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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

5017 Resolucién de 4 de abril de 2013, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion extendida
por el registrador de la propiedad de Torredembarra, por la que se deniega la
inscripcion de dos actas de notoriedad acreditativas de sendos excesos de
cabida.

En el recurso interpuesto por don Ricardo Cabanas Trejo, notario de Torredembarra,
contra la nota de calificacion extendida por el registrador de la Propiedad de
Torredembarra, don Victor José Prado Gascd, por la que se deniega la inscripcion de dos
actas de notoriedad acreditativas de sendos excesos de cabida.

Hechos

Con fecha 9 de mayo de 2012, se solicita por don J. C. B. informe al registrador de
Torredembarra, sobre la forma de inscribir sendos excesos de cabida, sobre dos fincas
registrales del término municipal de Salomé. El dia 15 de mayo de 2012, el registrador de
la Propiedad de Torredembarra, don Victor José Prado Garcé, emite el informe solicitado,
del que resulta que la inscripcidén de los excesos de cabida plantea dudas, derivadas de
los origenes de las fincas, en los que ha habido agrupaciones, segregaciones y
rectificaciones de cabida, asi como de la falta de coincidencia de las descripciones de las
fincas, con las bases graficas registrales, y siendo preciso disipar dichas dudas, en el
indicado informe se proponen varias vias para ello, diciéndose lo siguiente: «lll. 1.-Seria
necesario acudir a uno de los mecanismos inmatriculadores de la legislacién hipotecaria
sin que sean suficientes otros medios previstos reglamentariamente para meras
rectificaciones de superficie, como la simple certificacién catastral. 1.—Ante la autoridad
judicial: Expediente de Dominio, art. 201 LH y 272 y ss RtoH o 2.—Ante cualquier Notario:
Inmatriculacion por Titulo Publico de adquisicion complementado en su caso por acta de
notoriedad del art. 205 LH y 298 RtoH o 3.—Ante Notario competente por razén del
territorio: Acta de Notoriedad, art. 53,10 Ley 13/1996 de 30 de diciembre, junto al art. 203
de la LH, con certificacién catastral e informe de técnico competente (alzamiento
topogréfico) y citacion e intervencion de los colindantes que figuran en el Registro o de
los actuales, constando acreditado el tracto sucesivo a éstos ultimos y no Unicamente una
simple notificacion por correo certificado. Confirmada esta postura por Resoluciones de la
DGRN 29/04/2006; 3/10/2007; 16/4/2008; 17/3/2009; 5/5; 13/7 y 17/10 de 2011. Con
anterioridad RR 2/6/1998; 19/11/1998; 31/5/1999; 3/11/1999; 2/2/2000; 8/4/2000 vy
17/6/2002 confirmaron el criterio denegatorio del Registrador en el supuesto en que se
trataba de acreditar el exceso mediante certificacion catastral, que no contiene linderos y
en la que la extension superficial es muy superior a la que se pretende inscribir. Declaré la
DG que es doctrina suya reiterada la de que en la inscripcion de los excesos de cabida
por los procedimientos del art. 298 RH ha de ser indubitado que con tal rectificacion no se
altera la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcion registral, esto es,
que la superficie que ahora se pretende constatar es la que debid reflejarse en su dia, por
ser la realmente contenida en los linderos registrados originariamente; en este sentido el
registrador debe extremar la prudencia (sobre todo cuando hay procedimientos legales de
mas garantias) para evitar la existencia de dobles inmatriculaciones...». Mediante actas
de notoriedad autorizadas por el notario de Torredembarra, don Ricardo Cabanas Trejo, el
dia 28 de septiembre de 2012, con los niumeros de protocolo 1.742 y 1.743, se declararon
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acreditados los excesos de cabida de dos fincas registrales, las numero 603 y 607, del
término Municipal de Salomaé.

