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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

3738 Resolucién de 18 de febrero de 2021, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Alicante n.° 3, por la que se suspende
iniciar un expediente de inscripcion de representacion grafica.

En el recurso interpuesto por don J. M. F. A, contra la nota de calificacion de la
registradora de la propiedad de Alicante numero 3, dofia M. Teresa Saenz Sanz, por la
que se suspende iniciar un expediente de inscripcion de representacion grafica.

Hechos
|

Mediante instancia suscrita por don J. M. F. A. el dia 30 de junio de 2020, con firma
legitimada por el notario de San V. del Raspeig, don Luis Miguel Gonzalez Valles, el dia 3
de julio, se solicita la inscripcion de la representacién grafica alternativa a la catastral y
consiguiente rectificacion de su descripcion literaria en cuanto a la registral 77.885 del
término de Alicante.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de Alicante nimero 3,
es objeto de calificacién negativa, con arreglo a los siguientes hechos y fundamentos
juridicos:

«Hechos:

En la precedente instancia don J. M. F. A. como titular de la finca registral 77885,
solicita se inicie el procedimiento que regula el Art. 199 de la Ley Hipotecaria para la
inscripcion de la base grafica de la citada finca, para lo que acompana informe de
validacion grafica frente a parcelario catastral positivo, con CSV: (...), elaborado por el
Ingeniero Técnico en Topografia don G. A. A. B., y Certificacién Catastral descriptiva y
gréfica de fecha veinticinco de junio de dos mil veinte.

La finca registral 77885, antes 9125/AL, del Archivo de Alicante, tenia una superficie
inicial de 20.624 m?, después de practicarse dos segregaciones de 11.016 m?y 4.804 m?,
quedé un resto de 4.804 m?, superficie actual de la finca inscrita, sin que conste
Referencia Catastral alguna.

Segun la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica obtenida para la finca
registral 77885, Referencia Catastral 03900A01300021000000, la parcela tiene una
superficie de 17.083 m?.

Ahora se pretende incorporar la representacién grafica georreferenciada de la
finca al folio real, para lo cual acompanan el citado informe de validacion grafica frente
a parcelario catastral positivo, del que resulta que la superficie de la parcela es
de 16.199 m?, modificando todos los linderos e incrementando la superficie de la finca
registral en 11.395 m2.

De la Referencia Catastral y el informe de validacion aportado, modificando todos los
linderos de la finca, la magnitud del exceso de cabida que se pretende, y al haberse
segregado varias fincas de la misma, no se aprecia correspondencia en modo alguno la
parcela propuesta con la finca registral 77885.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2021-3738



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 10 de marzo de 2021 Sec. lll.

Pag. 27787

Como sefiala la Direccion General de los Registros y del Notariado en varias
Resoluciones, por ejemplo en la del 17 de octubre de 2019: "Como se ha sefialado en
las Resoluciones de 17 de octubre de 2014 y 21 de marzo de 2016, entre otras muchas,
siguiendo esta doctrina consolidada: 'a) La registracion de un exceso de cabida stricto
sensu solo puede configurarse como la rectificacion de un erréoneo dato registra) referido
a la descripcién 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 debio reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los linderos
originalmente registrados; h) 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 registra] y una superficie colindante adicional, y para conseguir tal
resultado el cauce apropiado sera la previa inmatriculacion de esa superficie colindante y
su posterior agrupacién a la finca registra! preexistente». Este método, por tanto, sélo
debe permitir la correcciéon 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
encontramos en cualquier otro caso —inmatriculaciones de parcelas colindantes o
encubrimiento de otras operaciones como agrupaciones o agregaciones— pueden (y
deben) generar una calificacién negativa a la inscripcion del exceso —o defecto— de
cabida declarado'."

Por lo expuesto, existen dudas de que la finca descrita en el precedente documento
con la Referencia Catastral indicada y el Informe de Validacion aportado, se
correspondan con la finca registral 77885 del Archivo de Alicante, y que la magnitud de
la rectificacion de cabida y de todos sus linderos, y tras ser el resto después de varias
segregaciones, encubre en realidad operaciones de modificacion de entidades
hipotecarias.

