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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

16291 Resolucién de 26 de septiembre de 2019, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad accidental de Dos Hermanas n.° 2,
por la que se suspende la inscripcion de una escritura de ampliacién de obra
nueva.

En el recurso interpuesto por dofia P. L. M. contra la nota de calificacion del
registrador de la Propiedad accidental de Dos Hermanas numero 2, don Javier Francisco
Anaya Revuelta, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de ampliacion de
obra nueva.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada el dia 19 de febrero de 2019 ante el notario de Sevilla,
don Alberto Moreno Ferreiro, con el nimero 441 de protocolo, dofia P. y don A. L. M. y
don A. L. G., como propietarios de la finca registral numero 21.297 del término de Sevilla
(antes Dos Hermanas), declararon la ampliacion de una edificacion existente sobre la
finca. Previamente, procedieron a rectificar la descripcion de la finca que figuraba en el
Registro con una superficie de solar de 150 metros cuadrados aproximadamente, con 12
metros de fachada por 20 metros de profundidad, manifestando que el solar tenia una
cabida real contenida en los linderos de 257 metros cuadrados que coincidia con la que
actualmente reflejaba el Catastro.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Dos Hermanas
numero 2, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Javier Anaya Revuelta, Registrador de |la Propiedad Accidental de Dos Hermanas-
Dos y su partido, de conformidad con los articulos 18, 19 bis de la Ley Hipotecaria en la
redaccion que les da la Ley 24/01 de 27 de Diciembre, he examinado el documento
presentado telematicamente con el numero 556 del Diario 31, entrada 528/2019,
escritura de declaracién de obra nueva terminada, autorizada por el Notario de Sevilla,
Don Alberto Moreno Ferreiro, protocolo 441, que se presento a las doce horas y treinta y
cuatro minutos del dia veintidds de febrero de dos mil diecinueve, bajo el asiento 556 del
diario 31, suspendida su calificacién y despacho por falta del requisito previo de la
liquidacién del impuesto el dia veintidds de febrero de dos mil diecinueve, aportada el dia
cuatro de abril de dos mil diecinueve, copia exacta de la citada escritura, acreditando el
pago del impuesto.

Primero: Que la referida solicitud de certificacion [sic] se encuentra pendiente de
despacho por adolecer del siguiente defecto:

Hechos y fundamentos de Derecho.

1. Los documentos han de ser objeto de calificacion por el Registrador de la
Propiedad, de conformidad con el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y 98 de su
Reglamento.
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2.° En la citada escritura, el Notario autorizante hace constar que dofia P. L. M.,
(...); y don A. L. M.,(...), los cuales intervienen en su propio nombre y derecho y en
representacion voluntaria de don A. L. G., mayor de edad, (...), en virtud del mandato
representativo verbal que alegan tener conferido para este otorgamiento, si bien por
diligencia extendida al pie de la matriz de la escritura que se inscribe, se acredita la
citada representacion y ratificacion de la citada escritura por el citado sefior.

3. QuedonA.L. M, dofia P.L.MydonA.L.G., son duefios del pleno dominio de la
finca que tiene el CRU 41036000189268, antes finca 21.297, por terceras e iguales
partes indivisas, todos ellos con caracter privativo y por titulo de herencia, segun consta
en su inscripcion 1.2, cuya descripcion, segun Registro es la que sigue: “Urbana: nimero
veintiuno. Casa (...) término de Sevilla, antes de Dos Hermanas, hoy calle (...) Consta de
una sola planta con una superficie util de cincuenta y un metros y treinta y un decimetros
cuadrados, y construida de sesenta y seis metros y cincuenta decimetros cuadrados, y
un solar de ciento cincuenta metros cuadrados. Consta de porche de entrada que da al
salén comedor; a la derecha del salén dos dormitorios; frente al salon, la cocina
lavadero, y a la izquierda, al fondo, un cuarto de bafio, y a la izquierda del salén, otro
dormitorio. Linda: Norte, con casa (...); al Sur, con la casa (...) calle; Este, con
edificaciones traseras (...); y al Oeste, con calle (...) Tiene doce metros de fachada y
veinte de profundidad. Es del tipo B. Tiene a su favor la servidumbre registrada por la
inscripcion 3.2 de la finca 30.345 del Registro de la Propiedad de Dos Hermanas-Uno. A
esta finca le corresponde como anejo inseparable una participacién indivisa de uno coma
trescientos por ciento en la finca resto registral 30.345 del Registro de la Propiedad de
Dos Hermanas-Uno, cuyo historial registral ha sido reproducido en el Certificado
numero 11, al folio 45 del Tomo 1.457, Libro 1.389 Especial de Certificaciones de
Traslados de fincas de esta demarcacion, inscripcion 29.2, cuya descripcion es la que
sigue: Urbana. Parcela de terreno inedificable, en Sevilla, antes de Dos Hermanas,
procedente (...) Tiene una superficie de diez mil doscientos cuarenta y dos metros
cuadrados, que estan destinados a viales, plaza y depésito de agua. Su forma es
sensiblemente irregular, envolviendo totalmente (...) casas o edificios segregados de la
misma. Dentro de su perimetro estan comprendidas: Zonas de aparcamientos y viales o
calle denominadas: (...) Sus linderos exteriores son: al Norte, (...) con un segmento de
treinta y seis metros lineales; en otro segmento de sesenta y siete metros lineales
perpendicular al anterior, otro de cincuenta metros lineales perpendicular al anterior, otro
segmento de cuarenta metros lineales también perpendicular al anterior y otro de
sesenta y cinco metros lineales igualmente perpendicular al anterior, con finca que se
segregd de esta, otro segmento perpendicular al anterior de ciento veintidés metros
lineales que lo separa de la finca matriz de la que se segregd y constituye lindero Oeste;
otro segmento perpendicular al anterior de veintitrés metros lineales que igualmente lo
separa de la finca matriz y que constituye lindero Norte; otro segmento perpendicular al
anterior de cincuenta y dos metros lineales que también lo separa de la finca matriz y
que constituye el lindero Oeste; otro segmento perpendicular al anterior de veintitrés
metros lineales que constituye el lindero Sur; otro segmento perpendicular al anterior de
sesenta metros lineales que constituye el lindero Oeste; otro segmento perpendicular al
anterior de ciento cuarenta y dos metros lineales que constituye el lindero Sur y otro
segmento perpendicular al anterior de doscientos sesenta y cuatro metros lineales que
constituye lindero Este que lo separa de la zona de edificaciones traseras (...).