Presentadas en el Registro de la Propiedad de Torredembarra las referidas actas de
notoriedad, para la inscripcion de los excesos de cabida, fueron objeto de calificacion
negativa, del siguiente tenor literal: «Registro de Torredembarra Documento: Actas de
protocolizacion de expedientes para registro de un exceso de cabida. Notario autorizante:.
Don Ricardo Cabanas Trejo, el dia 28 de septiembre de 2.012, nim. 1742 y 1743 de
protocolo. Fecha de presentacion:. 28 de noviembre de 2.012. Asiento de presentacion:
229 y 230 del Diario 63. Fincas (datos registrales): 603 y 607 del término de Salomé.
Interesados: M. J. B. B. En primer lugar, el plazo de Calificacion de los documentos se
suspenderia conforme a los arts. 254 y 255 LH, por estar pendiente de liquidacion del
impuesto correspondiente (Ley y Rto TPAJD). En segundo lugar, no obstante aquella
suspension, por ser una situacion excepcional derivada de un Informe Vinculante previo,
se entra en la Calificacién Registral sobre la legalidad de los documentos presentados, en
la que se observan los siguientes hechos y fundamentos de derecho. Hechos.—Las dos
actas de Notoriedad presentadas para la constatacion de sendos excesos de cabida en
las fincas registrales 603 y 607 se han de calificar conjuntamente pues se encuentran
junto con otras fincas (348; 359; 705 y 706) en una misma porcion del territorio en el
término de Salomd, partida conocida como «Manso Boronat o Mas Boronat» delimitada
por lindes fijos (caminos) en su linea exterior y adolecen de los siguientes defectos: |.—
Existen dudas fundadas en la identidad de las fincas, ya que de practicarse los excesos
de cabida en los términos solicitados existiria una doble inmatriculacién de una superficie
que ya consta inscrita en el Registro repartida entre las otras fincas registrales sefaladas.
Il.-La intervencion de los colindantes, en particular de los titulares de la finca 706, 348 y
los de la 359 -en la que ademas falta tracto sucesivo respecto de uno de los copropietarios,
ya que no comparece-, no puede limitarse a comparecer al acta para declarar que las
fincas 603 y 607 tienen la superficie sefialada por el Catastro o por el topografico, sino
que su intervencion ha de pasar necesariamente por un verdadero consentimiento
formalizado en Escritura Publica, que seria complementaria de las Actas de Notoriedad,
en la que rectifiquen de igual modo sus superficies inscritas, bien: - Porque dicha
rectificacion tenga su causa en haberse efectuado una segregacion (con los requisitos
legales, licencia o declaracion de innecesariedad), negocio traslativo y consiguiente
agrupacion o - Porque los linderos descritos nunca contuvieron los metros cuadrados
sefialados y se reduzca su superficie en la medida en que se permita la constataciéon de
los dos excesos de cabida de las fincas 603 y 607. 1.°-Con caracter previo, en fecha 15
de mayo de 2012 se efectud informe vinculante para la constatacion de unos excesos de
cabida sobre las fincas registrales 603 y 607, Unicas sobre las que se solicitd la extension
del citado informe, cuyo extracto es el siguiente: A.—Se sefialaba, por el Registrador que
suscribe, que existian dudas fundadas en la identidad de la finca, motivadas: Por el
historial registral de las fincas en cuestion, al proceder la descripcion y superficie actual
de distintas segregaciones, agrupaciones, excesos y reducciones de cabida. Porque de
solicitarse por los interesados o presentarse un documento a inscripcion, existiria una
Base Grafica Provisional o no validada por razén de superficie (cuya propuesta se
acompafiaba, en la que apareceria que la finca registral 603 describiria un recinto con
una diferencia superficial de 310,35% vy la finca registral 607 un recinto con una diferencia
superficial de 149,83%) y en la que existiendo como uno de los metadatos contrastados:
un solo linde fijo; los tres lindes personales restantes al no ser fijos o conocidos
describirian una georreferenciacion de un espacio cuyos contornos o delimitaciones no
podia ser plenamente identificada por el Registrador con la superficie descrita e inscrita
en el asiento respectivo. Por el estado de coordinacion divergente con catastro (cuya
propuesta también se acompafid) que haria que la referencia catastral, y por tanto el
certificado descriptivo y grafico que se aportarla en su dia, tuviera el caracter de dudoso.
Se indicaba que pareciera que catastro no habia tenido en cuenta la segregacion de la
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finca 603, para formar la finca 671 y la posterior agrupacion de ésta. Siendo la superficie
muy superior al 10%: La superficie de las parcelas catastrales excede en un 279,62 %
con relacion a finca registral 603 y en un 156,04% respecto de la registral 607. B.-Se
definia el exceso de cabida como la rectificacion o modificacion de la cabida ya inscrita
que tiene lugar cuando sobre determinada finca se pretende la inscripcion de una cabida
superficial inferior o superior a la que consta en el Registro de la Propiedad y que era la
que se debid inscribir por ser la que realmente se comprende en los linderos descritos.
Asi, en el primer caso, podemos hablar de una disminucién de cabida, que carece de la
atencién del legislador y de exceso de cabida, en el segundo, plenamente regulada. En
cuanto a su naturaleza, se decia que la registracion de excesos de cabida sélo puede
configurarse como la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcion de
una finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificaciéon no se
altera la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcion registral, esto es,
que la superficie que ahora se pretende constatar es la que debio reflejarse en su dia por
ser la realmente contenida en los linderos registrados originariamente y posteriormente
se indicaba que no existieran dudas de identidad de la finca. 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 esta ultima a una nueva realidad fisica que
englobarla 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 como veremos que
sefiala la doctrina de la Direccion General de los Registros y del Notariado (RRDGRN de
3 de Noviembre de 1999 y de 29 de Abril de 2006). C.—En cuanto a los mecanismos para
la constancia registral de los excesos de cabida indicados, se sefialé que debia acudirse
a un mecanismo inmatriculador y no a una mera constatacion o rectificacion de cabida,
sin que sean suficientes la simple certificacion catastral. Se aludia a continuacién a los
siguientes medios: 1.—Ante la autoridad judicial: Expediente de Dominio, art. 201 LH y 272
y ss RtoH o 2.-Ante cualquier Notario: Inmatriculaciéon por Titulo Publico de adquisicion
complementado en su caso por acta de notoriedad del art.205 LH y 298 RtoH o 3.-Ante
Notario competente por razén del territorio: Acta de Notoriedad del art.53.10 Ley 13/1996
de 30 de diciembre junto al art. 203 de la LH, con certificacion catastral e informe de
técnico competente (alzamiento topografico) y citacion e intervencién de los colindantes
que figuran en el Registro o de los actuales, constando acreditado el tracto sucesivo a
éstos ultimos y no unicamente una simple notificaciéon por correo certificado. Siempre
supeditados todos estos mecanismos a que finalmente desaparecieran esas dudas
fundadas en la identidad de la finca, confirmando esta postura la doctrina reiterada de la
DGRN. 2.° Se presentan ahora unas actas de notoriedad en que los colindantes se limitan
a intervenir para declarar que la superficie de las registrales 603 y 607 es la que se sefala
en la certificacion catastral en un caso y en el informe topografico o en su defecto en la
certificacion catastral en otro, es decir que se limitan a declarar que efectivamente dichas
fincas han de tener esa mayor superficie. Pero lo cierto es que la citacion e intervencion
de los colindantes que se proponia en el informe, a la vista de las dudas fundadas en la
identidad de la finca que alli se alegaban, no puede quedarse en un mero asentimiento.
La superficie de las parcelas catastrales del perimetro objeto de estudio, delimitado por
un linde fijo (camino) asciende a unos 63081 metros cuadrados (sin comprender dos
pequeias parcelas sin identificar) y que la superficie inscrita de las fincas registrales 603;
607; 348; 359; 705 y 706 que se corresponderian con aquellas parcelas es de 63147
metros cuadrados. Es decir los metros cuadrados son los que son en dicho perimetro, por
lo que para proceder al aumento de cabida es preciso una disminucion en la cabida de las
