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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

10521 Resolucién de 19 de junio de 2019, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién del
registrador de la propiedad de Altea, por la que se suspende la inscripcion de
una representacion grafica catastral.

En el recurso interpuesto por dofia M. |. K., en nombre y representacion de la mercantil
«Iredheat Solutions, S.L.», contra la nota de calificaciéon del registrador de la Propiedad de
Altea, don Vicente Dominguez Calatayud, por la que se suspende la inscripcion de una
representacion grafica catastral.

Hechos
|

Mediante instancia privada suscrita el dia 24 de octubre de 2018, dofia M. |. K., en
nombre y representacion de la mercantil «lredheat Solutions, S.L.», solicité el inicio de
las actuaciones para completar la descripcion grafica, superficie y linderos respecto a la
finca registral numero 10.091 del término de La Nucia.

Presentada dicha instancia en el Registro de Altea, una vez realizadas las
actuaciones previstas en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, fue objeto de la siguiente
nota de calificacion:

«En relacion a la instancia privada expedida el 24/10/2018, por M. I. K., con el
numero de entrada 4790 con el numero de asiento 1168 del Diario 52, solicitando de
conformidad al articulo 199 de la Ley Hipotecaria la inscripcion de un exceso de cabida y
cambio de linderos sobre la finca registral 10.3091 de La Nucia, calificado el mismo se
observa:

Hechos:

— La mercantil Iredheat Solutions S.L.U, titular del pleno dominio de la finca
registral 10.091 de La Nucia, (parcela 241 poligono 6 sita en la partida (...) referencia
catastral 03094A006002410000IF), por titulo de compra segun consta en la
inscripciéon 7.2, representada por la referida M. I. K., administradora unica de la misma,
solicita mediante instancia privada debidamente legitimada ante el Registrador, la
inscripcién de un exceso de cabida de 1.726 m2, ( de 9.972 m2 a 11.698 m2) y cambio
de linderos sobre dicha finca, conforme certificacion catastral gréfica y descriptiva
expedida el diecinueve de octubre de dos mil dieciocho con C.S.V (...)

— De conformidad con el articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria se procede a la
comunicacioén de dicha pretension a los titulares registrales colindantes.

— Realizadas dichas comunicaciones mediante carta certificada con acuse de recibo
y publicacion en el BOE, se presentan dentro del plazo legal dos alegaciones
correspondientes ambas a la misma parcela colindante, en concreto, la parcela
numero 240, referencia catastral 03094A006002400000IT, la cual linda por el Sur con la
finca objeto de inscripcion. Dichas alegaciones son formuladas por J. A. O. J.y E. V. V,,
titulares cada uno de ellos de una cuarta parte indivisa de la finca registral 3.452 de La
Nucia.
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— Ambos recursos tienen como base la misma argumentacion «non bis in idem», habida
cuenta de la existencia de un pronunciamiento judicial contrario a la misma, en concreto el
expediente de dominio tramitado por el Juzgado de Primera Instancia n.° 2 de Villajoyosa,
571/2005, promovido por J. A. L. C,, titular que fue de la finca registral 10.091 de La Nucia,
parcela 241, para la inscripcion de dicha finca con una cabida de 12.506 m2. En dicho
procedimiento ya fue comunicado el hoy recurrente J. A. O. J., el cual se presenté como
opositor a las pretensiones del promotor del expediente de dominio. Seguido el expediente
por todos sus tramites se practicaron las pruebas propuestas en el mismo, no quedando
justificados los extremos solicitados y por tanto se dicté que no procedia justificada la mayor
cabida, debiendo acudir las partes al juicio declarativo correspondiente.

Fundamentos de Derecho:

Vistos los articulos 9, 10, 198, 199, 200, 201, 326 y 327 de la Ley Hipotecaria, el
registrador suspende la inscripcion al existir dudas fundadas resultantes del
procedimiento judicial antes expresado, instando a las partes a llegar a un acuerdo
destinado a delimitar los lindes entre ambas fincas de conformidad con el articulo 200 de
la Ley Hipotecaria.

La presente calificacién se comunica a los efectos de retirada del titulo, y en su caso,
a la subsanacion de defectos dentro del plazo de vigencia del asiento de presentacion el
cual quedara prorrogado durante sesenta dias, a partir de la fecha de la recepcién de la
presente calificacion.

Contra esta calificacion (...)

Altea, veintidés de febrero del afno dos mil diecinueve.—El registrador, Fdo., Vicente
Dominguez Calatayud.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia M. I. K., en nombre y representacion de
la mercantil «Iredheat Solutions, S.L.», interpuso recurso el dia 21 de marzo de 2019
mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Alegaciones:

Que segun nota simple del Registro de la Propiedad de Altea la finca n.° 10091
consta con la siguiente descripcion:

Descripcion:

Rustica.—Secana Paraje: (...).

Superficie del terreno: noventa y nueve areas setenta y dos centiareas.

Linderos: Norte, parcela 75 de M. L. C.; Sur, Parcela 51 de M. D. |.; Este, Parcela 49
de V. l. G. A. B., Oeste, Parc. 86 de B. I. L., cacholes y parc. 87 de P. L. I.

