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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

2690 Resolucién de 19 de febrero de 2015, de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa de la registradora
de la propiedad de Ubrique a inscribir una escritura publica de declaracion de
obra nueva.

En el recurso interpuesto por dofa Celia Maria Aranda Blazquez, Notaria de Ubrique,
contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de Ubrique, dofia Pilar Natalia
Calvente Rando, a inscribir una escritura publica de declaracién de obra nueva.

Hechos
|

En escritura autorizada por la Notaria de Ubrique, dofia Celia Maria Aranda Blazquez,
el dia 21 de octubre de 2014, con numero 513 de protocolo, los cényuges don R. S. S. y
dofa C. G. R., en su propio nombre y el primero, ademas, en nombre y representacion de
la confesion religiosa Testigos Cristianos de Jehova, como mandatario verbal, otorgaron
escritura de declaraciéon de obra nueva sobre una finca urbana cuya titularidad
corresponde en cuanto a una mitad indivisa a la referida confesion religiosa y, en cuanto a
la mitad restante, a los conyuges con caracter ganancial. En dicha escritura se solicita
con caracter previo la inscripcién en el Registro de la Propiedad de una serie de
circunstancias modificativas de la descripcion de la finca. En concreto, en la escritura se
expresa lo siguiente: «Que, con caracter previo a las operaciones que se formalizan en la
presente Escritura, interesa a los Sefores comparecientes, rectificar/aclarar una serie de
extremos que afectan a la descripcion de la finca recogida en el Expositivo anterior, a
efectos de su adecuada inscripcion registral: 1.—Rectificacién del nUmero de gobierno.
Segun certificaciones catastrales telematicas descriptivas y graficas, obtenidas desde
esta Notaria, a través de la Oficina Virtual de Catastro, que queda unida esta matriz, a la
finca objeto de la presente, le corresponde el nimero seis (6) de gobierno, de la calle (...).
2.—Rectificacion de cabida de la finca. Segun recientes mediciones técnicas, la finca
descrita ha resultado tener una superficie de solar total de ciento un metros, cincuenta y
seis decimetros cuadrados (101,56 m?2). Aportan, a efectos de acreditar este extremo,
certificacion expedida por dofia L. V. R., Arquitecto Colegiada ndmero (...) del Colegio
Oficial de Arquitectos de Cadiz, que queda unida esta matriz. 3.—Linderos actuales de la
finca. Segun las Certificaciones Catastrales Descriptivas y Graficas anteriormente
referidas, los linderos actuales de la finca, serian los siguientes: derecha, entrando, con
finca propiedad de don A. R. M., sefialada con el numero ocho (8) de la calle (...) y otra de
don A. S. R., sefialada con el numero ocho (8) de la calle (...); por la izquierda, con finca
sefalada con el numero cuatro (4) de la calle (...), propiedad de dofia A. G. G. y
comunidad de propietarios del edificio sefialado con el niumero seis (6) de la calle (...); y
por el fondo, con comunidad de propietarios del edificio sefialado con el niumero seis (6)
de la calle (...)».