3. Que los citados sefiores comparecientes, hacen constar que el solar de la finca
tiene una cabida real contenida en los linderos registrados de doscientos cincuenta y
siete metros cuadrados, que coincide con la que actualmente refleja el Catastro
Inmobiliario, sobre la finca existe una edificaciéon de planta baja ejecutada en el afio mil
novecientos cuarenta, de ciento treinta y tres metros cuadrados construidos, cuya
descripcion pormenorizada con la superficie rectificada del solar y los linderos son:
“Urbana.—Numero veintiuno.—Vivienda unifamiliar entre medianeras sefialada con (...)
término de Sevilla, antes de Dos Hermanas. Consta de una sola planta, con una
superficie construida total de ciento treinta y tres metros cuadrados, de los que dieciocho
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metros cuadrados se destinan a aparcamiento y la superficie restante a la vivienda
propiamente dicha. Se encuentra convenientemente distribuida para su uso y dotada de
los correspondientes servicios. El solar tiene forma rectangular, sensiblemente irregular,
y un area superficial de doscientos cincuenta y siete metros cuadrados, de los que ciento
treinta y tres metros cuadrados se encuentran totalmente ocupados por la edificacion,
destinandose la superficie restante a patio. Linderos: presenta fachada al suroeste, a la
calle (...) por donde tiene su entrada y tiene los siguientes linderos: derecha, al sureste,
numero (...) misma calle de situacion (6950437TG3365S0001DY); izquierda, al noroeste,
numero (...) de igual calle (6950439TG3365S00011Y); y fondo, al noreste, calle (...)

4. La finca sobre la que se pretende instar el procedimiento de declaraciéon de
ampliaciéon de obra nueva terminada por prescripcion, finca con CRU 41036000189268,
antes finca 21.297 de este Registro, procede por segregacion, en union de otras setenta
y una fincas mas de la finca con CRU 41036000143451, que tuvo el numero de
finca 30.345 del Registro de la Propiedad de Dos Hermanas-Uno, cuyo historial registral
ha sido reproducido en el Certificado numero once, al folio 45 del Tomo 1.457,
Libro 1.389 Especial de Certificaciones de Traslados de fincas de esta demarcacion, y
cuyo historial sigue hoy bajo el numero 3.724 de este Registro, practicadas en virtud de
escritura otorgada por la Excma. Diputacion Provincial de Sevilla ante el Notario de
Sevilla Don Inocencio Zalba Elizalde el dia veintidds de noviembre de mil novecientos
ochenta y dos. Tras la misma, todos [sic] las fincas resultantes tienen como anejo
inseparable una participacion en la finca matriz de la que se segregan que se describe
como “Urbana. Parcela de terreno inedificable, en Sevilla, antes de Dos Hermanas,
procedente (...) Tiene una superficie de diez mil doscientos cuarenta y dos metros
cuadrados, que estan destinados a viales, plaza y depésito de agua. Su forma es
sensiblemente irregular, envolviendo totalmente (...) casas o edificios segregados de la
misma. Dentro de su perimetro estan comprendidas: Zonas de aparcamientos y viales o
calle denominadas: (...)"

5. Visto lo anterior, de conformidad con el articulo 9 y 10 de la LH y 51 del RH, se
trata de una finca resultante de un proceso parcelatorio por parte de la administracion, en
cuyo caso, sera necesaria la rectificacion del titulo original o la previa tramitacion del
procedimiento administrativo correspondiente, no siendo aplicable en este caso el
articulo 201 de la LH, para rectificar la descripcién, superficie o linderos. Defecto
subsanable.

Por ello:

Acuerdo suspender la practica del asiento solicitado por el defecto subsanable
expresado en el hecho de este acuerdo.

Contra el presente acuerdo (...).

Dos Hermanas, a veintinueve de abril de dos mil diecinueve. El Registrador
Accidental (firma ilegible). Fdo. Javier Anaya Revuelta.»

Solicitada calificacion sustitutoria, correspondié la misma a la registradora de la
Propiedad de Sevilla niumero 7, dofia Maria Elena Mugica Alcorta, quien resolvio, en
fecha 18 de junio de 2019, confirmar la calificacion.
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Contra la nota de calificacion sustituida, dofia P. L. M. interpuso recurso el dia 27 de
junio de 2019 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«(...) I Antecedentes de hecho.