Fundamentos de Derecho:

Articulos 9, 10, 18, 19 bis, 66, 201, 203 y concordantes, 322 y ss. de la Ley
Hipotecaria de la Ley Hipotecaria y articulo 51 de su Reglamento.—articulo 437 del
Reglamento Hipotecario; articulos 45 y siguientes del Real Decreto 1093/1997 de 4 de
Julio sobre Normas Complementarias al Reglamento Hipotecario.—Articulo 199 de la Ley
Hipotecaria.—Resolucion-Circular de 3 de Noviembre de 2015, de la Direcciéon General de
los Registro y del Notariado.—Apartado Séptimo de la Resolucion de 29 de Octubre
de 2015, Resolucion Conjunta de la Direccion General de los Registros y del Notariado y
de la Direccion General del Catastro.—Resolucion de 7 de noviembre de 2.016 de la
Direccion General de los Registros y del Notariado.—Resolucion de 4 de diciembre
de 2009 de la Direccién General de los Registros y del Notariado.—Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado, entre otras, 20 de diciembre de 2016,
26 de junio de 2019, 1 7 de octubre de 2019, 17 de octubre de 2014 y 21 de marzo
de 2016.

Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspensién de los asientos
solicitados del documento mencionado.

No se toma anotacion preventiva por defectos subsanables por no haberse
solicitado.

Contra esta calificacion, (...)

Alicante, veintiuno de octubre del ano dos mil veinte.
La Registradora de la Propiedad. Fdo.: M. Teresa Saenz Sanz.»
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Don J. M. F. A., interpuso recurso contra la anterior calificacién mediante escrito de
fecha 26 de noviembre de 2020, que tuvo entrada en el citado Registro el dia siguiente,
en el que alega lo siguiente:

«Unico.—Hasta la entrada en vigor de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de
la Ley Hipotecaria en fecha 1 de noviembre de 2015, se permitia el acceso al Registro de
la Propiedad de fincas sin necesidad de que se inscribiese su representacion grafica
georreferenciada, por lo que, la ubicacion, localizaciéon y delimitacion de las mismas se
limitaban a una descripcion meramente literaria, produciendo en muchos casos
imprecisiones a la hora de determinar la coincidencia de la representacion grafica de
aquellas fincas que fueron inmatriculadas con anterioridad a la entrada en vigor de la
citada norma.

No obstante, la citada reforma reestructurd los procedimientos rectificativos de la
cabida de las fincas registrales, introduciendo, entre otros, el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, articulo que forma parte del Titulo dedicado a la concordancia entre el
Registro y la realidad juridica, y el cual preceptua que:

Este articulo, mediante la habilitacion de un expediente especifico cuyo objetivo
radica en inscribir la representacion grafica de las fincas registrales y, como
consecuencia de tal inscripcion, la rectificacion de la descripcion literaria de la finca
registral, correspondiendo su tramitacion a los Registradores de la Propiedad, es el
medio para inscribir la representacion geografica de una finca previamente inmatriculada,
tanto si su descripcion, superficie y linderos que constan en su descripcién literaria
fueran coincidentes en un inicio con la representacion geografica cuya inscripcion se
pretende, como si necesitan ser rectificados para acomodarse a ello, y ello incluso
cuando la magnitud de la rectificacion superficial exceda del 10% de la superficie inscrita
0 cuando se trate de una alteracion de linderos fijos, pues la redaccion legal no introduce
ninguna restriccion cuantitativa ni cualitativa al respecto, y, ademas, del propio tramite y
sus garantias asi se infiere.

Siendo en el propio Preambulo de la citada norma en el que se establece que este
procedimiento, posibilita al interesado, en este caso a mi, rectificar la representacion
catastral de mi finca cuando ésta no se corresponde con la de finca registral y siempre
salvaguardando los intereses de los colindantes, desjudicializando tales procedimientos.

Por tanto, siendo dicho articulo la via valida para la rectificacion de cabida cualquiera
que sea la diferencia entre la superficie inscrita y la grafica y para la rectificacion de
linderos fijos, prevé algunas de las circunstancias que pueden impedir al Registrador de
la Propiedad inscribir la identificacion grafica de la finca: cuando la identificacion grafica
de la finca coincide en todo o en parte con otra base grafica inscrita o con el dominio
publico, o cuando se pretenden encubrir negocios traslativos o modificaciones
hipotecarias no documentadas; si bien dichas causas deben ser objetivas, tasadas y
fundadas, es decir, motivadas y razonadas por el Registrador, no pudiendo ser
empleadas ni expresiones genéricas ni meras oposiciones o juicios subjetivos.