Dicha escritura fue presentada en el Registro de la Propiedad de Ubrique el dia 31
de octubre de 2014, asiento 493 del Diario 50, numero de entrada 1531, siendo
calificada de forma negativa el dia 6 de noviembre de 2014 en los siguientes términos:
«(...) Antecedentes de hecho (...) Segundo: En el dia de la fecha el documento al que se
refiere el apartado anterior ha sido calificado por la Registradora que suscribe apreciando
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la existencia de defectos que impiden la solicitud de inscripcion, con arreglo a los
siguientes: Fundamentos juridicos Primero: Con arreglo al parrafo primero del articulo 18
de la Ley Hipotecaria, los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad
de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase en cuya virtud de solicite la
inscripciodn, asi coma 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. Segundo: Presentada escritura de declaracion de obra nueva concluida, se
solicita como operaciones previas, la rectificacion del numero de gobierno, rectificacion
de la cabida de la finca, asi como la consignacion de los linderos actuales de la misma.
Para ello se aporta la siguiente documentacion: - Rectificacion del nimero de gobierno:
Certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca situada en Calle (...) ndmero 6,
mientras que la finca registral en cuestion esta situada en Calle (...) numero 10. De la
certificacion catastral resulta que la finca tiene una superficie de suelo de 130 metros
cuadrados, y construida de 253. Rectificacion de cabida: Certificacion expedida por dofia
L. V. R. de la que resulta que la finca descrita, segun recientes mediciones técnicas, tiene
una superficie de ciento un metros, cincuenta y seis decimetros cuadrados. Actualizacion
de linderos: La certificacion catastral antes referida. La descripcion actual de la finca en el
Registro es la siguiente; "Casa, hoy en estado de solar, sita en la villa de Grazalema, en
la calle (...), hoy (...), sefialada con el numero diez de gobierno, con una extension
superficial de 98 metros cuadrados, incluido el patio,...". En relacién con el nUmero de
gobierno la certificacion catastral, no sélo se refiere al cambio del numero, sino que
también da lugar a una modificacion del nombre de la calle. La descripcion de la finca en
dicha certificacion no se corresponde con la descripcion registral, por cuanto no coincide
ni la superficie ni los linderos, con lo que no existe certeza de haya identidad en la finca y
no puede tener lugar el cambio en virtud de dicha documentacién. En segundo lugar, en
cuanto a la rectificacion de superficie, el certificado técnico aportado se refiere a la finca
situada en calle (...) nimero 6, no coincidiendo por tanto con la direccién de la finca,
siendo necesario acreditar el cambio de nhombre de la calle y de numero. Respecto a la
consignacion de los nuevos linderos, no puede tener lugar, pues la descripcion de la finca
en la certificacion no permite deducir la identidad de ésta con la existente en el Registro
en base a los motivos alegados. Articulo 53 de la ley de 30 de diciembre de 1996. En
relacion a la declaracion de obra nueva concluida, es necesario consignar previamente el
exceso de superficie suspendido, pues de la descripcion de la obra en la escritura y en el
certificado técnico se deduce que no cabe en la superficie actualmente consignada.
Tercero: La calificacion de los documentos presentados en el Registro se ha de entender
a los efectos de practicar, suspender o denegar la inscripcion, anotacion, nota marginal o
cancelacién solicitada, y no impedira el procedimiento que puede seguirse ante los
Tribunales para que los interesados contiendan entre si sobre la validez o nulidad del
titulo, ni prejuzgara los resultados del mismo procedimiento, de conformidad con los
articulos 66 y 238 de la Ley Hipotecaria. Parte dispositiva Vistos los articulos citados y
demos disposiciones de pertinente aplicacion: Dofia Natalia Calvente Rando, Registradora
titular del Registro de la Propiedad de Ubrique, Acuerda: 1.°) Calificar el documento
presentado en los términos quo resultan de los Fundamentos juridicos antes citados.
2.°) Suspender el despacho del titulo hasta la subsanacion, en su caso, de los defectos
observados, desestimando entre tanto la solicitud de la practica de los asientos registrales.
3.°) Notificar este calificacion en el plazo de diez dias habiles desde su fecha al
presentante del documento y al Notario o Autoridad judicial o administrativa que lo ha
expedido, de conformidad con lo previsto en los articulos 322 de la Ley Hipotecaria y 58 y
59 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun. La presente calificacion negativa
determina la prérroga del asiento de presentacion por el plazo que senala el articulo
323.1.2 de la Ley Hipotecaria. Contra dicha calificacion (...) Ubrique, a seis de noviembre
del afio dos mil catorce. La Registradora (firma). Firmado: Natalia Calvente Rando».
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El 4 de diciembre de 2014, la Notaria autorizante de dicha escritura interpuso
recurso contra la anterior calificacion, en el que expresa las siguientes alegaciones:
«(...) Fundamentos de Derecho: Articulos 9.°, 18.°, 30.°, 203.° y 208.° de la Ley
Hipotecaria. Articulos 51.°, 298.°, 308.° y 437.° del Reglamento Hipotecario; articulos 52.°
del R.D. Articulo 53.°.8 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales
Administrativas y del Orden Social. Articulos 2.°.2, 3.°.3, 18.° y 45.° del Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario. Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de fecha 19 de abiril, 2 de junio y 13 de julio del afio 2011; 2 y 7 de junio del afo