(3) Que mediante la escritura resefiada (en lo sucesivo el “titulo”) se formalizaron
los siguientes hechos o actos con pretendida trascendencia registral sobre la finca n.°
21297 del Registro de la Propiedad n.° 2 de Dos Hermanas, con sus diferentes
procedimientos, formalidades y consecuencias:

1. Al objeto de disipar las posibles dudas dé identidad de la finca, se aclara el
asiento registral relativo al dato descriptivo de la superficie del solar, por carecer “de la
determinacion, exactitud y claridad que deben de presidir los pronunciamientos
registrales”, emitiéndose un juicio de notoriedad abreviada por el autorizante, que
declara como dato prevalente que la finca presenta un area superficial de “doce metros
de fachada y veinte de profundidad” (240 metros cuadrados).

2. Seguidamente y al objeto de la plena coordinacién de la finca registral con la
parcela catastral y la realidad en los términos del articulo 9 de la Ley Hipotecaria, se
adapta la superficie registral del solar a la que publica el Catastro Inmobiliario, de 257
metros cuadrados.

3. Finalmente, se declara la ampliacion de la superficie construida de la vivienda
en 81,69 metros cuadrados, por prescripcion.

Se utiliza como base de tales actos una certificaciéon catastral electronica descriptiva
y grafica, cuya correspondencia (literaria y grafica) con la realidad se declara,
calificandose de indubitada (...).

(4) Que el expresado titulo fue objeto de calificacion negativa por el registrador de
la propiedad de Dos Hermanas numero 2, que puso de manifiesto el siguiente defecto:
“se trata de una finca resultante de un procedimiento parcelatorio por parte de la
administracion, en cuyo caso, sera necesaria la rectificacion del titulo original o la previa
tramitacion del procedimiento administrativo correspondiente, no siendo aplicable en este
caso el articulo 201 de la LH, para rectificarla descripcién, superficie o linderos”.

Como fundamentos juridicos de la calificacion se enuncian los articulos 9, 10, 18
y201delaLHy51y98delRH(...).

(5) Que solicitada la calificacion sustitutoria fue emitida por la registradora de la
propiedad de Sevilla nimero 7, quien confirmé la calificacion del registrador sustituido v,
entendemos que indebidamente, afiadi® nuevos defectos, que no tienen en
consideracion (...).

A los anteriores antecedentes de hecho son de aplicacion los siguientes:
lll.  Fundamentos juridicos.

Primero. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 325 y 326 de la Ley
Hipotecaria, concurren los requisitos de competencia, legitimacién y formulaciéon en
plazo, que son presupuestos para instar el presente recurso.

Segundo. Centrada la objecion del registrador sustituido en la improcedencia de la
rectificacion de la finca por los medios del articulo 201 de la Ley Hipotecaria dicha
calificacién no se puede compartir por los siguientes argumentos:

La oposicion del registrador en su calificacion, que los recurrentes entienden que
incurre en vicio de falta o defecto de motivacion, por la cita de articulos genéricos sin el
debido desarrollo argumental, con infraccién de lo dispuesto en el articulo 19 bis de la
Ley Hipotecaria, se basa en la improcedencia de la rectificaciéon superficial de la finca por
los medios del articulo 201 de la Ley Hipotecaria, dada su procedencia de proceso
parcelatorio de la Administracion, sin embargo y contrariamente a la objecion deducida
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de la calificacion, el registrador no ha tenido en cuenta que como punto de partida del
titulo y antes de la operacién de adaptacion superficial calificada negativamente, se
aclara la indeterminacion registral provocada por la existencia de un asiento ambiguo
respecto de la cabida de la finca entre dos posibles magnitudes reflejadas tabularmente,
dado que los libros registrales muestran dos extensiones superficiales diferentes, “un
solar de ciento cincuenta metros cuadrados, aproximadamente” (150 m?) y “doce metros
de fachada y veinte de profundidad” (240 m?).

Para aclarar dicho asiento, no para inscribir un exceso de cabida, el notario se vale
de la representacion grafica catastral de la finca, los antecedentes del inmueble en el
Catastro Inmobiliario y de la medicién de la longitud de los linderos de la finca,
concluyendo, mediante un juicio de notoriedad abreviado, cual de los dos datos
publicados en los libros del Registro debe prevalecer.

Dicha operacién tiene encaje en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria y se resuelve por
via del Titulo VIl de la Ley Hipotecaria, de la rectificaciéon de los errores en los asientos
(articulos 211 y siguientes) y no por la via del Titulo VI, de la concordancia entre el
Registro y la realidad juridica (articulos 198 y siguientes), sin que el registrador de la
propiedad manifieste objecion alguna sobre dicho procedimiento rectificatorio, exprese
incongruencia del mismo, incompetencia del notario o establezca dudas sobre la
identidad de la finca y por lo tanto debe reputarse que el registrador presta tacitamente
su conformidad. Tampoco dicha aclaracién registral puede afectar a titulares de derechos
sobre la finca, a titulares colindantes y demas posibles interesados, dado que el dato
superficial ya esta registrado con caracter previo, por lo que no tendria sentido someterlo
al derecho de formular alegaciones u oponerse a la rectificacion registral.