En nuestro caso, no nos encontramos ante la calificacion final tras lo que se pueda
actuar en el expediente previsto en el articulo 199, sino que la Sra. Registradora ha
denegado el inicio del propio expediente ab initio, esgrimiendo que "de la Referencia
Catastral y el informe de validacién aportado, modificando todos los linderos de la.inca,
la magnitud del exceso de cabida que se pretende, y al haberse segregado varias.incas
de la misma, no se aprecia correspondencia en modo alguno la parcela propuesta con la
finca registral 77885, lo cual le lleva a la conjetura de que la solicitud "encubre en
realidad operaciones de modificacion de entidades hipotecaria".
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Sin embargo, a juicio de esta parte, los motivos esgrimidos por la Sra. Registradora
no justifican en ningin caso su negativa a tramitar el expediente previsto en el
articulo 199, tal y como se expone a continuacion:

Alegacion 1.2: "Magnitud del exceso de cabida y modificacién de todos los linderos
de la finca".

Como se ha establecido en lineas superiores, el articulo 199 de la Ley Hipotecaria
puede ser empleado incluso cuando la magnitud de la rectificacion superficial exceda
del 10% de la superficie inscrita, pues, su redaccion no introduce ninguna restriccion
cuantitativa ni cualitativa y, ademas, el mismo esta dotado de amplios requisitos, tramites
y garantias que justifican plenamente que su ambito de aplicacion se refiera a la
modificaciéon de cualquier magnitud de cabida, siendo esta afirmacion doctrina reiterada
del Centro Directivo al que nos dirigimos, por tanto la magnitud del exceso de cabida
alegada por la Sra. Registradora no puede ser en ningun caso acogida.

Respecto al argumento de que esta parte pretende la modificacién de todos los
linderos de la finca, no se entiende por cuanto que es justamente lo que se pretende. A
tal efecto la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica en su Resolucion
de 10 de abril de 2019 establecié que la diferencia de linderos no impedia la inscripcién:
"6. Finalmente, en cuanto a la falta de coincidencia de los linderos segun la
representacion grafica y la descripcion literaria contenida en la instancia y en el titulo de
adquisicion que se acompafa, ya esta Direccion General se ha pronunciado
anteriormente sobre esta cuestidn. Asi, en las Resoluciones de 8 de junio de 2016 y 13
de julio de 2017 se afirmd que "no obstante la conveniencia de rectificar la descripcidon
literaria contenida en el titulo para mayor exactitud del mismo, en cumplimiento de lo
prescrito en el articulo 170.1 del Reglamento Notarial y en el articulo 18.2. b) del Texto
Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, lo cierto es que la Ley Hipotecaria no
impone la total coincidencia descriptiva salvo en los supuestos de inmatriculacion (cfr.
Articulos 203y 205 Ley Hipotecaria)".

Es evidente que los linderos que se hacen constar en la descripcion literaria de la
Finca que nos ocupa no son coincidentes con los que pretende esta parte inscribir, por
cuanto que los mismos no habrian sido modificados con las sucesivas transmisiones de
las fincas colindantes, motivo por cual se solicita la modificacién de éstos a fin de
adaptar la descripcion de la finca con los lindes reales actualizados. A tal efecto, si
observamos la descripcion literaria registral, la Finca 77.885 linda al Oeste con las tierras
de don J. T. y en la instancia presentada se solicita, respecto a la descripcién de la finca,
que se haga constar que la citada Finca linda al Oeste con, entre otra, la parcela 17 del
poligono 13 con referencia 03900A0130001700000M, parcela propiedad hoy de don J.
R. y don J. V., G. T, es decir, nietos de don J. T. Este extremo se convierte en prueba
fehaciente de que la Finca registral 77.885 si se corresponde con la parcela propuesta
por esta parte y que, por tanto, es plenamente procedente mi solicitud.