2012; 25 de febrero, 3 y 4 de abril, 6 de mayo y 2 de diciembre del afio 2013, y 18 de
febrero y 3 de marzo del afio 2014, entre otras. |.—Punto de partida.—El supuesto que nos
ocupa plantea la inscripcién de una escritura de declaracion de obra nueva concluida,
sobre una finca urbana, en la que concurren las siguientes circunstancias: se ha
incorporado a la escritura certificacion de técnico competente que acredita la fecha de
edificacion y la antigiedad de la obra, de la que se deduce que ha transcurrido el plazo
sefialado por la Ley para la prescripcion de las infracciones en las que se haya podido
incurrir por el edificante; se aporta certificacion catastral descriptiva y grafica del inmueble,
obtenida telematicamente desde la notaria, a efectos de acreditar el nUmero de referencia
catastral de la finca, que previamente no constaba en el Registro; en la escritura se
describe la finca atendiendo a su situacion registral e incorporando, como actualizacion y
por anadidura, que no sustitucion o rectificacion, algunos datos como son el numero de
gobierno y los linderos, que se desprende de la informacién obtenida de la base de datos
del catastro inmobiliario; se pretende un exceso de cabida de tres metros con cincuenta y
seis decimetros cuadrados (3,56 m?) lo que supone un 3,632% respecto de la situacion
registral actual del inmueble. La declaracién de obra nueva terminada formalizada en la
Escritura Publica que nos ocupa cumple, por tanto, con las previsiones legalmente
exigibles al amparo del articulo 208.° de la Ley Hipotecaria, articulo 308.° del Reglamento
Hipotecario, y articulos 52 del R.D. 1093/1.997, entre otros. La rectificaciéon de cabida
formulada coma operacion previa a la declaracion de la obra nueva en cuestion, no
excede de la vigésima parte de la cabida inscrita de la finca y resulta, debidamente
acreditada, en virtud de Certificado emitido por técnico competente, debidamente visado
por el érgano colegial correspondiente; dando cumplimiento, por tanto, a las exigencias
que, al respecto, se deducen del articulo 298.°.3 del Reglamento Hipotecario. |l.—Falta de
claridad, concrecion y de justificacion de los defectos alegados. A nivel juridico, el unico
precepto que parece sustentar la calificacion realizada por la Registradora de la Propiedad
es el articulo 53 de la ley de 30 de diciembre de 1.996; precepto que es meramente
enunciado. A nivel practico, a lo largo de la calificacién registral se utilizan frases
imprecisas como "con lo que no existe certeza de haya identidad en la finca» o «no
permite deducir la identidad de esta con la existente en el Registro" o, finalmente, "pues
de la descripcion de la obra en la escritura y en el certificado técnico se deduce que no
cabe en la superficie actualmente consignada". Segun reiterada doctrina de la Direccién
General de los Registros y del Notariado (resoluciones arriba indicadas, en especial la de
fecha 18 de febrero del 2.014) no basta con la mera cita rutinaria de un precepto legal,
como seria el caso que nos ocupa, sino que es preciso justificar la razon por la que el
precepto de que se trate es de aplicacion asi como la interpretacion que del mismo ha de
efectuarse; sélo de este modo se podra recurrir la calificacion dictada en el caso de que
no se considere adecuada. En este mismo sentido, la resolucion de fecha 18 de febrero
del ano 2.014, viene a establecer que cuando la calificacion del registrador sea
desfavorable, es exigible, segun los principios basicos de todo procedimiento conforme a
la normativa vigente que, al consignarse los defecto que, a juicio del Registrador se
oponen a la inscripcién pretendida, aquella exprese también una motivacion suficiente de
los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer con
claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se
basa dicha calificacién. Ill.-Incoherencia en los elementos determinantes del juicio de
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identidad efectuado por la Registradora de la Propiedad, en el contexto del articulo
298.3.° del Reglamento Hipotecario: Una lectura detenida de los datos, en términos de
juicio de identidad, la Registradora de la Propiedad vuelca en el contenido del Fundamento
Juridico segundo de la calificacion registral que nos ocupa, ni motivan suficiente y
objetivamente las dudas que le hayan podido surgir, ni por si solas son suficientes para
desvirtuar el contenido de la certificacion catastral descriptiva y grafica ni el del certificado
técnico aportado. En el contexto de los excesos de cabida, el articulo 298.3.° del
Reglamento Hipotecario exige que no existan dudas sobre la identidad de Ila finca;
atribuyendo, por tanto, al Registrador de la Propiedad competente un control de
correspondencia entre la finca preexistente y la que se describe con mayor cabida en el
instrumento publico que se pretende inscribir. Segun reiterada doctrina de la Direccion
General de los Registros y del Notariado (resoluciones arriba indicadas, en especial la de
fecha 2 de diciembre del 2013 o la de 3 de marzo del 2014) ese juicio de identidad por
parte del Registrador no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado
y fundado en criterios objetivos y razonados. En atencion a lo expuesto hasta ahora,
realizaremos una lectura combinada del contenido de la Escritura Publica cuya inscripcion
se pretende y de la calificacion negativa de la Registradora de la Propiedad, a los solos y
exclusivos efectos de poner de manifiesto, hasta qué punto el control de correspondencia
llevado a cabo, en el contexto del articulo 298.3.° del Reglamento Hipotecario, no es
suficiente como para denegar la inscripcion solicitada:.—Denominaciéon del nombre de la
calle: Segun el Registro de la Propiedad la finca se ubica en el término municipal de