El dato descriptivo real de la cabida de la finca figura inscrito en el Registro de la
Propiedad, lo que sucede es que en los asientos registrales existe también otro dato
contradictorio y, desde esta 6ptica, el titulo, no es rectificativo de dicha cabida, sino que
Unicamente aclaratorio, rectificativo o corrector de los asientos registrales indebidamente
extendidos, para expresar cual es el dato correcto que debe prevalecer, utilizando el
autorizante una declaracién de notoriedad, bajo su fe publica, una vez efectuadas las
comprobaciones que estimd pertinentes para emitir dicho juicio, procedimiento que el
ordenamiento juridico articula, regula y desarrolla, y todo ello en base a la informacién
catastral descriptiva y grafica, siendo asi que el titulo se limita en este aspecto a declarar
el dato superficial valido de los dos registrados, utilizando para ello un sistema
rectificador, y esto es lo fundamental, que el registrador no combate o formula oposicion.

El articulo 143 del Reglamento Notarial, relativo a la naturaleza y efectos del
instrumento publico, establece que “Los documentos publicos autorizados o intervenidos
por notario gozan de fe publica, presumiéndose su contenido veraz e integro de acuerdo
con lo dispuesto en la Ley. Los efectos que el ordenamiento juridico atribuye a la fe
publica notarial sélo podran ser negados o desvirtuados por (...) funcionarios publicos en
el ejercicio de sus competencias”. El articulo 144 del mismo cuerpo normativo dispone
que “Conforme al articulo 17 de la Ley del Notariado son instrumentos publicos las
escrituras publicas (...) las actas, y, en general, todo documento que autorice el notario
(...)". El articulo 209 RN establece que “Las actas de notoriedad tienen por objeto la
comprobacion vy fijacion de hechos notorios sobre los cuales puedan ser fundados vy
declarados derechos y legitimadas situaciones personales o patrimoniales, con
trascendencia juridica. (...) Por acta de notoriedad podran legitimarse hechos vy
situaciones de todo orden, cuya justificacion, sin oposicién de parte interesada, pueda
realizarse por medio de cualquier otro procedimiento no litigioso. La declaracion que
ponga fin al acta de notoriedad sera firme y eficaz, por si sola, e inscribible donde
corresponda, sin ningun tramite o aprobacion posterior”.

Se trata pues de la rectificacion de un error causado por la ambigiiedad del dato
superficial inscrito, el cual procede de un defecto del titulo que motivd el asiento y ha
quedado debidamente justificado en el instrumento notarial, sin que en el presente caso
conste la oposicién del Registrador en relacion con el mecanismo utilizado, ni referente a
ningun otro extremo relacionado con dicha operacion.
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En su virtud, entendemos que debe ser atendida la solicitud de rectificacion de los
asientos registrales solicitada, que aclara la ambigua descripcion de la finca.

Tercero. Tras la aclaracion del area superficial de la finca que figura registrada, se
rectifica la cabida de la misma por la via excepcional del articulo 201.3 de la Ley
Hipotecaria, que permite las rectificaciones de cabida de fincas cuando son inferiores
al 10%.

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria establece que “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” y el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, al que
alude la calificacion registral, establece en su apartado 1, letra e), que dicho expediente
no podra tramitarse “(...) para la rectificacion descriptiva de (...) fincas resultantes de
expediente administrativo de reorganizacion de la propiedad (...)", disponiendo
seguidamente que “En tales casos, sera necesaria la rectificacion del titulo original o la
previa tramitacion del procedimiento administrativo correspondiente”. No obstante lo
anterior, el mismo articulo, en sus apartados 2 y 3, establece supuestos que excepcionan
la tramitacion del referido expediente, siendo determinante el apartado 3, del siguiente
tenor: “Tampoco sera necesario tramitar el expediente de rectificacion para la
constatacion de diferencias de cabida de la finca inscrita, en los siguientes supuestos: a)
Cuando las diferencias de cabida no excedan del diez por ciento de la inscrita y se
acredite mediante certificacién catastral descriptiva y grafica, siempre que de los datos
descriptivos respectivos se desprenda la plena coincidencia entre la parcela objeto del
certificado y la finca inscrita, b) En los supuestos de rectificacion de la superficie, cuando
la diferencia alegada no exceda del cinco por ciento de la cabida que conste inscrita. En
ambos casos sera necesario que el Registrador, en resolucion motivada, no albergue
dudas sobre la realidad de la modificacién solicitada, fundadas en la previa
comprobacién, con exactitud, de la cabida inscrita, en la reiteracion de rectificaciones
sobre la misma o en el hecho de proceder la finca de actos de modificacion de entidades
hipotecarias, como la segregacion, la divisibn o la agregacion, en los que se haya
determinado con exactitud su superficie. Realizada la operacion registral, el Registrador
la notificara a los titulares registrales de las fincas colindantes”.

Asi sucede en el caso que nos ocupa, donde ademas de lo dudoso que supone
atribuir a la escritura publica de segregacion y venta el caracter de expediente
administrativo (que en todo caso requeriria de una certificacion administrativa (cfr.
articulo 2 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio), la diferencia de cabida no excede
del 10%, la finca procede de una segregacion en la que no se ha determinado con
exactitud la superficie y de la calificacion registral no se deduce duda alguna del
registrador, motivada o no, sobre la realidad de la rectificacién descriptiva que se
propugna, por lo que aceptada la aclaracién del dato descriptivo superficial reflejado
tabularmente, se debe aceptar igualmente la posterior coordinacion de la cabida de la
finca registral con la parcela catastral dado que la misma se encuentra dentro de los
margenes de tolerancia del articulo 201.3.a) de la Ley Hipotecaria, por lo que no se
precisa acudir al procedimiento del articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria, tal y como
propugna el registrador en su calificacion.

