la modificacién de superficie, partida y
linderos, y consignacion de poligono, parcela y referencia catastral de la finca 3684 de
Villalonga, no habiéndose justificado dicha modificacién; la Registradora denuncia que no
es posible la identidad de la finca registral con la parcela catastral, surgiendo dudas en
cuanto a la identidad de la finca. Que esta parte no pretende una modificacion de
superficie ni linderos de la parcela, sino Unicamente inscribir su titulo de propiedad y
subsanar los anteriores errores de inscripcién, ya que segun consta en el Registro de la
Propiedad se identifica la misma como: «Rustica.—Una hanegada y media, o lo que haya,
0 sean doce areas cuarenta y seis centiareas de tierra de huerta, en término de
Villalonga, partida (...), regadndose del (...); tres cuartos de hora en cada turno. Linda:
Norte; de G. G.; sur, de J. G.; Este, de A. M.; y Oeste, de B. S.» Es evidente que la
expresion «o lo que haya» refiriéndose a la superficie de la finca es cuanto menos
imprecisa y engafosa y no puede ser motivo de suspensién de la inscripcién. Ademas
también consta en la nota simple informativa del Registro de la Propiedad que se trata de
«Finca no coordinada con el catastro de conformidad con los articulos 9,10 y 199 LH.»
Por otra parte, no es cierto que esa parte no haya justificado la superficie real de la
parcela ya que se ha aportado tanto Levantamiento Topografico de enero de 2018 de la
parcela catastral 536 del poligono 6 por parte del Ingeniero Técnico Topdgrafo don V. S.
P., indicando una superficie real de la parcela de 1.561 m2, que incluye campo 1.487,10
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m2 y senda 73,93 m2. Asimismo también se ha acompafado Certificaciéon Catastral
Descriptiva y Grafica de la Parcela 536 Poligono 5 (...) - Villalonga (Valencia), en la que
se describe la parcela y su ubicacion. Ademas, en el cuerpo de la escritura se indica que
«Si bien, de conformidad con la certificacion catastral descriptiva y grafica que se
incorpora a la presente, la descripcion actual de la finca es la siguiente: Rustica.—Situada
en el término municipal de Villalonga, partida (...), parcela 536 del Poligono 5, con una
superficie de mil cuatrocientos noventa y nueve metros cuadrados. Linda: Norte,
parcela 528; Sur, parcela 546; Este, senda (parcela 9055); y Oeste, parcelas 537,539,
senda (parcela 957) y parcela 545. En la actualidad, segun el levantamiento topografico
expedido por Don V. S. P. como Ingeniero Técnico Topdgrafo, la finca tiene un superficie
del mil quinientos sesenta y un metros tres decimetros cuadrados.» Si tenemos en
cuenta que la superficie que consta inscrita en el Registro de la Propiedad es... «o lo que
haya» no deberia de haber motivo alguno para denegar la superficie que consta en el
Levantamiento topografico que es la real, y subsanar el inapropiado término inscrito, no
existiendo un exceso de cabida (...) Segunda.—En relacion a las dudas de la identidad de
la parcela, motivadas por la incorrecta descripcion del finca en el Registro de la
Propiedad y la propia antigiiedad de las mismas, ya se ha hecho constar cual es la
descripcion actual de la finca que es la que consta en la Certificacion Catastral donde
incluso constan las coordenadas georreferenciadas de los vértices de la parcela
catastral, sino que ademas se incorpora a la escritura una memoria referida a la
parcela 536 del Poligono 5 de Villalonga donde también consta la Identificacion y
Localizacidon con cartografia oficial incluida. Por otra parte, habiendo recibido la
calificacion desfavorable, la interesada solicitdé del Ayuntamiento de Villalonga un
certificado de equivalencia entre los datos registrales y la referencia catastral de la
parcela referida, habiéndose recibido Informe Técnico de fecha 19-04-2018 en el que se
indica: «Segun la informacion disponible en el Ayuntamiento y la obtenida de los datos
catastrales, certifico que la finca registral numero 3.684 inscrita en el tomo 1.172,