Grazalema (Cadiz) "en la calle (...), hoy (...)". La fecha de la tltima inscripcién dominical
es 1989. Segun la Escritura Publica la finca se ubica en el término municipal de Grazalerna
(Cadiz) "en la calle (...)". En la calificacion registral la Registradora indica que "da lugar a
una modificacién del nombre de la calle". Pues bien, no es dificil observar que no existe
tal cambio de nombre: en el propio Registro de la Propiedad ya se tiene constancia que
dicha calle también se denominaba calle (...), puesto que asi lo indica la inscripcién de la
finca; ha de tenerse en cuenta, ademas, el alcance que, en todos los callejeros
municipales ha tenido la aprobacion de la Ley de Memoria Historica (Ley 52/2.007, de 26
de diciembre; ley posterior, por tanto, a la ultima inscripcion dominical indicada) de forma
que, en la mayoria de los casos, la calles han vuelto a adoptar sus denominaciones
histéricas; sin perjuicio de que, en la mayoria de los Registros de la Propiedad se dispone,
como herramienta informativa, de documentos o informes municipales que proporcionan
las correspondencias de los nombres antiguos y los nombres actuales de las vias
publicas..—NUumero de gobierno asignado al inmueble: Segun el Registro de la Propiedad
la finca esta "sefialada con el nUmero diez de gobierno”. Segun la Escritura Publica la
finca esta "sefialada con el niumero diez (10) de gobierno, aunque en la base de datos del
Catastro este identificada con el nimero seis (6) de dicha calle". En la calificacion registral
la Registradora indica que "la certificacion catastral, no solo se refiere al cambio de
numero". Pues bien, no es dificil observar que no existe tal cambio de niumero: con la
descripcion propuesta del inmueble lo que se pretende es compatibilizar el contenido del
Registro con el del Catastro, de ahi que se indiquen ambos nimeros de referencia. No se
ha cambiado uno por otro, no se pretende la sustitucion sino la incorporacion de un dato
catastral que permita, en cierta medida, hacer coincidir la realidad registral y catastral del
inmueble..—Linderos del inmueble: Al igual que hemos sefalado en el apartado anterior, a
la hora de sefialar los linderos del inmueble en la escritura se ha mantenido la informacion
obtenida del Registro de la Propiedad (linderos identificados como "histéricos", tal y
como aparecen en la Nota simple obtenida para el otorgamiento) si bien se han afiadido,
a efectos de actualizacion, los linderos que resultan de la certificacién Catastral
Descriptiva y Grafica del Inmueble obtenida telematicamente desde mi notaria e
incorporada a la Escritura (linderos identificados como "actuales"). En la calificacion
registral la Registradora indica que "Respecto a la consignacién de los nuevos linderos,
no puede tener lugar, pues la descripcion de la finca en la certificacion catastral no permite
deducir la identidad de esta con la existente en el Registro, en base a los motivos
alegados". Destacar que el lindero de la izquierda se mantiene (inmueble propiedad de
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dofia A. G. G.) y que el lindero de la derecha, presumiblemente, también (ambos titulares
tienen como primer apellido "R." Io que hace pensar que el lindero historico es el causante
del actual, cuestion que es facilmente comprobable en el propio Registro de la Propiedad,
llevando a cabo una busqueda por finca y/o titular).—Titularidad del inmueble: La duda de
la Registradora de la Propiedad sobre la identidad de la finca también se basa en el hecho
de que la superficie de solar del inmueble, segun la certificacion catastral aportada, no
coincide con la medicién facilitada por el técnico competente en su certificado. En este
punto cabria plantearse qué alcance tiene el articulo 18.°, parrafo primero, de la Ley
Hipotecaria, en virtud del cual los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, entre
otros aspectos, la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas,
por lo que resulta de ellas y de los asientos del Registro. Detengamonos en el inciso final
"por lo que resulta de ellas y de los asientos del Registro". La Registradora de la
Propiedad, en relacion a la finca registral nimero 231 del término municipal de Grazalema
(Cadiz), podria haber consultado los asientos del Registro a efectos de comprobar que,
en dicho termino municipal, no hay ningun otro bien inmueble inscrito a favor de los
conyuges, en régimen legal de gananciales, don R. S. S. y dofia C. G. R., de una parte, y
de la Confesion Religiosa "Testigos Cristianos de Jehova", de la otra; igualmente, en
relacion a las referencias catastrales aportadas en la escritura objeto de la presente
(8611804TF8781S0001RA y 8611804TF8781S0002TS) puede consultar la base de datos
catastrales (geobase) de los inmuebles para comprobar que, en el término municipal de
Grazalema (Cadiz), no hay ningun otro bien inmueble catastrado a favor de los conyuges,
en régimen legal de gananciales, don R. S. S. y dofia C. G. R., de una parte, y de la
Confesion Religiosa "Testigos Cristianos de Jehova", de la otra. Si la Registradora tiene a
su alcance informacion, medios y herramientas de naturaleza juridica y técnica que le
permiten, con relativa facilidad y exactitud razonable, disipar los elementos que le hacen
dudar sobre la identidad de los inmuebles, tanto a nivel registral como nivel catastral, hay
que plantearse hasta qué punto puede volcar la prueba de dichos extremos en el
ciudadano; esta actitud supondria un perjuicio para el ciudadano, al que, con una
actuacion registral incompleta, se le estarian imponiendo una serie de trabas injustificadas
para conseguir incorporar a su patrimonio los derecho que, por Ley, le corresponden
(principio de accesion)».