Cuarto. Finalmente, no existiendo oposicion registral en la calificacion a la
inscripcién de la superficie construida ampliada de la finca, la misma debe ser
igualmente inscrita al amparo del articulo 28.4 de la Ley de Suelo.»

\Y%

La registradora de la Propiedad titular de Dos Hermanas numero 2, dofia Paloma
Villalobos Sanchez, emitié informe ratificando la calificacion en todos sus extremos.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 40, 198, 199, 201, 202 y 326 de la Ley Hipotecaria, y las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 7 de marzo
de 2011, 1 de febrero de 2012, 1 de marzo de 2013, 10 de octubre de 2014, 30 de marzo
y 9 de octubre de 2015, 12 de febrero, 21 y 22 de abril, 8 de junio, 10 de octubre y 2 de
noviembre de 2016, 30 de junio, 30 de agosto y 4 de octubre de 2017, 23 de febrero
de 2018 y 13 de febrero y 8 de julio de 2019.

1. Debe decidirse en este expediente si es inscribible una rectificacion descriptiva
que se declara con caracter previo a una ampliacion de una edificacion inscrita. La finca
consta en el Registro con una superficie de solar de 150 metros cuadrados
aproximadamente, con 12 metros de fachada por 20 de profundidad, manifestandose
ahora que el solar tiene una cabida real contenida en los linderos de 257 metros
cuadrados que coincide con la que actualmente refleja el Catastro.

En la propia escritura consta lo siguiente: «Juicio de notoriedad abreviada: para
aclarar el dato correcto, yo, el notario hago constar que he utilizado la herramienta de
medir distancias proporcionada por el visor de la cartografia catastral de la Sede
Electronica de la Direccion General del Catastro, resultando que la parcela tiene forma
de cuadrilatero irregular, de lo mas parecido a un rectangulo, cuyo perimetro esta
constituido por una linea de doce metros ocho decimetros (12,08 m) en su lindero
suroeste (fachada), once metros noventa y nueve decimetros (11,99 m) en su lindero
noreste (trasera), y en los laterales, una linea de veintiln metros cincuenta y siete
decimetros (21,57 m) en el lindero sureste y de veintilin metros sesenta y nueve
decimetros (21,69 m) en el lindero noreste, siendo notorio a mi juicio, de lo que doy fe
especifica, que el dato descriptivo mas cercano a la realidad es el que refleja los “doce
metros de fachada por veinte de profundidad”, debiendo eliminarse el dato erréneo de
“un solar de ciento cincuenta metros aproximadamente”».

2. El registrador suspende la inscripcion exponiendo que la finca procede por
segregacion junto con otras 71 fincas mas, todas las cuales tienen configurado como
«anejo» una participacion indivisa en la finca resto, concluyendo de ello que nos
encontramos ante una finca resultante de un proceso parcelatorio por parte de la
administracion, en cuyo caso, sera necesaria la rectificacion del titulo original o la previa
tramitacion del procedimiento administrativo correspondiente, no siendo aplicable en este
caso el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, para rectificar la descripcion, superficie o
linderos.

La recurrente alega que no se pretende inscribir un exceso de cabida, sino aclarar la
divergencia entre la expresion de «150 metros cuadrados de solar» y «12 metros de
fachada por 20 de fondo» que arrojan 240 metros cuadrados, que es un error procedente
de un defecto del titulo que motivo el asiento, lo que encajaria en una rectificacion de
errores en los asientos por via de lo previsto en el Titulo VII de la Ley Hipotecaria y no
por via del Titulo VI, sin que afecte a titulares colindantes a quienes, a su juicio, es
innecesario permitir formular alegaciones. Asimismo entiende que, considerando tal error
previo, la constancia de la superficie reflejada en Catastro se trataria de una rectificacion
de superficie inferior al 10% que podria efectuarse por la via del articulo 201.3 de la Ley
Hipotecaria, invocando asimismo la correspondencia de la representacion grafica
catastral conforme al articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria y su coordinacién grafica,
considerando que el registrador no expone dudas fundadas de identidad de la finca.
Finalmente solicita la inscripcién de la ampliacién de obra nueva al no expresar oposicion
la calificacion a la superficie construida de la edificacion.

3. Con caracter previo a la cuestidon de fondo es preciso responder a la afirmacién
de la recurrente relativa a la supuesta falta de motivaciéon de la nota de defectos. Como
sefiala la Resolucion de 12 de febrero de 2016, «es doctrina de este Centro Directivo
que cuando la calificacion del registrador sea desfavorable es exigible, segun los
principios basicos de todo procedimiento y conforme a la normativa vigente, que al
consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcion pretendida, aquélla
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exprese también una motivacion suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario
para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con
suficiencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacion (cfr.
articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 2 de octubre de 1998, 22 de
marzo de 2001, 14 de abril de 2010, 26 de enero de 2011, 20 de julio de 2012, entre
otras muchas). Es indudable que, de este modo, seran efectivas las garantias del
interesado recurrente, quien al conocer en el momento inicial los argumentos en que el
registrador funda juridicamente su negativa a la inscripcion solicitada podra alegar los
fundamentos de Derecho en los que apoye su tesis impugnatoria, a la vista ya de los
hechos y razonamientos aducidos por el registrador que pudieran ser relevantes para la
Resolucién del recurso. También ha mantenido esta Direccion General (vid. la
Resolucién de 25 de octubre de 2007, cuya doctrina confirman las mas recientes de 28
de febrero y de 20 de julio de 2012) que no basta con la mera cita rutinaria de un
precepto legal (o de Resoluciones de esta Direccion General), sino que es preciso
justificar la razon por la que el precepto de que se trate es de aplicacion y la
interpretacion que del mismo ha de efectuarse (y lo mismo debe entenderse respecto de
las citadas Resoluciones), ya que sélo de ese modo se podra combatir la calificacion
dictada para el supuesto de que no se considere adecuada la misma». No obstante,
conviene tener en cuenta que es igualmente doctrina de esta Direccion General
(Resoluciones de 21, 22 y 23 de febrero, 12, 14, 15, 16 y 28 de marzo, 1 de abril y 13 de
octubre de 2005, 8 de mayo y 3 de diciembre de 2010 y 28 de febrero, 22 de mayo y 20
de julio de 2012) que la argumentacion sera suficiente para la tramitacion del expediente
si expresa suficientemente la razén que justifica dicha negativa de modo que el
interesado haya podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa, como lo acredita
en este caso el mismo contenido del escrito de interposicion.

