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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

8499 Resolucién de 2 de junio de 2020, de la Direcciéon General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Sagunto n.° 1, por la que se deniega la
inscripcién de una representacion grafica catastral.

En el recurso interpuesto por don B. M. N., contra la nota de calificacion del
registrador de la propiedad de Sagunto nimero 1, don Vicente Carbonell Serrano, por la
que se deniega la inscripcidon de una representacion grafica catastral.

Hechos
|

Mediante instancia privada suscrita el 13 de septiembre de 2018 por don B. M. N. y
don J. A. J. V. en nombre y representacion de la Asociacion Cultural Falla el Palleter se
solicita la inscripcion de representacion grafica catastral de la finca 7587 de Sagunto y
consecuente rectificacion de su descripcion.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de Sagunto, una vez
tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, es objeto de
calificacién negativa, con arreglo a los siguientes hechos y fundamentos juridicos: «Se
deniega la inscripcion de la rectificacion de cabida, exceso de cabida solicitada en el
precedente documento, en atencién a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

«Hechos:

1.° En instancia privada, la Asociacién Cultural Falla El Palleter, representada por
su Presidente y Secretario, solicita se inicie Expediente de rectificaciéon de cabida
respecto de la finca registral 7587 de este Registro de la Propiedad de Sagunto n.° 1. En
dicha instancia se expone que la superficie real de la parcela es de 74 m? y no de 45’18
m?2 como consta en el Registro. Se acompafa a la instancia Certificacion Catastral
Descriptiva y Grafica de la que resulta que la superficie catastral sera la misma que la
invocada en la instancia. Dicha instancia se presentd en este Registro el pasado 4 de
octubre, causando el asiento 1038 del Diario 195. 2.° La finca registral 7587 figura
vigentemente inscrita en favor de la Asociacion Cultural Falla El Palleter. La actual
finca 7587 es el resto de una finca de mayor cabida de la que se practicaron diversas
segregaciones entre los afios 1976 y 1995. 3.° La Asociacion Cultural adquirié el solar
por compra a los herederos de la anterior titular. Dichos herederos, al formalizar la
herencia de su causante atribuyeron a la finca resto la superficie de 4518 m?. 4.° La
Asociacion Cultural declar6 una obra nueva sobre el solar que habia adquirido
manifestando que la obra ocupaba la totalidad del solar. 5.° Iniciado el Expediente de
Rectificacion de cabida, de conformidad con lo establecido en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria se procedié a realizar las pertinentes notificaciones a los titulares de las
fincas colindantes afectadas, e igualmente se publicd Edicto en el "Boletin Oficial del
Estado" con fecha treinta y uno de octubre de dos mil diecinueve. 6.° EI 19 de
noviembre de 2019 se present6 en este Registro escrito suscrito por don J. C. D. C., en
nombre propio y en representacion de dofia A. M. D. C., dofia R. M. D. C., dofia D. C. S.
y dofia E. C. S., alegando, en sintesis, que se oponia rotundamente a la registracion del
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exceso de cabida, porque, a su juicio, la inscripcion de tal exceso supondria la
apropiacién de un terreno que fue propiedad de la causante de dicho sefior y sus
representados dofia J. S. L. Acompafa a su escrito de copia de diversos planos y
documentos.

Fundamentos de Derecho:

1.° Para la valoracion de la procedencia o improcedencia de la rectificacion
solicitada se estima que deben ponderarse las siguientes circunstancias: — La superficie
registral de la finca 7587, de 45’18 m? fue concretada y precisada por los herederos de la
anterior titular a efectos de inscribir en su favor la referida finca resto. — La asociacién
titular adquirié la finca con una superficie de 45’18 m?. —Cuando la entidad titular realiza
su declaracion de obra nueva lo hace sobre un solar de 45’18 m?, posteriormente la finca
se hipoteca y también se mantiene la superficie de 4518 m?.— Ahora se manifiesta que
la superficie real es de 74 m? lo que supone un exceso de 28’82 m?, es decir, superior
al 50% de la cabida inscrita. — Constan igualmente las alegaciones formuladas por don
J. C. D. C. alas que se ha hecho referencia, que adecuadamente consideradas generan
dudas razonables sobre la posibilidad de que se esté encubriendo una posible invasiéon
de propiedad ajena o, que, en realidad, se trate de la incorporacion a la finca de una
porcion de suelo adquirida por otro titulo juridico distinto y no registrado. 2.° En
atencion a las consideraciones expuestas el Registrador que suscribe entiende que
concurren suficientes motivos de conformidad con lo establecido en el art. 199, para
denegar la inscripcion de la identificaciéon grafica de la finca en la medida en que implica
una importante rectificacién de cabida. Contra la precedente nota (...) En Sagunto, a 20
de diciembre de 2019.—El Registrador. Fdo: Vicente Carbonell Serrano.»