v

Mediante escrito, de fecha 19 de diciembre de 2014, la Registradora de la Propiedad
informo y elevo el expediente a esta Direccion General, manteniendo su calificacion, si
bien respecto del cambio del nombre de la calle en que esta situada la finca expresa que
«la recurrente tiene razon... pues efectivamente del propio Registro resulta que la calle
(...) paso a llamarse (...), y después ha vuelto a llamarse como originariamente (...), por
lo que en este extremo no se ha producido ningun cambio y no se tendra en cuenta».

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9.1.%, 18, 19 bis, 199 y siguientes de la Ley Hipotecaria; 53 de la
Ley 13/1996, 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social; 2,
3, 11 y 45 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario; 298 y 437 del Reglamento Hipotecario,
y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 2 de junio,
2 de octubre y 19 de noviembre de 1998; 22 de marzo de 2001; 21, 22 y 23 de febrero,
12, 14, 15, 16 y 28 de marzo, 1 de abril y 13 de octubre de 2005; 29 de abril de 2006; 25
de octubre de 2007; 18 de octubre de 2008; 3 de noviembre de 2009; 14 de abril, 8 de
mayo y 3 y 14 de diciembre de 2010; 26 de enero y 1 de septiembre de 2011; 28 de
febrero, 16 y 22 de mayo, 6 y 20 de julio, 18 de octubre y 12 de noviembre de 2012; 19 de
julio y 18 de noviembre de 2013; 18 de febrero, 19 de marzo, 31 de mayo, 10 de junio y
24 de julio de 2014, y 30 de enero de 2015.
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1. Por el presente recurso se pretende la inscripcion de una escritura de declaracion
de obra nueva sobre una finca, previa la rectificacion de la descripcion de la misma.

En la escritura calificada se declara que determinada finca tiene nuevo nimero de
gobierno, distintos linderos, y una superficie mayor de la registrada. Se acompafian al
efecto una certificacion catastral descriptiva y gréafica de la finca y un certificado expedido
por una arquitecta, visado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz, y con firma
legitimada notarialmente. De la escritura y el contenido del Registro resultan una serie de
circunstancias facticas que deben tenerse en cuenta para la resolucién de la cuestion
planteada, como son las siguientes:

a) La finca aparece inscrita con la siguiente descripciéon: «Urbana. Casa, hoy en
estado de solar, sita en la villa de Grazalema, en la calle (...), hoy (...), sefialada con el
numero diez de gobierno, con una extension superficial de 98 metros cuadrados, incluido
el patio, compuesta de dos pisos y linda: por la derecha, entrando, conlade J. R. F. y
que antes fue de R. J. B.; izquierda, con otra que fue de la Beneficencia, hoy de dofa
A. G. G.; y por el fondo, con la de don S. R. R., hoy de don M. B. G. Referencia catastral:
No consta».

b) La descripcion que de la finca se hace en la escritura es la siguiente: «Urbana:
Solar sito en la villa de Grazalema, en la calle (...), sefialada con el niumero diez (10) de
gobierno, aunque en la base de datos del Catastro este identificado con el niumero seis
(6) de dicha calle. Tiene una extension superficial de ciento un metros, cincuenta y seis
decimetros cuadrados (101,56 m?), incluido un patio. Sus linderos histéricos son: por la
derecha, entrando, con finca de don J. R. F. que antes fue de don R. J. B.; por la izquierda,
con otra que fue de la Beneficencia, hoy de dona A. G. G.; y por el fondo, con la de
don S. R. R,, hoy de don M. B. G. Siendo sus linderos actuales los siguientes: por la
derecha, entrando, con finca propiedad de don A. R. M., sefialada con el numero ocho (8)
de la calle (...) y otra de don A. S. R., sefialada con el numero ocho (8) de la calle (...); por
la izquierda, con finca sefalada con el niumero cuatro (4) de la calle (...), propiedad de
dofa A. G. G. y comunidad de propietarios del edificio sefalado con el nimero seis (6) de
la calle (...); y por el fondo, con comunidad de propietarios del edificio sefialado con el
numero seis (6) de la calle (...)».

c) Para acreditar el cambio de niumero de gobierno de la vivienda y sus nuevos
linderos se incorpora una certificacion catastral descriptiva y grafica correspondiente a la
misma, con referencia catastral numero 86118041F8781S0001RA a la que se atribuye
una superficie de solar de ciento treinta metros cuadrados (130 m?) y cuya titularidad
catastral coincide con la registral.

d) Asimismo se incorpora a la escritura una certificacion expedida por dofia L. V. R,,
arquitecta colegiada del Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz, visada por el referido
Colegio profesional, y cuya firma se encuentra notarialmente legitimada, en la que se
hace constar, ademas de las circunstancias referentes a la obra declarada, que la
superficie del suelo sobre el que se asienta la vivienda es de ciento un con cincuenta y
seis metros cuadrados (101,56 m?).

La Registradora de la Propiedad califica negativamente el documento apreciando
varios defectos: en primer lugar, suspende la inscripcion de del nuevo nimero de gobierno
de la finca porque, a su juicio, la descripcién de la finca en la certificacion catastral «no se
corresponde con la descripcion registral, por cuanto no coincide ni la superficie ni los
linderos, con lo que no existe certeza de haya identidad en la finca»; en segundo lugar,
suspende la consignacion del cambio de los linderos registrales ya que éstos hacen dudar
de la identidad de la finca y no permiten llegar al convencimiento de que se trata de la
misma finca porque «la descripcién de la finca en la certificacion no permite deducir la
identidad de ésta con la existente en el Registro en base a los motives alegados»; en
tercer lugar, suspende la inscripcion del exceso de cabida, también por tener dudas de la
identidad de la finca, toda vez que el certificado técnico aportado se refiere a una finca
cuyo numero de gobierno no coincide con el que consta en el Registro. Finalmente, la
registradora entiende que para inscribir la declaraciéon de obra nueva «es necesario
consignar previamente el exceso de superficie suspendido, pues de la descripcion de la
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obra en la escritura y en el certificado técnico se deduce que no cabe en la superficie
actualmente consignada».