fincas colindantes, consintiendo éstos en tal modificacion. La superficie es por tanto muy
similar, pero esta distribuida de forma distinta: Finca registral: 607; Superficie Registro:
6848 m?; Referencia catastral: 43137A004000160000IH; Superficie Catastro: 12413 m>.
Finca registral: 603; Superficie Registro: 1011 m2; Referencia catastral:
43137A004000200000IW; Superficie Catastro: 3838 m2. Finca registral: 348; Superficie
Registro: 18252 m?; Referencia catastral: 43137A0040001500001U; Superficie Catastro:
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12035 m?2. Finca registral: 359; Superficie Registro: 16326 m?; Referencia catastral:
43137A004000130000IS; Superficie Catastro: 14488 m2. Finca registral: 705; Superficie
Registro: 17910 m?; Referencia catastral: 43137A004000170000IW; Superficie Catastro:
18084 m2. Finca registral: 706; Superficie Registro: 2800 m?; Referencia catastral:
43137A0040001900001B; Superficie Catastro: 2223 m?; Total superficie Registro: 63.147
m?; Total superficie Catastro: 63081 m2. A excepcion de la registral 705 en la que no seria
necesario ninguna operacion juridica —ya que su superficie cuadra dentro del 10% de
margen de tolerancia para su identificacion grafica— para que puedan practicarse los
excesos de las fincas 603 y 607 sin que haya peligro de doble inmatriculacion de una
superficie ya inscrita, es necesario la intervencion de los colindantes, titulares de las
fincas 348, 359 y 706, no como mera comparecencia sino prestando su consentimiento
formalizado en Escritura Publica, complementaria de las Actas de Notoriedad de exceso
de cabida, en la que rectifiquen de igual modo sus superficies inscritas, disminuyendo sus
cabidas inscritas, en los términos sefialados al principio del Acuerdo de Calificacion, bien
por haberse realizado un negocio juridico causalizado entre todos ellos, bien por ser
verdaderamente una rectificacion de cabida inscrita, la que realmente debid figurar en su
dia por no haberse alterado los lindes existentes. Fundamentos de Derecho I.—El Principio
de calificacion registral del art. 18 y 19 LH y 99 y ss RtoH cuyo tenor dispone que los
Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro. [I.—En
relacion a la falta de tracto sucesivo, al no comparecer al acta de notoriedad uno de los
copropietarios de la registral 359, aducimos el art. 20 LH. Falta tracto y no puede
practicarse el exceso de cabida sin la comparecencia e intervencion de los todos los
propietarios colindantes registrales actuales prestando su consentimiento a la
modificacion. La conexion entre el propio art. 20 LH y el art.24 CE, proclamada también
entre otras por las RDGRN 12/5/1993, 25/2/1994 y 28/12/1995. Ill.—En atencién a las
dudas de identidad de la finca, el art. 298,4 RtoH puesto en relacion al art.53,10 de la Ley
13/1996 de 30 de diciembre de medidas fiscales, administrativos y del orden social
tramitada el acta conforme al art. 203 LH y concordantes del RtoH. Apoyado este criterio
por las RDGRN 29/4/2006; 3/10/2007; 16/4/2008; 17/3/2009; 5/5; 13/7 y 17/10 de 2011, y
con anterioridad 23/10/1965; 8/5/1978; 7/1/1994; 2/6/1998; 19 /11/1998; 25/1/1999;
31/5/1999; 3/11/99; 2/2/2000; 8/4/2000 y 17/6/2002. IV.—En atencién a la cuestion de la
doble inmatriculacion de superficie ya inscrita en otras fincas registrales, podemos decir
que constituye un estado patoldgico o irregular que se produce cuando una finca o parte
de ella ingresa dos veces en el Registro bajo nimeros distintos y en distintos folios. Si
admitiéramos los excesos de cabida en la forma planteada en las actas de notoriedad,
ciertamente nos encontrariamos con que la superficie esta inscrita doblemente en fincas
registrales que pertenecen a distintos titulares. La causa de que se pueda producir tal
irregularidad radica, en la falta de un buen Catastro coordinado con el Registro que
permita identificar las fincas perfectamente. Mediante el sistema de Bases Graficas
Registrales se trata de reducir al maximo o evitar esta situacion patoldgica descrita en el
art. 313 RtoH que quedara como un fenémeno residual, reducido a inscripciones antiguas,
con descripciones literarias no georreferenciadas, pero ya no podran producirse nuevas
dobles inmatriculaciones en el Registro de la Propiedad. V.—En relacion al sistema
causalista en nuestro ordenamiento juridico (art.1261 y 1274 y ss Cc), la expresion de la
causa es fundamental a efectos de obtener la inscripcion en el Registro en el caso que no
se tratara de una mera rectificacion de cabida inscrita, puesto que: —EI concepto de titulo
inscribible es equivalente al de contrato traslativo; contrato que, por virtud del principio de
especialidad debe quedar perfectamente delimitado en todos sus caracteres; de los que
indudablemente forma parte la causa. - Ademas, la calificacion registral tiene como
elemento esencial la validez de los actos dispositivos, y uno de los motivos que afectan a
esa validez es la presencia, veracidad y licitud de la causa.— Finalmente, se hace notar
que los efectos del sistema hipotecario, y, en particular, la proteccion de terceros a través
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de la fe publica, tienen estrecha relacion con la causa onerosa o gratuita del negocio, lo
que implica la necesidad de expresar aquella en todo caso. - Como consecuencia de todo
ello, si la causa no se expresa en el titulo, o lo hace de una manera imperfecta, el
Registrador debe denegar la inscripcion. VI.—El TRLCI 5/3/2004, modificado por la Ley de
Economia sostenible 2/2011 de 4 marzo: el art.3 TRLCI que sefiala la obligacion de
aportar la certificacion catastral con caracter general; el art 45 TRLCI que ya sefialaba «la
correspondencia de la referencia catastral con la identidad de la finca: a.—Siempre que los
datos de situacion, denominacion y superficie, si constara esta Ultima, coincidan con los
del titulo y, en su caso, con los del Registro de la Propiedad. b.—Cuando existan
diferencias de superficie que no sean superiores al 10% y siempre que, ademas, no
existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca derivadas de otros datos
descriptivos. Si hubiera habido un cambio en el nomenclator y numeracién de calles,
estas circunstancias deberan acreditarse, salvo que le constaran al 6rgano competente,
notario o registrador.» En relacion al procedimiento de subsanacién de discrepancias que
puede iniciar la autoridad competente o el Notario, segun el actual articulo 18 del que
destacamos: «La descripcion de la configuracion y superficie del inmueble conforme a la
certificacion catastral descriptiva y grafica actualizada a la que se hace referencia en los
parrafos b) y c) se incorporara en los asientos de las fincas ya inscritas en el Registro de
la Propiedad, sin perjuicio de las funciones que correspondan al registrador en el ejercicio
de sus competencias. Cuando exista identidad, en los términos que establece el articulo
45, con la correspondiente finca registral inscrita, en los asientos posteriores se tomara
como base la nueva descripcion fisica y grafica.» En relacién a la regulacion hipotecaria,
al texto refundido de catastro inmobiliario y al art. 9,1 in fine de la LH y a la RDGRN
2/3/2000 podemos sefialar que siendo obligatoria la certificacion catastral descriptiva y
grafica: 1.—El Registrador ha de calificar la identidad entre la descripcion catastral que se
da a la finca en el titulo presentado y la descripcion de la finca que consta inscrita en el
Registro de la Propiedad. 2.—Esa calificacion ha de ser de naturaleza grafica ya que los
términos alfanuméricos empleados aparecen siempre referidos en catastro a una realidad
objetiva georreferenciada. 3.—La calificacion exige determinar si la identificacion grafica
de la finca es coherente con la descripcion literaria que de la misma se hace en folio o si,
por el contrario, existe alguna contradiccion que impide al Registrador afirmar dicha
identidad, como ocurre en las Bases Graficas Provisionales o no validadas. 4.-La
coordinacién con catastro no sera posible en aquellos casos en los que la Base Grafica
Registral tenga caracter provisional, puesto que en tales supuestos el contraste sera
imposible. 5.—En consecuencia el Registrador estd obligado a motivar su decisién y sélo
puede llevar a cabo dicha obligaciéon de motivar emitiendo Base Grafica Registral
provisional, de la que se ha de dar traslado al interesado para evitar indefension acudiendo
a la Ley 11/2007, de 22 de junio, de acceso electronico de los ciudadanos a los Servicios