Don B. M. N, interpuso recurso contra la anterior calificacion mediante escrito de
fecha 9 de enero de 2020, que tuvo entrada en el citado Registro el dia 10 de enero, en
el que alega lo siguiente:

«Alegaciones:

1.° Que esta Asociacion adquiri6 segun escritura otorgada por el Notario de
Sagunto don Vicente Micé Giner, una parcela de la finca registral num. 7587 de 45,18
metros cuadrados. Que junto a esta parcela existia en el afio 1989 una superficie de
titularidad municipal de 28,80 metros cuadrados, correspondientes a una fraccion de una
superficie total de 120 metros cuadrados de un camino catastral comprendido entre las
calles (...), segun consta en expte. 545/88 de supresion de camino y adjudicacion
definitiva, (...), de los citados 120 metros cuadrados, 88,80 metros cuadrados fueron
adjudicados a dofia J. S. L. en pleno del Ayuntamiento de Sagunto de fecha 13 de
febrero de 1973.

Habiendo solicitado esta Asociacion al Departamento de Urbanismo del
Ayuntamiento de Sagunto una certificacidon que dirima y aclare la titularidad de la referida
superficie, lo consideran no pertinente, ya que en el expte. 545/88 queda perfectamente
explicitada y definida la adjudicacion de los 88,80 metros cuadrados (37 m x 2,4 m) a
favor de dofa J. S. L., y el resto de la citada superficie, en la fecha indicada quedd en
propiedad de titularidad municipal. Se adjunta copia de plano parcelario y copia de plano
replanteo-supresion de camino de adjudicacion definitiva (expte. 545/88) de los Servicios
Técnicos Municipales del Excmo. Ayuntamiento de Sagunto.

2.° Que junto a la superficie colindante a este camino de 28,80 metros cuadrados,
existia una parcela de 45,18 metros cuadrados propiedad de titularidad privada de don
M. I. B. a quién esta Asociacion adquirié al mencionado propietario en el afio 1989 y que
este solicité la permuta de ese camino de titularidad municipal, ofreciendo otros terrenos
de su propiedad en el término municipal de Sagunto. Y que tal solicitud consta en
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documento registrado en el Departamento de Patrimonio del Ayuntamiento de Sagunto
con numero 7106 de fecha 20 de julio de 1989, asi como la certificacion de que dicho
expediente se encontraba en ese momento pendiente de informe de los técnicos
municipales, informado por parte de la Secretaria del Ayuntamiento de Sagunto y con el
visto bueno del Alcalde de haberse registrado dicha solicitud en la fecha indicada. Y que
dicha propuesta de permuta del negociado de Patrimonio expte. 147/89, para de este
modo proceder a disponer de una parcela de superficie total entre ambas (la de
titularidad propia mas la permutada) de 74 metros cuadrados y vender la totalidad a esta
Asociacion Cultural.

3.° Que esta Asociacion solicitd la correspondiente licencia de obras para la
construccion de su sede social en el solar resultante antes expuesto, licencia que es
concedida por la Comisién de Gobierno de 21 de febrero de 1990 segun consta en
expte. 1200/89 y que se hacen efectivas las correspondientes tasas de licencia
urbanistica 159/90 de fecha 12 de marzo de 1990, sin ningun impedimento por parte del
Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Sagunto.

4.° Que esta Asociacion reconoce, que iniciadas las obras, son paralizadas por
estar pendiente la concesion de la propuesta de permuta que en su momento solicité el
titular, aduciendo para tal paralizacion por parte del Departamento de Urbanismo del
Ayuntamiento de Sagunto, que se estaba invadiendo un terreno de 28,80 metros
cuadrados que el Ayuntamiento de Sagunto certifica que es de propiedad v titularidad
municipal no indicando en el expediente que pudiera pertenecer a otro titular o
propietario.