Del analisis de la nota de calificacion de este expediente se deduce lo siguiente: se
sefialan las dudas que a juicio del registrador impiden la inscripcion de la rectificacion
descriptiva, y los fundamentos en los que se apoya para justificarlas -que podran o no
ser acertados-. En consecuencia, es evidente que la calificacion esta suficientemente
motivada.

4. La primera cuestion que se plantea en el recurso es si, en atencion a las
circunstancias de hecho expuestas y a la redaccion del titulo, nos encontramos ante una
rectificacion de errores en los asientos al amparo de lo previsto en los articulos 211 y
siguientes de la Ley Hipotecaria.

Debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 13 de julio
y 13 de octubre de 2009) que aclara que conviene para mayor claridad distinguir los
conceptos de inexactitud registral y error. Existe inexactitud cuando concurre cualquier
discordancia entre el Registro y la realidad extrarregistral (cfr. articulo 39 de la Ley
Hipotecaria), y existe error cuando, al trasladar al Registro cualquier dato que se
encuentre en el titulo inscribible o en los documentos complementarios se incurre en una
discordancia. A su vez, los errores pueden ser materiales y de concepto: son materiales
cuando se ponen unas palabras por otras, pero no se altera el verdadero sentido de una
inscripcion ni de sus componentes basicos. En caso contrario el error es de concepto.

Del contenido del titulo y, segun corrobora el escrito de recurso, resulta que el
recurrente solicita primeramente la rectificacién del contenido del Registro por haberse
producido error en su contenido derivado de un defecto en el titulo que la causd,
expresando contradictoriamente, segun su criterio, una superficie (150 metros
cuadrados) junto con la medicién de la longitud de la fachada y la del fondo (12 metros
por 20 metros) que arrojaria una superficie de 240 metros cuadrados.

Siguiendo lo expuesto en la Resolucion de 23 de febrero de 2018, este Centro
Directivo ha reiterado (cfr., por todas, las Resoluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de
diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de 2011 y 5 y 20 de febrero y 27
de marzo de 2015), que la rectificacion de los asientos exige, bien el consentimiento del
titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algun derecho -
I6gicamente siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la
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voluntad-, bien la oportuna resolucion judicial recaida en juicio declarativo entablado
contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun
derecho. Tal aserto se fundamenta en el principio esencial que afirma que los asientos
registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en
tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria).

La rectificacion registral se practica conforme indica el articulo 40 de la Ley
Hipotecaria, que contempla diversos supuestos que pueden originar la inexactitud del
Registro que debe repararse, estos supuestos son: a) no haber tenido acceso al Registro
alguna relacion juridica inmobiliaria; b) haberse extinguido algun derecho que conste
inscrito o anotado; c) la nulidad o error de algun asiento, y d) la falsedad, nulidad o
defecto del titulo que hubiere motivado el asiento y en general de cualquier otra causa no
especificadas en la ley: en este Ultimo supuesto, la rectificacion precisara del
consentimiento del titular o, en su defecto, resolucion judicial.

Como ya senaldo esta Direccién General en las Resoluciones de 10 de octubre
de 2014 y 30 de marzo de 2015, si se pretende una modificacion de los titulos previos se
exige la necesaria intervencion y acuerdo de todos los otorgantes de dichos titulos,
ratificando el error padecido o en su defecto, la correspondiente sentencia judicial firme
que las supla con todas las garantias legales.

Esta rectificacion del titulo previo no puede ser suplida por un «juicio de notoriedad
abreviado» que realiza el notario autorizante en la propia escritura acerca de cual debi6
ser la superficie que en dicho titulo previo debié consignarse (cfr. Resolucién de 1 de
marzo de 2013).

Y ello sin perjuicio de que este Centro Directivo ha admitido en diversas
Resoluciones (10 de marzo y 5 de mayo de 1978, 6 de noviembre de 1980, 26
noviembre de 1992, 10 de septiembre de 2004, 13 de septiembre de 2005 y 19 de junio
de 2010) la posibilidad de rectificar el contenido del Registro sin necesidad de acudir al
procedimiento general de rectificacion antes apuntado, siempre que el hecho basico que
desvirtua el asiento errébneo sea probado de un modo absoluto con documento
fehaciente, independiente por su naturaleza de la voluntad de los interesados, pues en
tales casos bastara para llevar a cabo la subsanacion tabular la mera peticion de la parte
interesada acompafada de los documentos que aclaren y acrediten el error padecido.