La Notaria autorizante, en su escrito de recurso, alega: 1.°) Que el nuevo numero de
gobierno asi como los linderos se acreditan mediante certificacion catastral; 2.°) Que el
exceso de cabida se acredita mediante certificado de técnico competente, de conformidad
con el articulo 298 del Reglamento Hipotecario; 3.°) Que la obra nueva cumple todos los
requisitos legales para su registracion, y 4.°) Que la referencia que hace la registradora a
las dudas sobre la identidad de la finca es arbitraria y no razonada, y que su motivacion
es insuficiente, pues se limita a invocar el articulo 53 de la Ley de 30 de diciembre
de 1996, habiendo incumplido ademas el mandato del articulo 18 de la Ley Hipotecaria.

2. Debe abordarse en primer lugar la cuestion relativa a las alegaciones de la
recurrente acerca de la falta de claridad, concrecion y justificacién de los defectos
expresados por la registradora en su calificacion, asi como en relacion con lo que aquélla
considera incoherencia en los elementos determinantes del juicio de identidad efectuado
por la registradora respecto del exceso de cabida de la finca conforme al articulo 298.3
del Reglamento Hipotecario.

Es doctrina reiterada de Centro Directivo que cuando la calificacion del registrador
sea desfavorable es exigible, segun los principios basicos de todo procedimiento y
conforme a la normativa vigente, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se
oponen a la inscripcion pretendida, aquélla exprese también la integra motivacion de los
mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer los
fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacion (cfr. articulo 19 bis de la Ley
Hipotecaria y Resoluciones de 2 de octubre de 1998; 22 de marzo de 2001; 14 de abril de
2010; 26 de enero de 2011; 20 de julio de 2012; 18 de noviembre de 2013, y 18 de
febrero, 19 de marzo y 10 de junio de 2014, entre otras muchas). Es indudable que, de
este modo, seran efectivas las garantias del interesado recurrente, quien al conocer en el
momento inicial todos los argumentos en que el registrador funda juridicamente su
negativa a la inscripcién solicitada podra alegar los fundamentos de Derecho en los que
apoye su tesis impugnatoria, a la vista ya de todos los hechos y razonamientos aducidos
por el registrador que pudieran ser relevantes para la Resolucion del recurso. También ha
mantenido esta Direccion General (vid. la Resolucién de 25 de octubre de 2007 cuya
doctrina ha sido confirma por otras mas recientes, como las de 28 de febrero de 2012 y
18 de febrero de 2014) que no basta con la mera cita rutinaria de un precepto legal (o de
Resoluciones de esta Direccién General), sino que es preciso justificar la razén por la que
el precepto de que se trate es de aplicacion y la interpretacion que del mismo ha de
efectuarse (y lo mismo debe entenderse respecto de las citadas Resoluciones), ya que
s6lo de ese modo se podra combatir la calificacion dictada para el supuesto de que no se
considere adecuada la misma.

No obstante, conviene tener en cuenta es igualmente doctrina de esta Direccidn
General (Resoluciones de 21, 22 y 23 de febrero, 12, 14, 15, 16 y 28 de marzo, 1 de abril
y 13 de octubre de 2005; 8 de mayo y 3 de diciembre de 2010; 28 de febrero, 22 de mayo
y 20 de julio de 2012, y 19 de julio de 2013), que aun cuando la argumentacién en que se
fundamenta la calificacion haya sido expresada de modo escueto, cabe la tramitacién del
expediente si expresa suficientemente la razén que justifica dicha negativa de modo que
el interesado ha podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa, segun el
contenido del escrito de interposicién del recurso.

La Registradora, en su calificacion, después de sefalar las causas por las que
deniega la inscripcion del nuevo numero de gobierno de la finca, la rectificacién de
superficie y los nuevos linderos de la finca, afiade literalmente la expresion «articulo 53
de la Ley de 30 de diciembre de 1996», sin concretar nada mas, y sin invocar ni siquiera
en su nota ningun otro precepto legal ni resolucion o sentencia alguna. No explica por
tanto ni qué parte de tal precepto (que es bastante extenso pues consta de hasta once
apartados) invoca, ni la causa por la que lo hace, ni tampoco afade ninguna otra norma
concreta que entienda vulnerada. Si lo hace, sin embargo, en el informe emitido
posteriormente con ocasion del recurso interpuesto, en el que se basa a los articulos 298
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y 437 del Reglamento Hipotecario, debiendo recordarse al respecto que el momento
procedimental unico e idéneo en el que el registrador ha de exponer todas y cada una de
las razones que motivan su decision es el de calificacion (articulo 19 bis de la Ley
Hipotecaria).