Publicos, la Ley General Tributaria, en su art.34 y la Ley de Régimen Juridico de
administraciones Publicas y procedimiento administrativo comun. En el caso concreto
que nos ocupa para poder comparar estas descripciones fisicas: realidad catastral y
registral (art. 3 y 45 TRCI) es necesario operar en el mismo plano y éste, nos guste o no,
es un plano georreferenciado, de ahi que la descripcion literaria de los folios del Registro
de la propiedad deba traducirse a una descripcion georreferenciada con coordenadas
UTM sobre la porcidn de territorio concreta (una especie de minimo comun denominador
que permita la comparacion entre todas) y asi en el ambito de las funciones que competen
al Registrador en el ejercicio de sus competencias, no se acredita el exceso de cabida por
la dudas de identidad de las fincas afectadas. En su virtud, Resuelvo suspender la
inscripcion solicitada por la concurrencia del defecto mencionado. Todo ello sin perjuicio
del derecho de los interesados de acudir a los Tribunales de Justicia para contender y
ventilar entre si sobre la validez o nulidad de los titulos calificados. Notifiquese al
interesado y al funcionario autorizante del titulo calificado en el plazo maximo de diez dias
habiles. Es nota de calificacion (...) Se firma la siguiente en Torredembarra, a 28 de
Noviembre de 2012. Victor J. Prado Gasco (firma ilegible) Registrador de Torredembarra.
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Contra la anterior nota de calificacion, don Ricardo Cabanas Trejo, notario de
Torredembarra, interpone recurso en virtud de escrito, de fecha 9 de enero de 2013, en el
que hace constar «respecto de las actas de notoriedad para registro de excesos de
cabida protocolizadas el dia 28 de septiembre de 2012, con los numeros 1.742 y 1.743 de
mi protocolo, basandome, para ello, en los siguientes, hechos 1.° Que en la fecha indicada
protocolicé los expedientes de acta de notoriedad para registro de exceso de cabida de
los que adjunto copia firmada electrénicamente al objeto de este recurso. 2.° Que dicha
escritura fue presentada en el Registro de la Propiedad competente. 3.° Que ha sido
objeto de calificacion negativa en fecha 28 de noviembre de 2012, aunque notificada por
fax en fecha 8 de enero de 2013, la cual se adjunta. 4.° Que no estando de acuerdo con
dicha calificaciéon interpongo recurso gubernativo sobre la base de los siguientes
fundamentos de Derecho 1.—Recurso conjunto contra una calificacién también conjunta.
El presente recurso se interpone contra la calificacion negativa de las dos actas de
notoriedad, toda vez que la decisiéon del Registrador también ha sido conjunta para
ambas, con el argumento de que se encuentran, junto con otras fincas, en una misma
porcion del territorio, actitud comprensible ya que el Registrador pretende la regularizacion
en el Registro de todas las fincas que integran esa unidad. Con independencia de que se
rechace esta pretension del Registrador en su totalidad, aunque aceptaramos las razones
que vierte sobre el riesgo de una doble inmatriculacion, la situacion de la finca nimero
603 en relacién con sus colindantes es muy distinta a la de la otra finca, y el rechazo de la
inscripcidon de su exceso de cabida por aquel motivo nos parece desmesurado. Por eso el
presente recurso, aunque referido a una calificacion conjunta, mantendra cuando proceda
la debida separacion argumental que haga posible una resolucion separada para cada
finca. 2.—El informe vinculante previo. Es importante tener en cuenta que la inscripcién
rechazada arranca de un informe vinculante previo emitido por el mismo Registrador en
fecha 15 de mayo de 2012, del cual se acampafa una copia, suministrada por el
interesado, a los efectos de este recurso. Debe plantearse por separado la situacion de
cada una de las fincas en dicho informe: Finca registral numero 603 (acta numero 1.742):
Del historial registral de la finca que se recoge en dicho informe no resulta que se haya
inscrito con anterioridad otro exceso o que se trate de finca formada por segregacion,
division o agrupacion en la que se haya expresado con exactitud su superficie. Sélo indica
que constituye el resto de finca matriz por haberse practicado en el pasado una
segregacion de 840 metros, que en opinion personal del Registrador no ha sido tenida en
cuenta por el catastro, lo que redundara en una menor superficie catastral, extremo
contradicho por el informe topografico que se incorpora al expediente, pues la superficie
real todavia es superior a la que aparece en el Catastro. En todo caso la procedencia de
una segregacion puede ser un problema para inscribir un exceso de cabida en la
segregada, pero no en la finca matriz de la que se escinde. No obstante en la calificaciéon
recurrida, y sin mayor precision para esta finca, se habla de una duda motivada «por el
historial registral de las fincas en cuestion, al proceder la descripcion y superficie actual
de distintas segregaciones, agrupaciones, excesos y reducciones de cabida». Para
obtener la base gréfica registral de esta finca, es decir, la proyeccion sobre imagenes del
territorio de la identificacion literaria de la finca que consta en el folio registral
correspondiente, el Registrador toma la decision registral de inscribir la base grafica
correspondiente sobre la base de las siguientes razones, que se transcriben en castellano:
«1.—Hay determinados limites fijos (no identificados por el nombre de la persona de su
titular) descritos en el Registro de la Propiedad que aparecen igualmente identificados en
esta Base Gréfica registral. 2.—Hay enlace de correspondencia geografica entre los limites
personales de esta finca y alguna de sus limitrofes. De manera que constando inscrito
que “A”, titular de esta finca, limita al norte con “B” e igualmente consta inscrito que “B”
limita al Sur con “A”, propietario de la finca de este numero, el enlace de colindancias que
se produzca refuerza la tesis de que la localizacidon geografica manifestada es correcta».
Por tanto, como se desprende del apartado 2 transcrito, el Registrador algun tipo de
enlace ha detectado entre esta finca y alguna colindante, segun resultaria de la
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identificacion literaria de esta ultima en su propio folio registral, aunque no indica de qué
finca se trata, enlace que le ha permitido esa validacion provisional. No obstante en la
calificacion recurrida, y sin mayor precision para esta finca, se habla de una duda
motivada porque «los tres lindes personales restantes al no ser fijjos o conocidos
describirian una georreferenciacion de un espacio cuyos contornos o delimitaciones no
podia ser plenamente identificada por el Registrador con la superficie descrita e inscrita
en el asiento respectivo». El escenario de configuraciéon de la finca 603 se basa en los
vectores que suministra el catastro, pero el Registrador finalmente rechaza la validacion
definitiva de su base grafica, exclusivamente porque la superficie que consta inscrita en el
Registro es sustancialmente diferente al area de la base grafica registral de la finca
correspondiente, finca que soélo puede ser la numero 603, pues nada dice en este punto
de la superficie de las fincas colindantes. Finca registral nimero 607. Del historial registral
de la finca no resulta operacién de modificacion juridica alguna. No obstante en la
calificacion recurrida, y sin mayor precision para esta finca, se habla de una duda
motivada «por el historial registral de las fincas en cuestion, al proceder la descripcion y
superficie actual de distintas segregaciones, agrupaciones, excesos y reducciones de
cabida». Para obtener la base grafica registral de esta finca, el Registrador toma la
decision registral de inscribir la base grafica correspondiente sobre la base de la siguiente
razon: «1.—Hay determinados limites fijos (no identificados por el nombre de la persona
de su titular) descritos en el Registro de la Propiedad que aparecen igualmente
identificados en esta Base Grafica registral». El escenario de configuracion de la finca
607 se basa en los vectores que suministra el catastro, pero finalmente rechaza la
validacion definitiva de su base grafica, exclusivamente porque la superficie que consta
inscrita en el Registro es sustancialmente diferente al area de la base grafica registral de
la finca correspondiente, finca que sélo puede ser la niUmero 607, pues nada dice en este
punto de la superficie de las fincas colindantes. 3.—Acta de notoriedad para la inscripcion