libro 47, folio 163, del Registro de la Propiedad de Gandia 2, corresponde con la parcela
situada en la parcela 536 del poligono 5 de Villalonga, con referencia
catastral 46257A005005360000YH.» En consecuencia y con la documentacion ya
acompafada a la escritura y el informe recibido del Ayuntamiento de Villalonga, ha de
quedar sobradamente acreditada tanto la superficie real de la parcela como cual es su
identidad. A este respecto, sefiala que la Doctrina del DGRN: El certificado catastral es
suficiente para acreditar los datos actuales de ubicacion de las fincas, tanto urbanas
como rusticas. Fincas de concentracion parcelaria. Certificacion catastral y diferencias
descriptivas de ubicacién y de superficie. Resolucion de 4 de septiembre de 2017, de la
Direccion General de los Registros y del Notariado (...) Tercera.—En cuanto a la
referencia catastral aportada por esta parte, también se ha rechazado su incorporacion
porque segun la registradora es dudosa y el interesado ha de notificar al catastro la
alteracion producida. Ello no obstante, segun se establece en la escritura, el notario
sefnala «En cuanto a la obligacion de declarar la alteracidon catastral, establecida en el
articulo 13 de la citada Ley del Catastro; hago saber a los comparecientes, que
habiéndose aportado la Referencia Catastral y siendo uno de los supuestos de
comunicacién notarial previsto en el articulo 14 de la mencionada Ley, no estan
obligados a realizar la correspondiente declaracién de alteracion catastral en el
Catastro.» Cuarta.—Por lo que respecta a los linderos que no coindicen con los de la
parcela catastral con lo que se recogen en el titulo han de reiterarse las anteriores
alegaciones relativas a la identidad de la finca, insistiendo en la abundante prueba
documental aportada por la interesada frente a la imprecision de la descripcion registral y
la antigledad de los lindes que constan inscrito en el Registro de la Propiedad, motivo
por que no es posible la suspension de la inscripcion. Evidencia de que la finca esta
correctamente identificada es la coincidencia de la senda en el linde Este que figura en el
Catastro, aunque el mismo haya atribuido incorrectamente la titularidad de la senda al
Ayuntamiento cuando la propietaria es la interesada. Quinta.—Por ultimo, advierte esta
parte de la existencia de expresiones descalificativas contra el administrado que, no sélo
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carga con la prueba de acreditar la identidad de la superficie e identificacion entre
Registro y Catastro, sino que ha de soportar acusaciones tales como que «la superficie
que ahora se pretenden constatar tubularmente (sic) es la que debid reflejarse en su
dia», «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.» Es decir,
parece que se esté insinuando que el interesado pretende inscribir parcelas que no son
de su propiedad mediante procedimientos rebuscados y torticeros, cuando lo que se
pretende inscribir es la realidad de la parcela, tanto en cuanto a su identidad, situacion
como superficie. Conforme lo anterior, Solicito de la Direccion General de los Registros y
del Notariado tenga por presentado en tiempo y forma el represente recurso gubernativo
y, previos los tramites legales oportunos, se sirva estimar el mismo conforme las
alegaciones expuestas, y en concreto; 1. Se acuerde solicitar a la registradora de la
Propiedad n.° 2 de Gandia que proceda a la inscripcion de la rectificacion de la superficie
de la finca y la referencia catastral, con arreglo a la realidad fisica, conforme al
procedimiento legalmente establecido en la Ley del Catastro Inmobiliario y de la Ley
Hipotecaria, de la superficie que se aporta en el Levantamiento Topografico de enero
de 2018 de la parcela catastral 536 del poligono 6, realizado por parte del Ingeniero
Técnico Topégrafo D. V. S. P, indicando una superficie Real de 1.561 m2. 2. Y
subsidiariamente, se acuerde la inscripcion que determine el Catastro (...)».