Con posterioridad la direccién de obra a cargo de los arquitectos D. F. J. y D. C. V.,
proceden a la reanudacion de la construccion del edificio de acuerdo a las preceptivas
normativas del Colegio de Arquitectos de Valencia y que certifican reglamentariamente la
finalizacion de la Direccion de obra con fecha 17 de octubre de 1990.

Con anterioridad y con fecha de 5 de abril de 1990 se concede por parte del
Ayuntamiento de Sagunto, tanto la acometida de alcantarillado como la de suministro de
agua potable con la certificacion del pago de las correspondiente tasas municipales,
dando de esta forma carta de conformidad al edifico construido en el solar que nos
ocupa y que en ningun caso hay indicacion contraria por parte del Ayuntamiento respecto
a una distinta propiedad que no sea la de propiedad vy titularidad municipal en referencia
a la superficie de 28,80 metros cuadrados.

5. Que en los 30 afios que esta construido el edificio sito en (...), municipio de
Sagunto, en el solar al que venimos haciendo referencia tiene como Titularidad Catastral
del Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas como bien inmueble de clase
urbana y propiedad plena con referencia catastral 7445110YJ3974E0001HZ con una
superficie de suelo de 74 metros cuadrados de uso ocio/hosteleria, a la Asociacion
Cultural Falla El Palleter con NIF (...) y que se han satisfecho afo tras afio los
correspondientes pagos del Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl), sin que en ningun
momento en ese excesivamente prolongado periodo de tiempo haya habido reclamacion
alguna por parte de los colindantes que en estos momentos alegan declararse titulares
de la superficie de 28,80 metros cuadrados.

Por todo lo expuesto entendemos que si en toda la documentacion que emiten los
distintos departamentos municipales del Ayuntamiento de Sagunto, consta que el terreno
de 28,80 metros cuadrados en su origenes era de propiedad v titularidad municipal,
consideramos que los titulares y representados de la alegacién reclamando la propiedad
de la citada superficie de 28,80 metros cuadrados, no tiene ninguna base para ser
atendida y que el Ayuntamiento de Sagunto llegado el momento certificara la no
titularidad de los reclamantes de la citada superficie.»
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La registradora de la propiedad interina de Sagunto numero 1, dofa Maria Pilar
Soriano Calvo, emitié informe ratificando la calificacion en todos sus extremos y elevo el
expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 199 y 326 de la Ley Hipotecaria, y las resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 19 de febrero de 2015, 22 de abril
de 2016, 8 de junio de 2016, 3 de octubre de 2016, 10 de octubre de 2016, 9 de junio
de 2017, 30 de junio de 2017, 4 de septiembre de 2017, 27 de septiembre de 2017, 29
de septiembre de 2017, 19 de octubre de 2017, 26 de octubre de 2017, 7 de noviembre
de 2017, 18 de diciembre de 2017, 15 de enero de 2018, 19 de diciembre de 2017, 16 de
enero de 2018, 23 de abril de 2018, 1 de agosto de 2018, 22 de octubre de 2018, 8 de
noviembre de 2018, 19 de noviembre de 2018, 27 de noviembre de 2018, 28 de
noviembre de 2018, 5 de diciembre de 2018, 14 de enero de 2019, 16 de enero de 2019,
30 de enero de 2019, 28 de marzo de 2019, 30 de abril de 2019, 26 de septiembre
de 2019 y 9 de octubre de 2019.

1. Es objeto de este expediente decidir si es inscribible la representacion grafica
catastral correspondiente a una finca registral y consiguiente rectificacion de su
descripcion.

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

— La finca registral numero 7587 tiene segun Registro una superficie de 45,18
metros cuadrados, siendo resto determinado tras segregaciones efectuadas.

— Segun Catastro, la parcela que el interesado afirma corresponderse con la finca,
con referencia catastral 7445110YJ3974E0001HZ, tiene una superficie de 74 metros
cuadrados.

El registrador deniega la inscripcion solicitada, una vez tramitado el expediente
previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, oponiendo dudas de identidad acerca
de la representacion grafica aportada, existiendo, ademas, oposicion de un colindante.