Por consiguiente, otros datos objetivos, como la forma de la finca en los planos
catastrales de la zona en la fecha de la practica de las segregaciones, o en los planos
del proceso parcelatorio de la administracion, si los mismos existieron, asi como la
comparacioén de la superficie y dimensiones de esta finca con las colindantes tal como
las mismas estén inscritas en el Registro, deberian por si solos bastar para eliminar las
dudas del registrador sobre la identidad de la finca o sobre la posible inclusion dentro de
la misma de una superficie de esas parcelas colindantes. De ser asi las cosas, y
teniendo en cuenta la fecha, hace casi 37 afios, en que se practico la segregacion por la
Diputacion Provincial de Sevilla, para acreditar el error padecido y que dicha parcela fue
la resultante del expediente administrativo podria bastar con cualquier documento de la
administracion urbanistica competente del que resulte su configuracion al tiempo de
practicarse la inscripcién que pretende rectificarse, como los planos empleados en la
parcelacién urbanistica, u otro de analogo alcance, sin necesidad de revisar ese antiguo
procedimiento. No obstante, no se han aportado esos planos o elementos que puedan
eliminar esa duda del registrador, ni han podido los mismos, por tanto, ser tenidos en
cuenta para la calificacion del documento.

5. Sentado lo anterior, la rectificacion descriptiva pretendida soélo puede alcanzarse
por alguno de los medios previstos a tal efecto por la legislacion hipotecaria.

Desde la Resolucion de 17 de noviembre de 2015, esta Direccion General ha
reiterado en numerosas ocasiones que, a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la
plena entrada en vigor de la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015,
cabe enunciar los medios habiles para obtener la inscripcion registral de rectificaciones
descriptivas y sistematizarlos en tres grandes grupos:
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— Los que solo persiguen y solo permiten inscribir una rectificacion de la superficie
contenida en la descripcion literaria, pero sin simultanea 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 tramitacién previa con posible intervencion de
colindantes y terceros, sino solo de notificacion registral tras la inscripcion «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 geografica 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 sera 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 tramitacion previa con posible
intervencién de colindantes y terceros, si bien, como sefala 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 notificacién». Adviértase que el caso de rectificaciones superficiales no
superiores al 10% y basadas en certificacion catastral descriptiva y gréafica 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 inscripciéon de la representacion
geografica de la finca y la lista de coordenadas de sus vértices -pues no en vano, como
sefala el articulo 199, es la delimitacion georreferenciada de la finca la que determina y
acredita su superficie y linderos, y no a la inversa-. Asi ocurre con el procedimiento
regulado en el 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», publicaciéon de alertas geograficas registrales, y la concesion de plazo para que
los interesados puedan comparecer y alegar en defensa de sus intereses ante el
funcionario publico -registrador o notario, segun el caso- competente para su 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. En el caso de este expediente, en el titulo se afirma que se hace constar la
nueva superficie «al objeto de coordinar la descripcién de la finca con la parcela catastral
y la realidad en los términos del articulo 9 de la Ley Hipotecaria».

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria, contempla en su apartado b) la posibilidad de
incorporar a la inscripcidn, como operacién 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 incorporacion de la representacion grafica a la inscripcion tiene como consecuencia
que «una vez inscrita la representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida
sera la resultante de dicha representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que
previamente constare en la descripcion literaria» (parrafo séptimo del articulo 9.b) de la
Ley Hipotecaria).
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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 el expediente para la inscripcion de la representacion
grafica georreferenciada de la finca y su coordinacién 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.

Segun el criterio del apartado segundo, letra a, de la Resolucién-Circular de esta
Direccién General de 3 de noviembre de 2015, se entiende solicitado el inicio del
procedimiento cuando en el titulo presentado se rectifique la descripcion literaria de la
finca para adaptarla a la resultante de la representaciéon geografica georreferenciada que
se incorpore, circunstancia que concurre en el presente caso, en el que ademas en la
escriturase hace expresa referencia a la coordinacion grafica prevista en el articulo 9 de
la Ley Hipotecaria.

En este punto debe destacarse la contradiccion en la que se incurre en el escrito de
recurso, en el que se alude a la rectificacion descriptiva al amparo del articulo 201.3 de
la Ley Hipotecaria (que, como se ha expuesto, no supone la inscripcién de
representacion grafica), pero al mismo tiempo se hace referencia a que se cumplen los
requisitos del articulo 9 de la misma Ley para la «coordinacion grafica», implicando esta
ultima necesariamente la inscripcion de una representacion grafica.

7. En todo caso, para la inscripciéon de la representacion grafica, 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 representacién grafica
aportada sera objeto de incorporacion al folio real de la finca, siempre que no se
alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre dicha representacion
y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra
representacion grafica previamente incorporada, asi como la posible invasién del
dominio publico. Se entendera que existe correspondencia entre la representacion
grafica aportada y la descripcion literaria de la finca cuando ambos recintos se refieran
basicamente a la misma porcion del territorio y las diferencias de cabida, si las hubiera,
no excedan del diez por ciento de la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacion
de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion respecto de los colindantes».

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

También se ha reiterado por esta Direccidén general que, 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 imprecisién a la hora de determinar la coincidencia de la
representacion grafica con otras fincas inmatriculadas con anterioridad a dicha norma.