Titularidad: Inscrita a favor de don Iredheat Solutions, SLU, en virtud de la escritura
de compraventa otorgada en San Lorenzo de El Escorial ante don Sebastian Barril
Roche el 8 de septiembre de 2017.

Que mediante escrito de 24 de octubre de 2018 se solicitd inicio de Expediente para
completar la descripcion grafica, de superficie y linderos con respecto a la finca 10091,
inscrita en el Registro de la Propiedad de Altea al tomo 1369, libro 259, folio 141.

Que cumpliendo con la normativa de aplicacion, y al amparo de lo dispuesto en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, se acompafid certificacién descriptiva y gréfica, con
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identificacion de los linderos y georreferenciada de la parcela catastral, donde quedan
constatados los siguientes hechos:

a) Que la finca registral 10.091 se corresponde con la Parcela 241 del Poligono 6
(...) (La Nucia), finca urbana, clasificada como suelo urbano sin edificar.

b) Que, segun los datos certificados por el Catastro, la superficie de la finca
es 11.698 m2.

c) Que los linderos han sido georreferenciados, constando en la certificacién
descriptiva y grafica la identificacion de los linderos actuales.

Sin embargo, y a pesar de quedar acreditado que la superficie real de la finca
son 11.698 m?, el Registro de la Propiedad de Altea ha dictado una calificacion negativa
sobre la inscripcién grafica solicitada, por los siguientes motivos:

«De conformidad con el articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria se procede a la
comunicacién de dicha pretension a los titulares registrales colindantes.

Realizadas dichas comunicaciones mediante carta certificada con acuse de recibo y
publicaciéon en el BOE, se presentan dentro del plazo legal dos alegaciones
correspondientes ambas a la misma parcela colindante, en concreto, la parcela 240,
referencia catastral 03094A0060024000001T, la cual linda por el Sur con la finca objeto
de inscripcién. Dichas alegaciones son formuladas por J. A. O. J. y E. V. V,, titulares cada
uno de ellos de una cuarta parte indivisa de la finca registral 3.452 de La Nucia.

— Ambos recursos tienen como base la misma argumentacion "non bis in idem",
habida cuenta de la existencia de un pronunciamiento judicial contrario a la misma, en
concreto el expediente de dominio tramitado por el Juzgado de Primera Instancia n.° 2 de
Villajoyosa, 571/2005, promovido por J. A. L. C., titular que fue de la finca
registral 10.091 de La Nucia, parcela 241, para la inscripcion de dicha finca con una
cabida de 12.506 m?. En dicho procedimiento ya fue comunicado el hoy recurrente J. A.
0. J., el cual se presenté como opositor a las pretensiones del promotor del expediente
de dominio. Seguido el expediente por todos sus tramites se practicaron las pruebas
propuestas en el mismo, no quedando justificados los extremos solicitados y por tanto se
dictdé que no procedia justificada la mayor cabida, debiendo acudir las partes al juicio
declarativo correspondiente.»

Que la resolucién judicial dictada, Auto de 1 de marzo de 2011, no contiene un
pronunciamiento de derecho material, y que se archiva, no porque considere que pueda
existir afectacion o invasion de fincas colindantes inmatriculadas, sino por: «no haber
justificado los extremos solicitados por el promotor del expediente de exceso de cabida.»

Que, resulta incuestionable, que el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, modificado por
la Ley 13/2015, de 24 de jumo, de Reforma de la Ley Hipotecaria, establece: «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.»

Por tanto, dicho precepto permite al titular registral del dominio 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.

Asimismo, solamente es posible denegar la inscripcion de la identificacion grafica de
la finca, de conformidad con el nimero 1 del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, en los
casos en que dicha finca coincida en toda o en parte con otra base grafica inscrita o con
el dominio publico, circunstancia que sera comunicada a la Administracion titular del
inmueble afectado, lo que no ocurre en este caso. Que a la vista de las alegaciones
formuladas, el Registrador decidira motivadamente segun su prudente criterio, sin que la
mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de
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cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion de la
inscripcion.

En este caso, los titulares registrales colindantes no han aportado justificacion
documental sobre la invasion de la finca colindante. Y resulta incuestionable que existe
una concordancia de la finca con su Referencia Catastral, no cuestionandose dicha
referencia por el Registro de la Propiedad, como se ha manifestado anteriormente,
cuando se inscribio el titulo de compra.

Por tanto, a tenor de los preceptos citados y su obligatoriedad, existiendo pruebas
suficientes que acreditan que debe completarse la descripcion literaria de la misma,
constando probado su delimitacién grafica, asi como, sus linderos y superficie, siendo
estos motivos suficientes, debe precederse a la inscripcion de la finca en los términos
interesados».

v

El registrador de la propiedad de Altea emitié informe ratificando la calificacién en
todos sus extremos y elevé el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, y 199 de la Ley Hipotecaria, y las Resoluciones de la
Direcciéon General de los Registros y del Notariado de 22 de abril y 10 de octubre
de 2016, 30 de junio, 4, 27 y 29 de septiembre, 19 y 26 de octubre, 7 de noviembre y 18
y 19 de diciembre de 2017, 15y 16 de enero, 23 de abril, 1 de agosto, 27 de septiembre,
22 de octubre, 8, 19, 27 y 28 de noviembre y 5 de diciembre de 2018 y 14, 16 y 30 de
enero y 15 de febrero de 2019.