v

La registradora de la Propiedad de Gandia numero 2 emitié informe ratificando la
calificacién en todos sus términos y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 199 y 326 de la Ley Hipotecaria, y las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 17 de noviembre de 2015, 12 de
abril, 6 de mayo, 8 de junio, 3 y 10 de octubre y 22 de noviembre de 2016, 9 y 29 de
junio, 17 y 27 de julio, 4 de septiembre y 19 de diciembre de 2017 y 17 de enero y 22 de
abril de 2018.

1. Debe decidirse en este expediente si es inscribible la inscripcion de una
representacién grafica catastral de una finca y consecuente rectificacion de su
descripcion en lo relativo a paraje, superficie y linderos.

La registradora practica la inscripcion parcialmente, en lo que se refiere a la
compraventa documentada, y suspende la rectificacién descriptiva (antes de tramitar el
procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria) por no coincidir el
nombre del paraje, linderos y existir una diferencia de cabida superior al 10% entre la
que consta inscrita y la que resulta de la certificacion catastral descriptiva y gréfica.
Asimismo, incorporado al titulo levantamiento topografico del que resulta una superficie
atribuida a la finca mayor que la que consta en Catastro, manifiesta dudas sobre cual es
la superficie real de la finca y cual es la representacién grafica que pretende inscribirse,
advirtiendo ademas de la falta de aportacion de representacién grafica alternativa
correspondiente con la cabida que resulta del levantamiento topogréafico; y que en el
plano incorporado a éste se observa, ademas, que ubica dentro de la finca una senda,
que podria coincidir siquiera parcialmente con una senda que en Catastro resulta ser de
titularidad municipal, existiendo, en consecuencia, dudas sobre una posible invasion del
dominio publico.

El recurrente alega, en sintesis, la imprecisa y engafiosa descripcion de la finca que
resulta del Registro, habida cuenta la expresion «o lo que haya» para referirse a la
superficie atribuida a la finca, que existe correspondencia entre finca registral y parcela
catastral, no pudiendo advertirse dudas en cuanto a este extremo dada la antigiiedad de
la descripcion de la finca que resulta del Registro, incluyendo su superficie y linderos,
aportando para acreditar este extremo junto al propio escrito de recurso informe del
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Ayuntamiento de Villalonga del que resulta la identidad entre finca registral y parcela
catastral, e igualmente que las dudas acerca de la citada correspondencia no deben
tampoco provocar la no constancia en los Libros del Registro de la referencia catastral
asignada a la finca, solicitando la inscripcién de la rectificacion de la superficie de la
finca, segun resulta del levantamiento topografico incorporado al titulo, asi como la
incorporacion de la referencia catastral y, subsidiariamente, la inscripcion de la
representacion grafica catastral.

Son circunstancias de hecho relevantes para la resolucion de este expediente las
siguientes:

— La registral 3.684 del término de Villalonga tiene una superficie inscrita de una
hanegada y media, «o lo que haya», equivalente a 1.246 metros cuadrados, en la partida
Al(...).

— En el titulo calificado se afirma tener una superficie, segun Catastro de 1.499
metros cuadrados, correspondiéndose con la catastral 46257A005005360000YH, sita en
la partida Ai(...), lindando al Este con senda y parcialmente al Oeste también con senda.
Tal lindero fijo no consta en la descripcién registral.

— Del mismo titulo calificado resulta que, segun levantamiento topogréfico, la finca
tiene una superficie de 1.561,03 metros cuadrados, siendo de éstos 1.487,10 metros
cuadrados de campo y 73,93 metros cuadrados de senda.