del exceso de cabida. En su informe vinculante el Registrador llega a la conclusiéon de
que la constancia del exceso de cabida no puede hacerse mediante una mera
constataciéon o rectificacion de cabida, sino que debe acudirse a un mecanismo
inmatriculador. En concreto se refiere en tercer lugar al siguiente procedimiento: «3. Ante
Notario competente por razén del territorio: Acta de Notoriedad, art. 53.10 Ley 13/1996 de
30 de diciembre junto al art. 203 de la LH, con certificacion catastral o informe de técnico
competente (alzamiento topografico) y citacion e intervencion de los colindantes que
figuran en el Registro o de los actuales, constando acreditado el tracto sucesivo a estos
ultimos y no Unicamente una simple notificacion por correo certificado». Vale la pena
destacar que en su informe previo vinculante, después de indicar los tres medios que
considera podian utilizarse para inmatricular, el Registrador simplemente resume la
consolidada doctrina de la DGRN sobre la necesidad de emplear en ciertos casos los
procedimientos legales de mas garantias, precisamente los tres que ha indicado, en lugar
de la mera constatacion o rectificaciéon de cabida, pero no aparece la advertencia, que
ahora si recoge en su calificaciéon, aunque con referencia a dicho informe, de que estaran
«siempre supeditados todos estos mecanismos a que finalmente desaparecieren esas
dudas fundadas en la identidad de la finca, confirmando esta postura la doctrina reiterada
de la DGRN». Las dudas han surgido, pero no fueron las indicadas en su dia en el
informe. Sobre la base de la sugerencia hecha por el Registrador, la interesada insta las
dos actas de notoriedad objeto del presente recurso, cuyas singularidades se pasan a
destacar: Acta numero 1.742 (finca 603): Como la cabida real también esta por encima de
la superficie que figura en el catastro, se busca la generacion de un documento que
simultaneamente sirva para rectificar la superficie en este ultimo, mediante la
incorporacion de un informe topografico y el consentimiento de los colindantes afectados
por la rectificacion (art. 18.2.c TRLCI).No obstante, y para el caso de que el interesado
presentara el documento en el registro antes que en el Catastro, se solicitaba la inscripcion
del exceso de cabida segun la superficie catastral. Respecto de los colindantes,
comparece la colindante titular de las fincas 705 y 706, quien acredita su condicién a
efectos de tracto en términos que no han sido cuestionados por el Registrador en su
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calificacion, procediéndose sobre esta base también a la actualizacion de los linderos.
Junto con los testigos, la colindante declara que le consta, por ser notorio en el municipio,
que la interesada es tenida como propietaria de la finca con la descripcion, linderos y
superficie que se han indicado en el acta. El otro colindante es el propio Ayuntamiento, y
como se trata de un lindero fijo, se le notifica por correo certificado con acuse de recibo,
extremo que no ha sido cuestionado por el Registrador en su calificacion. Acta numero
1.743 (finca 607): Respecto de los colindantes, comparecen los colindantes titulares de
las fincas 705, 348 y 359, quienes acreditan su condicién a efectos de tracto en términos
que no han sido cuestionados por el Registrador en su calificacién, procediéndose sobre
esta base a la actualizacion de los linderos. Junto con los testigos, los colindantes
declaran que les consta, por ser notorio en el municipio, que la interesada es tenida como
propietaria de la finca con la descripcion, linderos y superficie que se han indicado en el
acta. El otro colindante es el propio Ayuntamiento, y como se trata de un lindero fijo, se le
notifica por correo certificado con acuse de recibo, extremo que no ha sido cuestionado
por el Registrador en su calificacion. 4.—La existencia de dudas fundadas en la identidad
de las fincas. Como se ha dicho, las dudas sobre la identidad finalmente han impedido la
inscripcion del exceso de cabida solicitado, respecto de ambas fincas pero no son las
mismas dudas que llevaron al Registrador a sugerir en su previo informe vinculante el
empleo, entre otros posibles, del procedimiento que finalmente se ha utilizado. En dicho
informe el problema esta en la superficie de las propias fincas afectadas, pero en la
calificacion el obstaculo resulta de la superficie de las fincas colindantes, pues el
Registrador llega a la conclusidn de que el exceso en estas fincas, deberia corresponderse
con el necesario defecto de cabida en tres de las fincas colindantes, para evitar una doble
inmatriculacion, que ahora -no antes- da por segura. Con ocasion de inscribir las actas el
Registrador ha procedido a una comprobacion de todas las fincas que integran el
perimetro, sobre la base de la comparacion de la superficie de las fincas segun el Registro
y segun el Catastro. Al respecto se debe destacar: + No consta que las fincas colindantes
dispongan de bases graficas validadas, ni que los interesados hayan pedido su validacion
con anterioridad, aunque sea provisional, a pesar de lo cual en su calificacién el
Registrador ya vincula una determinada finca registral, con una determinada y Unica finca
catastral. En este sentido, que una finca catastral sea colindante con la finca objeto del
acta de notoriedad, no impide que la finca registral vecina también incluya otra finca
catastral que explique esa menor cabida en relacidon con la del Registro. En ausencia de
esa validacion se opera sobre simples hipétesis no suficientemente contrastadas. + El
Registrador parte de la imperiosa necesidad de ajustar ahora las superficies del Registro
con las del Catastro, pero en todo el perimetro y para todas las fincas integrantes, también
las que no son objeto de las actas de notoriedad. El Registrador ni se plantea que las
superficies catastrales de las otras fincas tampoco sean exactas, en términos que
permitan explicar esa diferencia con la superficie registral, a pesar de que el mismo
Registrador admite en su informe previo vinculante la existencia de graves inexactitudes
en el Catastro, en concreto por no haber tenido en cuenta una previa segregacion. De
todos modos, y como se pone de manifiesto con el informe topografico de la finca 603,
esos errores en la superficie catastral pueden existir. + Con ocasién del previo informe
vinculante el registrador ya estuvo en condiciones de haber realizado esa comprobacion
para todo el perimetro afectado, he indicado entonces que para inscribir el exceso de
cabida seria necesario que los demas vecinos inscribieran simultaneamente el
correspondiente defecto de cabida. De haber conocido esta exigencia, que va a resulta
de muy dificil cumplimiento en la practica, la interesada quiza se hubiera ahorrado los
cuantiosos gastos provocados por la tramitacién de unas actas, que a la postre le pueden
resultar por completo inutiles. + La inscripcion de un exceso de cabida se solicita
individualmente para una finca, y sobre la base de una notoriedad declarada sélo para
ella. Si otras fincas colindantes también estan mal descritas, aunque por la razén inversa
de figurar en el Registro con metros cuadrados de mas, el problema estara en la
descripcién de las mismas, que habra de ser objeto —en su caso— del correspondiente
procedimiento de rectificacion, pero ahora soélo se trata de constatar respecto de la finca
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objeto del acta que sus datos registrales son erroneos. En otras palabras, y por emplear
las del informe previo vinculante del Registrador, con la rectificacion de la finca no se
altera la realidad fisica exterior acotada con la global descripcion registral, esto es, que la
superficie que ahora se pretende constatar es la que debid reflejarse en su dia, por ser la
realmente contenida en los linderos registrados originariamente. + El Registrador
pretende que todos los afectados regularicen la descripcion de sus fincas, aunque los
colindantes ninguna voluntad hayan manifestado al respecto, y que lo hagan sobre la
base de unos concretos datos catastrales, a pesar de que estos datos podrian ser los
incorrectos, como resulta para una de la fincas afectadas del informe topografico. En este
caso lo procedente sera que los colindantes acudan al procedimiento del articulo 18.2.c
TRLCI, pero es algo que haran, si asi lo consideran oportuno, pues ahora tampoco se les
puede imponer, como tampoco se les debe forzar a la rectificacion registral. En todo caso,
con ocasion de inscribir el exceso de cabida solicitado para otras fincas, el Registrador