1. Es objeto de este expediente decidir si es inscribible una representacion grafica
catastral rectificando, en consecuencia, su descripcion conforme a la misma.

El registrador, una vez realizadas las actuaciones previstas en el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, deniega la inscripcion estimando la oposicién de dos colindantes y
considerando, en base a la misma, que existe un pronunciamiento judicial ya resuelto
sobre exceso de cabida de la finca.

2. Respecto de la constancia registral del exceso de cabida se ha pronunciado en
numerosas ocasiones este Centro Directivo, atendiendo a su naturaleza y alcance.

Como se ha sefalado en las Resoluciones de 17 de octubre de 2014 y 21 de marzo
de 2016, siguiendo esta doctrina consolidada: «a) La registracion de un exceso de
cabida stricto sensu solo puede configurarse como la rectificacion de un erréneo dato
registral referido a la descripcion de la 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 descripcion registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar
tabularmente es la que debié reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los
linderos originalmente registrados; b) que fuera de esta hipdtesis, la pretension 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 agrupacion a la finca registral preexistente».

Este método, por tanto, sélo debe permitir la correccién 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 o
agregaciones- pueden (y deben) generar una calificacion negativa a la inscripcién del
exceso -o defecto- de cabida declarado.

3. Como se ha reiterado por esta Direccion General (cfr., por todas, la reciente
Resolucién de 5 de diciembre de 2018) el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, contempla en
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su apartado b) la posibilidad de incorporar a la inscripcién, como operacion especifica, la
representacion grafica georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria,
expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas
georreferenciadas de sus vértices. La incorporaciéon de la representacion grafica a la
inscripcidon 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 séptimo del articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria).

Segun dicho articulo 9.b), para efectuar esta incorporacién potestativa han de
aplicarse con caracter general los requisitos establecidos en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria. Dicho precepto regula las actuaciones para la inscripcion de la
representacion 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
delimitaciéon grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacion
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica».

4. Es reiterada y consolidada la doctrina de esta Direccion General en los
supuestos en los que se pretende la inscripcidon de una representacion grafica y puede
sintetizarse del siguiente modo:

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 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 modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria).

b) A tal efecto el registrador podra utilizar, con cardcter meramente auxiliar, las
representaciones graficas 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 histérica, disponible en la Sede Electrénica 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 grafica
georreferenciada, la ubicacién, localizacion y delimitacion fisica de la finca se limitaba a
una descripcion meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecisiéon a la
hora de determinar la coincidencia de la representacién grafica con otras fincas
inmatriculadas con anterioridad a dicha norma.

d) El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas, debe decidir
motivadamente segun su prudente criterio. En caso de haberse manifestado oposicion
por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacién de la Jurisdiccion
Voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulacién de
oposicién por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni impedira
que continde su tramitaciéon hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al articulo 199
de la Ley Hipotecaria, «la mera oposicién de quien no haya acreditado ser titular registral
de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la
denegacion 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.

5. En el presente caso el registrador en la nota de calificaciéon acoge las
alegaciones de dos colindantes, los cuales aportan documentaciéon en apoyo de las
mismas, poniendo de manifiesto la existencia de un procedimiento judicial de expediente
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de dominio de exceso de cabida sobre la superficie de la finca ya concluido en los
tribunales desestimando la pretensién de la recurrente.

La recurrente alega que el pronunciamiento judicial se referia a la falta de
justificacion del exceso de cabida, pero no a la existencia de una posible invasion de las
fincas colindantes.

Siguiendo la doctrina de esta Direccion General (cfr. «Vistos»), no es razonable
entender que la mera oposiciéon que no esté debidamente fundamentada, aportando una
prueba escrita del derecho de quien formula tal oposicion, pueda hacer derivar el
procedimiento a la jurisdiccién contenciosa.

En el caso de este recurso, se encuentra justificada la negativa del registrador a
inscribir la representacion grafica. Segun se ha expuesto en los anteriores fundamentos
de esta Resolucion, la inscripcion de la representacion grafica tiene como consecuencia
la rectificacion de la superficie de la finca, siendo, por tanto, un medio para lograr la
inscripcion de los excesos de cabida. Existiendo un previo pronunciamiento judicial con
dicho objeto en el que no se accede a la pretension de inscribir tal exceso, no cabe
ahora ignorar el mismo, quedando como unica posibilidad, tal y como se expresa en el
auto judicial acudir al juicio declarativo, lo que por otra parte también contempla el ultimo
parrafo del articulo 198 de la Ley Hipotecaria.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién 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 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, 19 de junio de 2019.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.
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