Ahora bien, aunque la motivacién juridica realizada por la registradora en su nota de
despacho es insuficiente, no se pueden calificar, como hace la notaria en su escrito, de
vagas e imprecisas expresiones como «no existe certeza de identidad de la finca», «no
permite deducir la identidad de ésta con la existente en el Registro», o «de la descripcion
de la obra en la escritura y en el certificado técnico se deduce que no cabe en la superficie
actualmente consignada». En efecto, la Registradora, si bien no invoca el oportuno
precepto legal, expone las causas por las que tiene dudas en cuanto a la identidad de la
finca, expresion esta Ultima que aparece explicitamente reconocida en nuestro
ordenamiento juridico (vid. articulos 298 del Reglamento Hipotecario y 53 de la Ley de 30
de diciembre de 1996), y permitiendo con ello que los interesados puedan hacer uso de
los medios de defensa legalmente previstos. Tales causas son la falta de correspondencia
entre el nimero de gobierno de la finca registral y el que figura en la certificacion la
catastral, la diferente superficie, y los distintos linderos; en definitiva, que no hay
coincidencia entre los datos descriptivos de la finca registral y la realizada en la escritura.
Por ello, se cumple el criterio de esta Direccion General (vid. Resoluciones citadas en los
«Vistos» de la presente), en sede de excesos de cabida, por el que se exige que las
dudas de identidad de la finca que alegue el registrador sean objetivas y razonadas.

3. Respecto del cambio de numero de calle en que radica la finca, debe decidirse si
la declaracién de los interesados junto con la certificacion catastral es o no titulo apto
para su reflejo registral. En el Registro, la finca en cuestion figura situada en la calle (...),
numero 10, mientras que en la escritura y en la certificacion catastral incorporada se
indica que la referida finca se encuentra en la misma calle (...) numero 6.

Al respecto cabe recordar, tal y como ha declarado este Centro Directivo (Resolucion
de 16 de mayo de 2012), que el cambio de nombre o de numero de la calle, no son datos
que puedan ser modificados con la simple afirmacion de parte interesada, puesto que son
datos de policia, cuya modificacion depende de la competente autoridad administrativa
(cfr. articulos 437 del Reglamento Hipotecario y 3, 11 y 45 de la Ley del Catastro
Inmobiliario), debiendo acreditarse ante el Registro.

Partiendo de ello, la cuestion que se plantea en este caso, en que no consta aportado
el escrito al que se refiere el articulo 437 del Reglamento Hipotecario, es si la certificacion
catastral es o no medio equivalente o analogo. Este Centro Directivo ha tenido ocasion de
pronunciarse sobre tal extremo en la Resolucién de 6 de julio de 2012, segun la cual «no
habiéndose invocado en la calificacion registral ningun obstaculo sobre dudas de
identidad de la finca sino Unicamente la cuestion de la comparecencia de los restantes
cotitulares, procede revocar la nota calificadora, pues constando debidamente acreditado
el cambio de numero de la calle por documento adecuado para ello, maxime cuando es la
que sirve para asignar el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl) correspondiente a cargo
de los titulares, no es necesaria intervencion de todos ellos (...) y siempre, segun se ha
indicado, que no existan dudas de las identidad de la finca». Por tanto, no habria
inconveniente alguno en admitir el cambio de numero de calle de la finca sobre la base de
la certificacion catastral, siempre y cuando no haya dudas sobre la identidad de la finca. Y
son precisamente estas dudas, invocadas por la registradora en la calificacion, las que
llevan a concluir que tal certificado no es apto en este caso para hacer constar dicho
cambio de numeracion de calle. En efecto, aunque hay coincidencia entre la titularidad
registral y catastral, todos los demas datos descriptivos de la finca son dispares, pues no
coinciden ni la superficie que en la certificacion catastral se atribuye a la finca (de ciento
treinta metros cuadrados, respecto de los noventa y ocho registrados), ni los linderos, sin
que el certificado del técnico contribuya a aclarar la situacion por cuanto no contiene
elemento descriptivo alguno de la finca, al margen del nombre y nimero de calle en el
que se encuentra y la descripcion de la obra nueva declarada.
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A la misma conclusion se llega de conformidad con el articulo 45.b) de la Ley del
Catastro Inmobiliario, cuyo inciso final dispone que «si hubiera habido un cambio en el
nomenclator y numeracién de calles, estas circunstancias deberan acreditarse, salvo que
le constaran al érgano competente, notario o registrador», circunstancia esta ultima que
no se cumple, pues ni la notaria ha hecho constar en la escritura que le consta tal cambio
de numeracién, ni parece que le conste tampoco a la registradora, habida cuenta que
afirma tener dudas sobre la identidad de la finca.