El interesado recurre alegando, en sintesis, que la diferencia de superficie se
corresponde con una porciéon de terreno cuya titularidad justifica en otros negocios
juridicos que no han tenido acceso al registro, en particular una permuta de terrenos con
el Ayuntamiento.

2. Es doctrina consolidada de la Direccion General de los Registros y del Notariado
(cfr. «Vistos»): «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 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 debio 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 inmatriculacion de esa superficie colindante y su posterior agrupacion a la finca
registral preexistente».

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

3. Procede reiterar, una vez mas, la doctrina de la Direccion General de los
Registros y del Notariado relativa a la inscripcion de representaciones graficas. El
articulo 9 de la Ley Hipotecaria, contempla en su apartado b) la posibilidad de incorporar
a la inscripcion, 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).

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 procedimiento para la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de la finca y su coordinacién con el Catastro,
disponiendo que «el titular registral del dominio 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. En todo caso, sera objeto de calificacion por el registrador la existencia o no de
dudas en la identidad de la finca, pues tal y como dispone el articulo 9.b) «la
representacion grafica aportada sera objeto de incorporacion al folio real de la finca,
siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre
dicha representacién y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera
parcial, con otra representaciéon 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 porcién 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 abril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016,
entre otras).

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 aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la
Resolucién de esta Direccion General de 2 de agosto de 2016.

5. Procede, en consecuencia, entrar a analizar si los motivos esgrimidos por el
registrador en la nota de calificacion justifican la denegaciéon de la inscripcion de la
representacion grafica solicitada y consiguiente rectificacion de la descripcion,
considerando que todo juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede
ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados.

En el caso de este expediente el registrador pone de manifiesto de forma clara y
razonada en su calificacion, transcrita mas arriba, una serie de circunstancias que
justifican la negativa a inscribir la representacién grafica, como son la previa existencia
de segregaciones habiéndose determinado con exactitud el resto de la finca, asi como la
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posterior adquisicion y declaracion de obra nueva por el interesado con la misma
superficie, y la oposicién fundamentada de propietarios colindantes, que pone de
manifiesto el conflicto sobre la titularidad de una concreta franja de terreno.

A lo que cabe anadir la existencia de una notable desproporciéon entre la finca
registral y la superficie de la representacion grafica catastral aportada. Ya ha sefialado
este Centro Directivo que es presupuesto de aplicaciéon de cualquier procedimiento para
la rectificacion de descripcion de la finca que se aprecie una correspondencia entre la
descripcion de la finca que conste en el Registro y la que resulte de la representacion
grafica de la misma que se pretende inscribir, correspondencia que no se aprecia en el
€aso que nos ocupa.

Pero lo mas relevante, como pone de relieve la registradora interina en su informe,
es que las dudas expuestas por el registrador son corroboradas por el propio recurrente,
quien reconoce en su escrito de recurso la existencia de negocios juridicos no
formalizados debidamente y que no han tenido un adecuado acceso al Registro. Y ello
por mas que pretenda sustentarlo en nueva documentaciéon que, ademas, no podria ser
tenida en cuenta para la resolucion del recurso al haberse aportado con el escrito de
recurso (cfr. articulo 326 de la Ley Hipotecaria).

Segun se ha expuesto en los fundamentos anteriores, la legislacién hipotecaria (ya
antes de la reforma de la Ley 13/2015) proscribe que por la via de la rectificacion de
superficie se encubran otros negocios juridicos, aplicando el folio registral a una realidad
diferente, y alterando la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcién
registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros. Por ello el recurso debe ser
claramente desestimado.

Y ello sin prejuzgar la cuestion que plantea el recurrente relativa a la efectiva
titularidad de la franja de terreno que podra dirimirse en las instancias que correspondan,
no siendo procedente que el registrador en su calificacién o esta Direccidon General en
sede de recurso pueda resolver el conflicto entre colindantes que se pone de manifiesto,
cuestion que, a falta de acuerdo entre los interesados, estara reservada a los tribunales
de justicia y que en todo caso requeriria la formalizacién e inscripcion de las operaciones
relativas a dicha porcion adicional de terreno.

Atendiendo a las circunstancias de hecho y a los Fundamentos de Derecho
expuestos, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota
de calificacion del registrador.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su 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, 2 de junio de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
Sofia Puente Santiago.
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