Ademas, tampoco se produce invasion de colindante, siendo lo que se pretende la
rectificacion, pues es evidente que, si los mismos coincidieran no seria necesario acudir
a tal procedimiento en cuanto a esta modificacion. A tal efecto, se aporta como
documento n.° 3 adjunto al presente escrito Actas de Conformidad Descripcién Grafica y
de Colindante suscritas por todos los colindantes de mi Finca, Canteras de Yesos Lillo,
S.L.,donJ.R.ydonJ.V.G. T, donJ. V. A A, doia M. C. y dofia M. B. G, en las cuales
manifiestan ser sus fincas colindantes de la Finca de mi propiedad y, ademas, con la
descripcion y medicion reflejada.

Alegacién 2.2: "Haberse segregado varias fincas de la misma".

Respecto al siguiente motivo en el cual se ampara la Sra. Registradora para calificar
la instancia presentada por mi desfavorablemente, alega la misma que la Finca procede
de una segregacion previa, sin embargo, dicho motivo no puede ser la base para la
calificacién suspensiva por cuanto ni tan siquiera el mismo consta debidamente
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justificado. La resolucion de fecha 16 de julio de 2018 establecié que no bastan dudas
"sic et simplciter" del registrador para denegar el expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria por proceder de segregacion, siendo necesaria la notificacion a los
propietarios de fincas colindantes para ser éstos quienes confirmen o no tales extremos:
"asi, en manto a la circunstancia de proceder la finca de una operacion de segregacion,
la Resolucion de este Centro Directivo de 26 de octubre de 2017 ya afirmd que "aun
constando ya inscrita una segregacién conforme a una licencia o autorizacion
administrativa concedida, no puede negarse la posibilidad de rectificar con posterioridad
la descripcion de las fincas resultantes, sin necesidad de nueva licencia o autorizacion,
siempre y cuando se cumplan los requisitos y procedimientos contemplados para ello en
la Ley Hipotecaria y, ante todo, siempre que las rectificaciones pretendidas no impliquen
una nueva reordenacion de terrenos diferente a la resultante de la modificacion
hipotecaria para la que se concedio la licencia (cfr. Resolucién de 29 de septiembre
de 2017)".

Aunque, considerando la magnitud del exceso en el presente caso pudiera concluirse
que concurre una nueva reordenacién de terrenos, lo cierto es que no se plantea la
calificacion en estos términos y la motivacion de la misma no puede estimarse suficiente
toda vez que el motivo de denegacion se limita a expresar que la finca procede por
segregacion de otra inscrita, junto con otras...".

En términos similares, Resolucion de 26 de octubre de 2017, Resolucién de 28 de
noviembre de 2019 o Resolucién de 8 de octubre de 2020.

Ademas, ni tan siquiera se manifiesta respecto al momento temporal en el que se
produjo tal segregacion, a qué fincas afectoé o de qué manera.

Conclusion: "la solicitud encubre en realidad operaciones de modificacion de
entidades hipotecaria".

Todos los anteriores motivos, llevan a la Sra. Registradora a afirmar que la instancia
presentada por esta parte "encubre en realidad operaciones de modificacion de
entidades hipotecarias)), si bien, dicha afirmaciéon es una mera conjetura pues ni tan
siquiera la Registradora ha mencionado en su calificacion qué operaciones se estarian
encubriendo, motivo por el cual no se pueden realizar por esta parte mayores
alegaciones al respecto.

En definitiva, a juicio de esta parte, no han sido razonados objetivamente los motivos
por los cuales no debe darse inicio al procedimiento previsto en el articulo 199,
limitandose a emplear menciones y causas genéricas que, a juicio de esta parte, no han
sido debidamente fundadas, pues las mismas se basan fundamentalmente en la antigua
descripcion registral de la Finca 77.885, sin embargo, y como ya debidamente se ha
indicado, antes de la reforma operada por la Ley 13/2015 no cabia inscribir en el registro
representaciones graficas georreferenciadas, por ende, la ubicacion, localizacion y
delimitacion fisica de las fincas se limitaban a descripciones meramente literarias, lo cual
ha conllevado a imprecisiones a la hora de determinar la coincidencia de la
representacion grafica de las fincas inmatriculadas con anterioridad a la entrada en vigor
de la mentada norma.