Asi, no es correcto el planteamiento que hace la notaria en sus alegaciones cuando
indica que «no se ha cambiado un numero por otro, no se pretende la sustitucion sino la
incorporacién de un dato catastral que permita, en cierta medida, hacer coincidir la
realidad registral y catastral». De seguirse este criterio, quedarian consignados en el
Registro dos numeros de gobierno para una misma finca, alejandose de la claridad que
se ha de predicar de los folios registrales y del principio de especialidad que preside
nuestro sistema registral de folio real. Tampoco es correcta la afirmacion de la misma
notaria en su escrito de que la registradora podria, sobre la base del articulo 18 de la Ley
Hipotecaria, haber consultado los asientos del Registro a afectos de comprobar que en
dicho termino municipal no hay ningun otro inmueble inscrito a favor de los cényuges
don R. S. S. y dofia C. G. R. de una parte y la Confesién Testigos de Jehova de otra, asi
como que debia haber comprobado que catastralmente no figuran mas fincas a nombre
de los titulares mencionados. Y eso, porque en primer lugar, hay que recordar que nuestro
sistema registral es de inscripcion voluntaria (como regla general y dejando al margen
aquellos supuestos en los que la inscripcion se configura como obligatoria, lo que no
acontece en caso de transmision dominical entre particulares) por lo que la circunstancia
de no figurar a nombre de los otorgantes de la escritura ninguna finca no prueba
absolutamente nada, pues pueden ostentar su titularidad extra registralmente. En
segundo lugar, el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario establece en su
articulo 2.2 que «lo dispuesto en esta ley se entendera sin perjuicio de las competencias
y funciones del Registro de la Propiedad y de los efectos juridicos sustantivos derivados
de la inscripcion de los inmuebles en dicho registro», y el articulo 3.3 dispone que «salvo
prueba en contrario y sin perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos pronunciamientos
juridicos prevaleceran, los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen
ciertos». Por ultimo, no puede exigirse a la registradora, en su labor calificadora, la
realizacion de averiguaciones que exceden de las previsiones del articulo 18 de la Ley
Hipotecaria.

Todo ello no impide que el cambio de nimero de calle pueda ser efectivamente
reflejado registralmente, si bien se debera aportar al efecto el oportuno documento
municipal que acredite la correspondencia, tal y como exige el articulo 437 del Reglamento
Hipotecario.

4. Presupuesto lo anterior, el recurso no puede ser estimado, debiendo ser
confirmada la calificacion registral en todos los extremos en los que, segun su informe ha
sido mantenida por la registradora. En efecto, la falta de acreditacion de la correspondencia
entre el numero de gobierno atribuido a la finca en el Registro y el asignado a la misma
tanto en la escritura como en los certificados aportados hace que sean fundadas las
dudas que la registradora expresa sobre la identidad de la finca, dando asi cumplimiento
al mandato del articulo 53.8 de la Ley de 30 de diciembre de 1996, y del inciso final del
articulo 298 del Reglamento Hipotecario, conforme al cual «en todos los casos sera
indispensable que no tenga el Registrador dudas fundadas sobre la identidad de la finca,
tales como aparecer inscrito con anterioridad otro exceso de cabida sobre la misma finca
o tratarse de finca formada por segregacion, division o agrupacion en la que se haya
expresado con exactitud su superficie». Tal enumeracion, segun doctrina reiterada de
esta Direccion General, no es exhaustiva sino meramente enunciativa, pudiendo por tanto
englobar otros supuestos, como el presente.

5. Expuesto cuanto antecede, no hay nada que impida que, una vez subsanado el
defecto advertido referente a la falta de coincidencia entre el nimero de calle que consta
en la descripcion registral y el que figura en la certificacion catastral, pueda acceder al
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Registro el exceso de cabida invocado por las partes en la escritura, los nuevos linderos,
y con ello, la declaracién de obra nueva.

En efecto, respecto del exceso de cabida, la cuantia de éste es de tan sélo un tres
con sesenta y dos por ciento, de modo que podria ser considerado como mera rectificacion
de descripcion al ser inferior al cinco por ciento de la superficie registrada a que se refiere
el articulo 298 del Reglamento Hipotecario, siendo el certificado técnico titulo apto para
ello, pues segun el referido precepto «del mismo modo podran inscribirse los excesos de
cabida acreditados mediante certificacion catastral o, cuando fueren inferiores a la quinta
parte de la cabida inscrita, con el certificado o informe de técnico competente, en los
términos previstos en el articulo 53 de la Ley de 30 de diciembre de 1996, que permitan la
perfecta identificacion de la finca y de su exceso de cabida, sin necesidad de titulo
traslativo. (...). De ofra parte, podran hacerse constar en el Registro, como rectificacion
de superficie, los excesos de cabida que no excedan de la vigésima parte de la cabida
inscrita». Se seguiria con ello la doctrina fijada de forma reiterada por este Centro
Directivo (vid. las Resoluciones citadas en los «Vistos»), segun la cual la registracion de
un exceso de cabida «stricto sensu» sélo puede configurarse como la rectificacion de un
erroneo 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 descripcidn 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 originariamente registrados.

Lo mismo hay que concluir en relacion con los linderos. Ciertamente, los linderos que
figuran en el Registro no coinciden todos con los reflejados en la certificacion catastral,
pero en este caso no se trataria propiamente de un supuesto de rectificacion del Registro,
sino mas bien de una actualizacién de éste, cuya ultima inscripcion data de 1989, a partir
de los pertinentes documentos acreditativos.

Finalmente, y en relacion con la declaracion de obra nueva, es acertada la decision
de la registradora de suspender la inscripcion de ésta en tanto no se inscriba el exceso de
cabida, pues la superficie ocupada por la edificacién (101,56 m?) no cabe fisicamente
dentro de la finca registral (de 98 m?). Caso distinto seria si la superficie de suelo ocupada
por la obra cupiera en la finca inscrita, pues en tal supuesto no habria inconveniente
alguno en que se practicara dicha operacién registral.

Esta Direccidon General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
impugnada en los términos que resultan de los anteriores fundamentos de Derecho.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 19 de febrero de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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