— Expresamente en la escritura calificada se solicita la rectificacion de la superficie
de la finca conforme a Catastro y que se inicie el procedimiento de coordinacién
conforme a lo dispuesto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

2. El articulo 199 de la Ley Hipotecaria regula el procedimiento para la inscripciéon
de la representaciéon grafica georreferenciada de la finca y su coordinaciéon con el
Catastro, disponiendo que 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 y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la
aportacion de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica. Ademas el
apartado 2 prevé que cuando el titular manifieste expresamente que la descripcidon
catastral no se corresponde con la realidad fisica de su finca, debera aportar, ademas de
la certificacion catastral descriptiva y grafica, una representacion grafica
georreferenciada alternativa.

En todo caso, en este procedimiento 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) de la Ley Hipotecaria «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 invasion 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».

Por tanto, las dudas pueden 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 se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 199 y 201
de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abiril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016).

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 delimitacion,
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para lo que podra acudirse a la aplicacion informatica prevista en dicha norma y
homologada en la Resolucién de esta Direccién General de 2 de agosto de 2016.

3. Debe recordarse que esta Direccion General ha sefialado en Resoluciones de 8
de junio y 3 de octubre de 2016 y 9 de junio de 2017 que estas dudas en la identidad de
la finca pueden ser manifestadas por el registrador al comienzo del procedimiento,
evitando dilaciones y tramites innecesarios.

Y esto es lo que precisamente ocurre en el supuesto de hecho de este expediente,
en el que la registradora advierte dudas en cuanto a que la representacion grafica
aportada se refiera a la misma porcién de territorio que la finca registral, lo que es
presupuesto para la tramitacion de este procedimiento, sefialando como circunstancias
que fundamentan sus dudas el no coincidir el nombre del paraje en que esta ubicada,
existir una diferencia de cabida superior al 10% vy diferir los linderos, todo ello entre los
que resultan del Registro y los que arroja la certificacion catastral descriptiva y grafica
incorporada al titulo.

Sin embargo, es doctrina consolidada de esta Direccion General que, a raiz de la
reforma operada por la Ley 13/2015 se han habilitado procedimientos especificos para
obtener la inscripcion de rectificaciones descriptivas, como es el regulado en el nuevo
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, cuya tramitacion se atribuye a los registradores de la
Propiedad, el cual puede ser utilizado para inscribir la representacion geografica de una
finca previamente inmatriculada, tanto si la descripcidn, superficie y linderos que consten
en su descripcion literaria fueran inicialmente coincidentes con la representacion
geografica cuya inscripcion se pretende, como si necesitaran ser rectificados para
acomodarse a ella, y ello incluso cuando la magnitud de la rectificacion superficial
excediera del 10% de la superficie inscrita o se tratase de una alteracion de linderos fijos,
pues, por una parte, la redaccion legal no introduce ninguna restriccién cuantitativa ni
cualitativa al respecto, y por otra, los importantes requisitos, tramites y garantias de que
esta dotado tal procedimiento justifican plenamente esta interpretacion sobre su ambito
de aplicacién (Resolucion de 17 de noviembre de 2015, reiterada en otras posteriores).

Ademas, debe destacarse en el caso que nos ocupa la imprecisa descripcion
registral de la finca, habida cuenta la expresion «o lo que haya», asi como la
circunstancia de que el paraje «Ai(...)» es contiguo al paraje llamado «Al(...)». Todo ello
hace que no pueda afirmarse de forma inequivoca que ambas descripciones no vengan
referidas al mismo recinto.

Es por ello que estas dudas de identidad sefialadas por la registradora no pueden
mantenerse a los efectos de impedir la tramitacién del procedimiento del articulo 199 de
la Ley Hipotecaria.

4. Debe también plantearse la cuestidén, sefalada por la registradora, ante la
existencia de distintas superficies atribuidas a la finca (la que resulta de la certificacion
catastral y la que arroja el levantamiento topografico), de cual es aquélla cuya inscripcion
se pretende y, en particular, la representacion grafica cuya incorporacioén al folio real se
solicita.