Siendo el seno del procedimiento solicitado, articulo 199, el cauce idéneo para
resolver las citadas cuestiones y existiendo ademas herramientas a disponibilidad de los
Registros de la Propiedad las cuales permitirian averiguar las caracteristicas de la finca,
tales como las representaciones graficas disponibles o la propia cartografia catastral,
siendo, por tanto, el Registro de la Propiedad el que mejor puede investigar todos
aquellos extremos con mayor facilidad, al tener disponibilidad plena sobre toda la
informacion registral, tanto de la Finca objeto, como del resto de fincas colindantes, por
lo que, entiende esta parte que es plenamente procedente la tramitacion del expediente
regulado en el mentado articulo pues el mismo permitira solventar las dudas expuestas
por la Sra. Registradora gracias a, entre otras cosas, la intervencion de los colindantes.
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Y este es el criterio fijado por la Direccién General a la que me dirijo en, entre otras,
sus Resoluciones de fechas 28 de noviembre de 2019, de 15 de enero de 2020 o de 8
de octubre de 2020.

Por todo lo expuesto,
Solicito que se revoque la calificaciéon recurrida y se acuerde que lo procedente es
iniciar las actuaciones previstas en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.»

v

La registradora de la propiedad de Alicante numero 3, emitié informe ratificando la
calificacion en todos sus términos y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria y las Resoluciones de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de 15 de marzo, 12 de abril, 12 de
mayo, 8 de junio, y 3 y 10 de octubre de 2016; 9 y 30 de junio, 27 de julio, 4, 27 y 29 de
septiembre, 19 y 26 de octubre, 7 de noviembre y 19 de diciembre de 2017; 15y 16 de
enero, 23 de abril, 1 de agosto, 27 de septiembre, 22 de octubre de 2018 y 15 de febrero
y 19 de junio de 2019 y las resoluciones de la Direccién General de Seguridad Juridica y
Fe Publica de 3 de junio de 2020 y 23 de diciembre de 2020.

1. Es objeto del presente recurso decidir si procede iniciar un expediente para la
inscripcidn de la representacion grafica de una finca.
Son circunstancias de hecho relevantes para su resolucion las siguientes:

— La finca registral 77885 de Alicante, consta con una superficie de 4.804 metros
cuadrados. Dicha finca es resto después de practicarse dos segregaciones de 11.016
y 4.804 metros cuadrados.

— Segun la solicitud presentada, dicha finca se corresponde con la parcela
catastral 03900A01300021000000, que tienen una superficie grafica de 17.083 metros
cuadrados, si bien, se aporta informe de validacion grafica catastral en el que consta
representacién grafica alternativa con una superficie de 16.199 metros cuadrados.

2. La registradora deniega la inscripcién de la representacion grafica, antes de
iniciar el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, por albergar
dudas sobre la identidad del exceso, basadas en la existencia de previas segregaciones
en la finca y en la magnitud del exceso, concluyendo que no aprecia correspondencia de
la representacion grafica con la finca registral y que se encubre en realidad operaciones
de modificaciéon de entidades hipotecarias.

El recurrente alega, en sintesis, que existi6 un error de medicién inicial; que el
procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria es la via valida para la rectificacion
de cabida cualquiera que sea la diferencia entre la superficie inscrita y la gréfica y para la
rectificacion de linderos fijos; que para impedir la inscripcion las dudas deben ser
objetivas, tasadas y fundadas, es decir, motivadas y razonadas por el registrador; que no
basta la mera afirmacién de la previa existencia de segregaciones y que la afirmacién de
que existe una modificacion de entidades es una conjetura, de modo que no han sido
razonados objetivamente los motivos por los cuales no debe darse inicio al
procedimiento previsto en el articulo 199.

3. Como se ha reiterado por esta Direccion General (cfr., por todas, la resolucién
de 5 de diciembre de 2018) el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, contempla en su apartado
b) la posibilidad de incorporar a la inscripcion, 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.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2021-3738



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 10 de marzo de 2021 Sec. lll.

Pag. 27792

La incorporacion 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 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».