Asimismo, debe recordarse que esta Direccidon General ha sefalado en Resoluciones
de 8 de junio y 3 de octubre de 2016 que estas dudas en la identidad de la finca pueden
ser manifestadas por el registrador al comienzo del procedimiento, evitando dilaciones y
tramites innecesarios, por lo que es correcta la actuacién del registrador en este aspecto.
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8. Ha sido definido el exceso -y defecto- de cabida en numerosas ocasiones por
este Centro Directivo, considerando que el mismo, en relacién con su naturaleza y
alcance, y con base en los argumentos legales correspondientes, puede configurarse
como aquel expediente en el que se hace constar en los libros la correcta extension y
descripcion de la finca como base del Registro. 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 erroneo dato registral referido a la descripcion
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 debié reflejarse en
su dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados; b) que
fuera de esta hipotesis, 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 agrupacién 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 0 agregaciones- pueden (y deben) generar una calificacién negativa a la
inscripcion del exceso -o defecto- de cabida declarado.

9. En el presente caso las dudas del registrador manifestadas en la nota de
calificaciéon se basan en la circunstancia de proceder la finca por segregacion
simultaneamente junto con otras 71 fincas mas, todas las cuales tienen configurado
como «anejo» una participacion indivisa en otra finca destinada a viales, lo que a su
juicio revela que nos encontramos ante una finca resultante de un proceso parcelatorio
por parte de la administracion.

En efecto, consta por nota al margen de la finca matriz, en fecha 20 de marzo
de 1984: «de esta finca se han segregado setenta y dos parcelas que hacen un total de
diecinueve mil setecientos diez metros cuadrados que han pasado a formar fincas
independientes (...)» y en la finca objeto de este recurso consta que «a esta finca le
corresponde como anejo inseparable una participacién indivisa de uno coma trescientos
por ciento en la finca resto registral 30.345».

A lo que cabe afadir que, de la inscripcidon 1.2 de la repetida finca matriz, de fecha 9
de febrero de 1982, resulta que la misma pertenecia a la Administraciéon Publica,
Diputacion Provincial de Sevilla, declarandose en ella la edificacién de 17 viviendas del
tipo «A» y 55 del tipo «B», es decir 72 viviendas. Posteriormente se efectia la
segregacion de las 72 viviendas, y en la descripcion la finca resto tras las 72
segregaciones, consta que «tiene una superficie de diez mil doscientos cuarenta y dos
metros cuadrados, que estan destinados a viales, plaza y depésito de agua. Su forma es
sensiblemente irregular, envolviendo totalmente las setenta y dos casas o edificios
segregados de la misma». Ademas, se detalla que dentro del perimetro estan
comprendidos zonas de aparcamiento y viales o calles.

Con independencia de la naturaleza de la configuracion juridica que resulta de los
asientos del Registro (ya sea un complejo inmobiliario o un proceso urbanizador),
cuestion esta que no es objeto de debate; a la vista de la circunstancias de hecho
expuestas deben entenderse justificadas las dudas de identidad o, mas bien, la certeza
que expone el registrador acerca de que la rectificacion superficial pretendida afecta al
proceso parcelatorio que origind la finca, especialmente cuando en la descripcion del
resto en la que la finca tiene una participacion consta que la misma «envuelve totalmente
las setenta y dos casas o edificios segregados de la mismay.

Todo ello, lleva a tomar en consideracion los argumentos del registrador, advertidos
en la nota de calificacion, sobre la posible existencia de una alteracion del proceso de
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reordenacion de los terrenos que efectud la Administracion en su dia y de que, en
realidad, pudiéramos encontrarnos ante el intento de aplicar el folio registral de una finca
a una porcién colindante adicional que podria invadir otra ya inmatriculada, que seria la
propia finca restante. Todo ello proscrito por los articulos 199.1, 201.1, letra e), y 201.3
de la Ley Hipotecaria (invocado éste por el recurrente).

Por todos los motivos que anteceden, el recurso no puede estimarse en cuanto a la
rectificacion superficial pretendida.

10. Por ultimo procede analizar la solicitud de inscripcion de la ampliacion de obra
nueva cuando hay un exceso de cabida declarado, y éste, en virtud de lo expuesto no
puede ser registrado.

Ciertamente, aunque no se produzca en el Registro tal inscripcion, ello no impediria
que se practicaran las demas operaciones registrales que se pretenden respecto de la
finca a que se refiere la calificacion impugnada siempre que la superficie de suelo
ocupada por la obra cupiera en la finca inscrita (cfr. Resoluciones de 19 de febrero
de 2015).

En el presente caso la superficie ocupada por la edificacion (133 metros cuadrados)
cabe fisicamente dentro la finca registral (150 metros cuadrados). Y la calificacion no
contiene ningun pronunciamiento acerca de que existan dudas sobre la ubicacion de la
edificacion en la finca registral, atendiendo a sus coordenadas georreferenciadas,
exigibles conforme al articulo 202 de la Ley Hipotecaria, pues se amplia la superficie
ocupada de 66,50 metros cuadrados a 133 metros cuadrados. La nota del registrador
solamente se refiere a la improcedencia de inscribir la rectificacion de superficie de la
finca. Por este motivo el recurso debe estimarse en cuanto a la posibilidad de inscribir la
declaracion de ampliacién de la edificacion (cfr. articulo 326 Ley Hipotecaria).

Esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso en cuanto a la
posibilidad de inscribir la declaracién de ampliaciéon de la edificacion, y desestimarlo y
confirmar la calificacion impugnada en cuanto a la rectificacion de superficie de la finca,
en los términos que resultan de los anteriores fundamentos de Derecho.

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, 26 de septiembre de 2019.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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