siempre puede comunicar el hecho a la Direccion General de Catastro. + Por ultimo, y
sobre la base de que la notoriedad se declara individualmente para ambas fincas por
separado, la situacién de cada una es muy distinta, aunque el Registrador en la
calificacion someta a las dos a su pretension regularizadora de la superficie de todo el
perimetro. En particular, las diferencias de superficie entre Registro y Catastro de las dos
fincas colindantes con la 603, es decir, las fincas 705 y 706, son compatibles con los
margenes de tolerancia admitidos en esta materia. Asi lo reconoce el Registrador para la
finca 705 -Unica, por cierto, que colinda con las dos afectadas- por no superar el 10%,
pero la diferencia de superficie con la finca 706 apenas supera el 20%, limite de la quinta
parte que también la DGRN considera admisible en estos casos (Resolucion de 21 de
noviembre de 2012, sobre la base del art. 298.3.1 RH). 5.—El consentimiento de los
colindantes exigido por el Registrador. A la vista de todo lo anterior, el Registrador
pretende que todos los colindantes regularicen ahora la superficie de sus fincas, bien
porque se pongan de manifiesto ciertas operaciones de segregacién/agrupacion y los
consiguientes negocios traslativos, bien mediante la rectificacion de todas las superficies
erroneas. Cumplir con este requisito es algo que resultara bastante dificil, no por animo
de ocultacion de negocios precedentes, sino, en el mejor de los casos, porque los
colindantes se veran en la obligacion de hacer frente a unos nada desdefiables gastos
para obtener una inscripcién con la que no contaban, pero, en el caso peor, porque muy
razonablemente antes de santificar en el Registro y en el Catastro una determinada
superficie, quiza quieran cerciorarse de su exactitud mediante el correspondiente informe
topografico, incrementando con ello la partida de gastos. La radicalidad de esta solucién
ofrecida por el Registrado obliga a salir al paso de una insinuacién recogida en su nota
calificacion cuando afirma lo siguiente: «2.° Se presentan ahora unas actas de notoriedad
en que los colindantes se limitan a intervenir para declarar que la superficie de las
registrales 603 y 607 es la que se sefiala en la certificacion catastral en un caso y en el
informe topografico o en su defecto en la certificacion catastral en otro, es decir que se
limitan a declarar que efectivamente dichas fincas han de tener esa mayor superficie.
Pero lo cierto es que la citacion e intervencion de los colindantes que se proponia en el
informe, a la vista de las dudas fundadas en la identidad de la finca que alli se alegaban,
no puede quedarse en un mero asentimiento [subrayado afiadido]». El Registrador parece
dar a entender que hemos sido los demas, es decir, la interesada, su letrado, y el propio
notario autorizante de las actas, quienes no hemos sabido interpretar la exigencia de
intervencion de los colindantes que el Registrador ya habia propuesto en su informe
previo vinculante. En otras palabras, que ya daba a entender en ese informe que seria
necesario el consentimiento de los colindantes en escritura publica para la regularizacion
de la superficie de sus propias fincas de acuerdo con la alternativa antes indicada. Basta
con leer el informe previo para comprobar que esto no es asi. Para nada se habla en el
informe de estas novedosas exigencias, ni se plantean dudas sobre la identidad de las
fincas objeto del informe por razén de la superficie de las fincas colindantes en términos
que hagan temer una doble inmatriculacién. La unica alusién a la presencia de los
colindantes en alguno de los procedimientos inmatriculadores que propone se formula a
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proposito del acta de notoriedad, como exigencia de «citacién e intervencion de los
colindantes que figuran en el Registro o de los actuales, constando acreditado el tracto
sucesivo a estos ultimos y no Unicamente una simple notificacion por correo certificado».
Con esto no hace mas que recoger la doctrina de la DGRN sobre la necesidad de que los
colindantes tengan conocimiento del expediente que se tramita mediante su oportuno
emplazamiento. Por todas, la Resolucién de 5 de marzo de 2012: «Lo que cuestiona la
nota registral es la validez de la notificacion efectuada a los colindantes, notificacion que
constituye un tramite esencial del acta de notoriedad para la acreditacién de un exceso de
cabida. La participacion de los titulares de los predios colindantes a la finca cuya cabida
se rectifica reviste especial importancia por cuanto son los mas interesados en velar que
el exceso de superficie de la finca concernida no se haga a costa, o en perjuicio, de los
fundos limitrofes. Por eso constituye un requisito capital que se les brinde de un modo
efectivo esa posibilidad de intervenir en el expediente. En caso contrario se podria
producir un supuesto de indefension. La intervencion, y tutela, de los titulares de predios
colindantes se ordena a través de su emplazamiento al expediente, la concesién de un
plazo de veinte dias para exponer y justificar lo que a su derecho convenga e, incluso, la
terminacion del procedimiento notarial, en caso de que se formule oposicién a la
tramitacion del acta, conforme a lo previsto en el articulo 203.9 de la Ley Hipotecarla, que
dispone, para este supuesto, que: ‘el Notario, sin incorporar el expediente al protocolo, lo
remitird al Juzgado competente, el cual, por los trdmites establecidos para los incidentes,
resolvera, a instancia de parte, lo que proceda». En el procedimiento del articulo 203 LH
no esta previsto un consentimiento de los colindantes como el que ahora exige el
Registrador. No solo eso, es que el mero asentimiento a la rectificacion pretendida
tampoco es necesario en dicho expediente, y aunque concurra, tampoco seria
determinante de su resultado, siendo s6lo una de las circunstancias a tener en cuenta por
el Notario. En palabras de la Resolucion de 2 de junio de 2012: «la citacién a los
colindantes en los excesos de cabida sélo esta prevista en procedimientos de acreditacion
como el expediente de dominio o el acta de notoriedad, porque su consentimiento no es
determinante por si mismo, sino que pueden dar lugar a que en la resolucién del
procedimiento correspondiente de acreditacién, ya sea por el juez en el caso del
expediente de dominio o por el notario en el procedimiento de acta de notoriedad o de
acta notarial de presencia y notoriedad, se tenga en cuenta dicha circunstancia». En este
caso se obtuvo el testimonio expreso de los colindantes a la notoriedad pretendida, como
acreditacion inequivoca de su citacién y emplazamiento, y como circunstancia muy
relevante tenida en cuenta para declarar la notoriedad, yendo bastante mas lejos de lo
que realmente demandaba el Registrador en su informe previo vinculante, pero ni de lejos
se pudo columbrar una exigencia de consentimiento como la que ahora formula en su
nota de calificacion. 6.—Sobre la pretendida falta de tracto. El Registrador hace supuesto
de la cuestion cuando alude a una falta de tracto respecto de la finca 359 que es propiedad
de varias personas. Asi seria, en el caso de haber formalizado alguna de las dos
soluciones que ahora propone en su nota de calificacién, pues uno sélo de los
copropietarios no puede otorgar una escritura que suponga el reconocimiento de un
posible negocio traslativo, o provoque un cambio en la descripcion registral de la finca
comun. Nada que ver con la intervencién de los colindantes prevista en el informe previo
vinculante, o con la finalmente llevada a cabo en el acta para dejar constancia del
emplazamiento de los colindantes, y como circunstancia tenida en cuenta para declarar la
notoriedad. 7.—Sobre la pretendida falta de expresion de la causa. Otro tanto cabe decir
sobre la falta de expresion de la causa de unos negocios que no resultan de los
documentos calificados. 8.—El futuro de las actas de notoriedad para el registro de
excesos de cabida. Los términos en que se ha planteado esta cuestién hacen urgente y
muy necesario un pronunciamiento de la DGRN, pues, de ser confirmada la calificacion
en los términos formulados por el Registrador, habria de quedar claro a todos los
operadores juridicos que en el futuro, a la hora de tramitar este tipo de procedimientos,
sera necesario comprobar antes la superficie de todas fincas las colindantes, y cuando
existan diferencias superiores al 10% en relacion con la superficie catastral de la fincas