4. Ha sido reiterada en numerosas ocasiones la doctrina de esta Direccion General,
conforme a la cual: «a) La registracién de un exceso de cabida (o disminucion de
superficie) 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 debid reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los
linderos originalmente registrados; b) que fuera de esta hipotesis, la pretensiéon 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, s6lo debe permitir la correccion de un dato mal reflejado en
su término inicial al inmatricular la finca, por lo que la existencia de dudas que pudiera
albergar el registrador de encontrarnos en cualquier otro caso —inmatriculaciones de
parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como agrupaciones,
agregaciones o segregaciones— pueden (y deben) generar una calificacién negativa a la
inscripcion del exceso o defecto de cabida declarado.

5. En el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria 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 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 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
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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.

6. Procede, en consecuencia, entrar a analizar si los motivos esgrimidos por la
registradora en la nota de calificacion justifican no iniciar la tramitacion del procedimiento
para la inscripcion de la representacion grafica solicitada y consiguiente rectificacion de
la descripcién, 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 la registradora fundamenta su nota de calificacién en
la circunstancia de ser la finca un resto tras segregaciones previas y en la considerable
entidad del exceso declarado.

En primer lugar, por esta Direccion General se ha afirmado que por la existencia de
una previa operacion de modificacion de entidades hipotecarias no puede negarse la
posibilidad de rectificar con posterioridad la descripcion de las fincas resultantes, siempre
y cuando se cumplan los requisitos y procedimientos contemplados para ello en la Ley
Hipotecaria y, ante todo, siempre que las rectificaciones pretendidas no impliquen una
nueva reordenacion de terrenos diferente a la resultante de la modificacion hipotecaria
inscrita (cfr. Resoluciones de 29 de septiembre y 26 de octubre de 2017).

En este punto hay que destacar que la superficie que actualmente consta en el
Registro de 48 areas 4 centiareas data de 3 de abril de 1924, fecha de la inscripcion
séptima.

En cuanto a la magnitud del exceso, esta Direccion General ha sefialado (desde la
resolucién de 17 de noviembre de 2015 que es reiterada en numerosas posteriores como
las de 22 de octubre de 2018, 8, 19, 27 y 28 de noviembre de 2018), que «el
procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria es aplicable incluso
cuando la magnitud de la rectificacion superficial excediera del diez por ciento de la
superficie inscrita o se tratase de una alteracién de linderos fijos, pues, por una parte, la
redaccion legal no introduce ninguna restriccion cuantitativa ni cualitativa al respecto, y
por otra, los importantes requisitos, tramites y garantias de que esta dotado tal
procedimiento justifican plenamente esta interpretacion sobre su ambito de aplicaciony.

Sin embargo, como se afirmé en la resolucion de 1 de agosto de 2018, «en todo caso
la representacion grafica aportada debe referirse a la misma porcién de territorio que la
finca registral, lo que es presupuesto para la tramitacién de este procedimiento y debera
ser objeto de calificacion por el registrador».

Asimismo esta Direccion General sefialo en la resolucién de 5 de diciembre de 2018
que «aun cuando la identidad total entre la descripcion literaria y la grafica en el titulo
s6lo se exige en los supuestos de inmatriculacion (y sin perjuicio de que la descripcion
registral siempre sera la que resulte de la representacion grafica, segun dispone el
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria), es presupuesto de aplicacién de cualquier
procedimiento para la rectificacion de descripcion de la finca que se aprecie una
correspondencia entre la descripcidon de la finca que conste en el Registro y la que
resulte de la representacion grafica de la misma que se pretende inscribiry.

En aplicacion de estos criterios, se concluye en la resolucién de 3 de junio de 2020
que no se puede suspender el inicio de la tramitacion del expediente previsto en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria por el Unico motivo de existir una diferencia de
superficie desproporcionada.

Esta Direccidon General tiene proclamado que solo procede denegar el inicio del
expediente previsto en el articulo 199, cuando de manera palmaria y evidente resulta
improcedente, evitando, de este modo, los costes que generan su tramitacion.

Pero no siendo palmaria, ni evidente, la improcedencia del inicio del expediente
previsto en el articulo 199, lo adecuado es iniciarlo, practicar todas las pruebas y tramites
previstos en dicho precepto y proceder a su calificaciéon a su conclusion.

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

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacién de la registradora, en los términos que resultan de las anteriores
consideraciones.

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, 18 de febrero de 2021.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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