En el presente caso, aunque se haya incorporado al titulo un levantamiento
topografico del que resulta una superficie diferente de la consignada en la certificacion
catastral, la solicitud expresa de inscripcion de la representacion grafica catastral, no
deja dudas en cuanto a cual es la superficie cuya constancia tabular se solicita y la
representacion grafica cuya inscripcion se pretende. Ademas, se observa una evidente
coincidencia entre los recintos y superficie segun Catastro y segun el informe técnico,
siendo la unica diferencia relevante la senda que discurre por el lindero este, a la que se
hara referencia seguidamente.

Tal y como se sefalo por esta Direccion General en resolucion de 8 de junio de 2016,
resulta cumplido el principio de rogacion con la solicitud expresa de inicio de la
tramitacion del procedimiento del articulo 199 referido a la representacion grafica
catastral y, aunque sea conveniente determinar la descripcion literaria de forma
coincidente en el titulo para mayor exactitud del mismo, en cumplimiento de lo prescrito
en los articulos 170.1 del Reglamento Notarial y 18.2.b) del texto refundido de la Ley del
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Catastro Inmobiliario, lo cierto es que la Ley Hipotecaria no impone la total coincidencia
descriptiva salvo en los supuestos de inmatriculacion (cfr. articulos 203 y 205 Ley
Hipotecaria). Segun el parrafo séptimo del articulo 9 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».

Y sin que proceda tomar en consideracion, a efectos de subsanar este defecto, el
informe de validacién catastral que se aporta junto con el escrito de recurso y, en
consecuencia, con posterioridad a la emision de la nota de calificacion por la registradora
(cfr. articulo 326 Ley Hipotecaria).

5. Finalmente, en cuanto a la posibilidad de invasion de una senda, procede afirmar
aqui que es doctrina reiterada y consolidada que la proteccién que el Registro de la
Propiedad brinda al dominio publico no debe referirse Unicamente a aquél que conste
inscrito, tutela que se hace mas evidente a partir de la entrada en vigor de la
Ley 13/2015, que prevé en varios preceptos que, en todo caso, el registrador tratara de
evitar la inscripciéon de nuevas fincas o de la representacion grafica georreferenciada de
fincas ya inmatriculadas cuando tuviera dudas fundadas sobre la posible invasion del
dominio publico; proteccion que también resulta de lo dispuesto en distintas leyes
especiales (Resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril de 2016 y 4 de septiembre
de 2017).

En caso de dudas de invasion del dominio publico resulta, por tanto, esencial la
comunicacion a la Administracién titular del inmueble afectado a efectos de valorar si
efectivamente se produce dicha invasioén, y tal intervencion sélo puede producirse
durante la tramitacién del procedimiento correspondiente.

En el supuesto de este expediente, la registradora unicamente ha manifestado en su
calificacion el hecho de que «atendiendo al plano incorporado en el informe del
topoégrafo, se incluye como parte de la finca una senda, que podria coincidir en todo o
parte con la que en Catastro figura como senda de titularidad municipal, por lo que se
generan dudas acerca de la posible invasion del dominio publico», dudas que no pueden
sostenerse a la vista de la representacion grafica catastral cuya inscripcion se solicita,
pues precisamente la senda queda fuera de la delimitacién perimetral de la finca
determinada por los vértices georreferenciados de dicha representacién catastral.

No obstante, tal y como se ha indicado, sera una vez tramitado el procedimiento
cuando, a la vista de la intervencién de la Administracion titular del dominio publico que
pudiera resultar perjudicado, pueda calificarse si efectivamente existe invasiéon de dicho
dominio publico.

6. Por todo lo expuesto, debe entenderse que lo procedente es iniciar la tramitacion
del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, dado que no se aprecian de
dudas de identidad sobre la representacion grafica cuya inscripcion se solicita, relativas 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 se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de
entidad hipotecaria, en los términos sefialados en los anteriores fundamentos. Y sin
perjuicio de la calificacidn que proceda a la vista de lo que se actue en el procedimiento.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacién de la registradora.

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

Madrid, 20 de julio de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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