cve: BOE-A-2013-5017



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

1%

rE

) ®
g\u

Martes 14 de mayo de 2013 Sec. Il

Pag. 36194

colindantes, proceder a una regularizacion conjunta de todas las fincas afectadas,
regularizacién que entonces habria de hacerse extensiva a las colindantes de las
colindantes, y asi sucesivamente, pues el problema se plantea en los mismos términos
para todas ellas, con idéntico riesgo de doble inmatriculacion. Es probable que nos
hallemos entonces ante la desaparicion en la practica de estos procedimientos».

v

El registrador emitié informe el dia 22 de enero de 2013 y elevé el expediente a este
Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 199, 203 y 253 de la Ley Hipotecaria; 53 de la Ley 13/1996, de
Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social; 2, 3, 18, 38 y siguientes del Real
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley del Catastro Inmobiliario; 51, 298 y 355 del Reglamento Hipotecario; la Instruccion
de esta Direccion General de 2 de marzo de 2000; y las Resoluciones de este Centro
Directivo de 2 de julio de 1980, 31 de agosto de 1987, 2 de febrero de 2000, 10 de mayo
de 2002, 27 de enero de 2004, 13 de octubre de 2008, 1 de septiembre de 2011 y 26 de
octubre de 2012.

1. Se debate en este recurso la inscripcidon de dos excesos de cabida, sobre dos
fincas, documentadas en sendas actas de notoriedad, tramitadas conforme al articulo
53.10 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, junto al articulo 203 de la Ley Hipotecaria
cuando al registrador se le plantean dudas sobre la identidad de las fincas, dado que las
mismas, junto con otras, se encuentran incluidas en una porcion de terreno concreto,
delimitado —en parte— por lindes fijos, concurriendo circunstancias tales, como la
constatacion de previas rectificaciones de cabida, modificaciones hipotecarias
(segregaciones y agrupaciones), y el hecho de que las bases graficas identifican la
porcion total de terreno dentro del que no hay cabida para las nuevas superficies a
constatar.

Debe senalarse, con caracter previo, que el registrador emitié un informe en el que
admitia la posibilidad de constatar los excesos de cabida pretendidos por diferentes
medios, entre ellos «ante Notario competente por razéon del territorio, mediante acta de
Notoriedad, art. 53.10 Ley 13/1996, de 30 de diciembre, junto al art. 203 de la LH, con
certificacion catastral e informe de técnico competente (alzamiento topografico) y citaciéon
e intervencion de los colindantes que figuran en el Registro o de los actuales, constando
acreditado el tracto sucesivo a éstos ultimos y no unicamente una simple notificacion por
correo certificado».

Resumiendo la amplia nota de calificacion del registrador, los defectos alegados son:
1.° Existencia de dudas fundadas en la identidad de las fincas; 2.° Falta el consentimiento
de los colindantes; 3.° Falta de tracto sucesivo respecto de la finca colindante 359
propiedad de una pluralidad de personas; y, 4.° Falta de expresion de la causa,
fundamental a efectos de obtener la inscripcion en el Registro en el caso que no se tratara
de una mera rectificacion de cabida inscrita.

2. Como cuestidn previa se plantea en el presente recurso el caracter vinculante o
no del informe emitido por el registrador de Torredembarra, con fecha 15 de mayo de
2012. La Sentencia del Tribunal Supremo, Sala Tercera, de 31 de enero 2001 declaré
nulo el apartado primero del articulo 355 del Reglamento Hipotecario, que en la redaccion
dada por el Real Decreto 1867/1998, de 4 de septiembre, regulaba la solicitud expresa
dirigida al registrador para la emisién de informe, porque al establecer el apartado
segundo del mismo articulo 355, la posibilidad de que el informe fuera vinculante, dicho
caracter vinculante sélo podia referirse a los supuestos previstos en el articulo 253.3 de la
Ley Hipotecaria, es decir, en los supuestos de denegacién o suspensién de la inscripcion
del derecho contenido en el titulo, por entender, la indicada sentencia, que «al extender el

cve: BOE-A-2013-5017



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Martes 14 de mayo de 2013 Sec. lll. Pag. 36195

apartado primero del articulo 355 RH el objeto de dichos dictdmenes vinculantes a la
situacion juridico registral de la finca o derecho, al modo mas conveniente de actualizar el
contenido registral de conformidad con los datos aportados por el solicitante o al alcance
de una determinada calificacion registral, y el apartado tercero del propio articulo 355 al
alcance de una certificacion, se rebasan los estrictos limites del repetido articulo 253.3 de
la Ley, incurriendo por ello ambos preceptos reglamentarios en ilegalidad determinante de
su nulidad radical, y asi lo debemos declarar en esta nuestra Sentencia, recordando, al
mismo tiempo, que en la que pronunciamos con fecha 24 de febrero de 2000, se declaré
la nulidad de pleno derecho del ultimo inciso del articulo 355.2 del Reglamento, que ahora
no ha sido objeto de impugnacién».

Consecuentemente con lo expuesto, quedando limitada la emisién de informes
vinculantes unicamente a los supuestos previstos en el articulo 253.3 de la Ley
Hipotecaria, los supuestos de dictamen regulados en el articulo 334.1 del Reglamento
Hipotecario, referidos a la funcién de informacion y asesoramiento por parte del
registrador, tienen caracter no vinculante, por asi exigirlo la indicada Sentencia de 31 de
enero de 2001.

3. Alega el registrador como primer defecto de la nota de calificacion la existencia de
dudas fundadas en la identidad de las fincas; y, motiva la existencia de esas dudas: a) en
la existencia de un espacio de terreno delimitado, en parte por linderos fijos, en el que se
encuentran las fincas cuya cabida se pretende rectificar, y otras fincas registrales
identificadas, definiendo dicho espacio, en el que se encuentran las indicadas fincas, una
superficie finita de terreno; b) la identificacion de las fincas en bases graficas
georreferenciadas; y, ¢) la existencia de previas rectificaciones de cabida, agrupaciones y
segregaciones, circunstancias todas ellas que inducen a dudar, de la identidad de las
alteraciones en la superficie de las fincas, que se pretende inscribir.

Este defecto debe ser confirmado. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, en
cuanto a la inscripcién de los excesos de cabida, que debe partirse del principio,
ampliamente repetido en otras Resoluciones (vid. las citadas en el «Vistos») de que: a) la
registracion de un exceso de cabida stricto sensu s6lo puede configurarse como la
rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcion de 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 global 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 originariamente registrados; b) que fuera de esta
hipétesis, la pretension de modificar la cabida que segun el Registro corresponde a
determinada finca, no encubre sino el intento de aplicar el folio de esta Ultima a una nueva
realidad fisica que englobaria la originaria finca registral y una superficie colindante
adicional, y para conseguir tal resultado el cauce apropiado sera la previa inmatriculacién
de esa superficie colindante y su posterior agrupacion a la finca registral preexistente; c)
que para la registracion del exceso de cabida es preciso que no existan dudas sobre la
identidad de la finca (cfr. articulo 298, inciso ultimo, del Reglamento Hipotecario); y, d) las
dudas sobre la identidad de la finca deben estar justificadas, es decir, fundamentadas en
criterios objetivos y razonados.

4. La posibilidad de utilizar aplicaciones informaticas para el tratamiento de bases
graficas, se encuentra expresamente prevista en el articulo 9.1 de la Ley Hipotecaria,
segun redaccion dada por la disposicion adicional 282 de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, al sefalar que «los registradores dispondran de aplicaciones informaticas para
el tratamiento de bases graficas que permitan su coordinacién con las fincas registrales y
la incorporacion a éstas de la calificacion urbanistica, medioambiental o administrativa
correspondiente», en respuesta a una de las necesidades tradicionalmente sentida en el
ambito de la seguridad juridica preventiva de poder identificar las fincas objeto del trafico
juridico mediante soporte cartografico que permita su precisa delimitacion territorial,
robusteciendo la seguridad juridica de las transmisiones inmobiliarias (cfr. Instruccion de
esta Direccion General de 2 de marzo de 2000).
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Este criterio se encuentra ratificado en el articulo 33.4 del Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, segun redaccién dada por Ley 2/2011, de 4 de marzo, cuando determina que
«con el fin de facilitar la utilizacion de la cartografia catastral como cartografia basica para
la identificacion de las fincas en el Registro de la Propiedad, la Direccion General del
Catastro proporcionara acceso al servicio de identificacion y representacion grafica de
dichas fincas sobre la cartografia catastral, mediante el sistema interoperable que
respondera a las especificaciones que se determinen por Resoluciéon de la Direccion
General del Catastro. En los supuestos en que se hubiera utilizado medios o
procedimientos distintos de la cartografia catastral para la identificacion grafica de las
fincas en el Registro de la Propiedad podra aplicarse el procedimiento de rectificacion por
ajustes cartograficos establecido en el articulo 18.3 de esta Ley».

Completa dicha normativa el articulo 18.d) del mismo Real Decreto Legislativo 1/2004,
de 5 de marzo, segun redaccion dada por Ley 2/2011, de 4 de marzo, al disponer que «la
descripcion de la configuracion y superficie del inmueble conforme a la certificacion
catastral descriptiva y grafica actualizada a la que se hace referencia en los parrafos b) y
c) se incorporara en los asientos de las fincas ya inscritas en el Registro de la Propiedad,
sin perjuicio de las funciones que correspondan al registrador en el ejercicio de sus
competencias», es decir, sus funciones calificadoras (cfr. articulo 18 de la Ley Hipotecaria).

En el presente expediente, de los datos proporcionados por el registrador surgen
dudas —que debemos confirmar— relativas a si el exceso de cabida que se pretende
inscribir implica o no una invasion de terrenos colindantes, dada la envergadura del
exceso de cabida y teniendo en cuenta los planos cartograficos sobre los que el
registrador ha fundado su calificacion, sin que la documentacion aportada desvirtde tales
dudas.

5. En cuanto a los defectos de la nota de calificacion relativos a la necesidad de
consentimiento de los titulares de fincas colindantes, reanudacion del tracto sucesivo y
expresion de la causa de la transmision, sin embargo no pueden ser confirmados.
Tratandose de un acta notarial tramitada al amparo del articulo 53.10 de la Ley 13/1996,
de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, en relacion
con el articulo 203 de la Ley Hipotecaria, con excepcién de lo previsto en su regla octava,
no se precisa el consentimiento de los titulares de las fincas colindantes, ni
consecuentemente que se exija el cumplimiento del requisito de tracto sucesivo de esos
titulares de finca colindantes, ni se exprese la causa de la adquisicion de esa mayor
cabida, por cuanto realmente estamos ante la registracion de un exceso de cabida, es
decir, la rectificacion de un dato errébneo de superficie que constaba en la inscripcion,
bastando a estos efectos solo la notificacion.

Como ha dicho esta Direccion General (cfr. Resolucion 5 de marzo de 2012) «la
participacion de los titulares de los predios colindantes a la finca cuya cabida se rectifica
reviste especial importancia por cuanto son los mas interesados en velar que el exceso
de superficie de la finca concernida no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos
limitrofes. Por eso constituye un requisito capital que se les brinde de un modo efectivo
esa posibilidad de intervenir en el expediente. En caso contrario se podria producir un
supuesto de indefensidn. La intervencion, y tutela, de los titulares de predios colindantes
se ordena a través de su emplazamiento al expediente, la concesidén de un plazo de
veinte dias para exponer y justificar lo que a su derecho convenga e, incluso, la
terminacion del procedimiento notarial, en caso de que se formule oposicién a la
tramitacion del acta, conforme a lo previsto en el articulo 203.9 de la Ley Hipotecaria, que
dispone, para este supuesto que «el Notario, sin incorporar el expediente al protocolo, lo
remitird al Juzgado competente, el cual, por los trdmites establecidos para los incidentes,
resolvera, a instancia de parte, lo que proceda»«, no siendo necesario, por lo tanto, el
consentimiento de los titulares de los predios colindantes.

La exigencia de que se complete el tracto sucesivo, por parte de los colindantes, no
es una exigencia prevista para la tramitacion del acta, ya que su normativa reguladora,
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cuando se refiere a colindantes, se esta refiriendo a los colindantes reales, sean o no
titulares registrales (cfr. Resolucion de 2 de julio de 1980).

Es cierto que por razén del principio de legitimacion registral deberadn también
notificarse a los titulares registrales de las fincas colindantes segin Registro o sus
causahabientes (cfr. articulos 38 y 82 de la Ley Hipotecaria) —que no son los que aparecen
en los linderos de la descripcion de la finca afectada, sino los titulares registrales o sus
causahabientes que resultan propiamente de los asientos de inscripcion de las fincas
colindantes—, pero todo ello sin necesidad de reanudar el tracto sucesivo interrumpido.
Esto es porque el acta no supone la inscripcién de un acto traslativo, por parte de los
colindantes, que comparecen como posibles perjudicados, pero no como transmitentes
de ningun derecho, ni de ninguna porcién segregada, por lo que no les resulta de
aplicacién estricta el articulo 20 de la Ley Hipotecaria sino en los términos sefialados.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar parcialmente el
recurso y confirmar la nota de calificacién en los términos que resultan de los anteriores
pronunciamientos.

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, 4 de abril de 2013.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.

cve: BOE-A-2013-5017

http://www.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X




		2013-05-13T23:37:57+0200




