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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

1590 Resolucién de 17 de enero de 2019, de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién del
registrador de la propiedad de Madrid n.° 36, por la que se deniega la
inscripcién de un acta de pago y ocupacion en procedimiento de expropiacion
forzosa.

En el recurso interpuesto por don Juan Carlos Lasheras Merino, director general de
Planeamiento y Gestion Urbanistica del Area de Gobierno de Desarrollo Urbano
Sostenible del Ayuntamiento de Madrid, contra la nota de calificacién del registrador de la
Propiedad de Madrid numero 36, don Enrique Garcia Sanchez, por la que se deniega la
inscripcidon de un acta de pago y ocupacion en procedimiento de expropiacion forzosa.

Hechos
|

Mediante actas de pago y ocupacion expedidas por el Ayuntamiento de Madrid, de
fecha 8 de junio de 2017 y 10 de mayo de 2018, se solicitd la inscripcion de la finca
expropiada, registral numero 2.137, que constaba en Registro con una superficie
de 613,11 metros cuadrados, en cuanto a la parcela 64-C del plano de expropiacion, a
favor del Ayuntamiento de Madrid. Por oficio de la Administracion expropiante de
fecha 24 de mayo de 2018, firmado por el jefe de la Unidad Técnica de Regulacion del
Suelo, don L. M. N., se solicitd la inscripcion de la finca con una superficie de 450,27
metros cuadrados, agotando asi la superficie de la finca en el Registro.

Presentados dichos documentos en el Registro de la Propiedad de Madrid
numero 36, fueron objeto de la siguiente nota de calificacion:

«N.° Entrada: 2764/2018. Asiento: 695. Diario: 57.

Documento presentado: Actas de Pago y Ocupacion expedidas por el Ayuntamiento
de Madrid, de fecha ocho de Junio de dos mil diecisiete y diez de mayo de dos mil
dieciocho.

Concepto: Expropiacion.

En relacién con el documento presentado en el libro Diario de este Registro con el
numero arriba indicado, le comunico que no ha sido posible su inscripcién en los
términos solicitados por los motivos que se expresan en la siguiente nota de calificacion;
pudiendo recoger el titulo y subsanar la falta durante la vigencia del asiento de
presentacion o bien ejercitar los recursos correspondientes, sin perjuicio de hacer la
anotacion preventiva prevista en el art. 42 de la Ley Hipotecaria, si se solicita
expresamente, de conformidad con el art. 19 de la citada Ley.

Hechos:

El punto tercero de la precedente nota de calificacion ha sido subsanado gracias a la
acreditacion de la consignacion del justiprecio correspondiente al titular registral que
faltaba.
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Punto 2.2 En cuanto a la obligatoria incorporacion de la representaciéon grafica
georreferenciada en los términos de los articulos 9 y 10 de la actual Ley Hipotecaria,
dependera de que sea necesaria la segregacion o no por razén de la expropiaciéon
forzosa "que determine una reorganizacién de los terrenos" (art. 9.b de la Ley
Hipotecaria), conforme a lo que se indica en el apartado siguiente.

Y en cuanto al punto 1 de la anterior nota de calificacion registral:
1.° Descripcion y superficie de la parcela expropiada:

"Del Registro resulta que en la nota marginal de expedicién de la certificacion de
dominio y cargas prevenida en el articulo 32 del Reglamento Hipotecario, se hizo
constar segun la certificacién municipal en la que se solicité aquella, que se incoa
expediente expropiatorio sobre la parcela 64-C del Proyecto de Expropiacién del
Barrio Baterias —PERI La Alegria— que esta formada por una superficie de 450,27
metros cuadrados.

En el Acta de pago y ocupacién presentada es objeto de expropiaciéon la finca
registral 2137, en cuanto a la finca 64-C.

Y de la documentacién complementaria aportada resulta que en la descripcidn
técnica de la finca expropiada a los efectos del articulo 26 LEForzosa, se hace constar
una superficie de 450,27 metros cuadrados, segun el plano que se adjunta.

La finca registral 2137 de este Registro tiene una superficie superior de 613,11
metros cuadrados.

Para la inscripcién en favor del Ayuntamiento expropiante de la parcela objeto de
expropiacion de 450,27 metros cuadrados, ruego se haga constar en la forma fehaciente
que se considere procedente por los Servicios Municipales, la descripcion de la porciéon
segregada, asi como la descripcién del resto de la finca matriz tras la segregacién
practicada, conforme al articulo 47 del Reglamento Hipotecario, en relacién con el
articulo 51 del mismo Reglamento."

Y precisamente en el nuevo Acta de Pago y Ocupacién de fecha 10 de mayo
de 2018 se hace constar que "el objeto de la expropiacion es 1/18 del pleno dominio
y 1/36 de la nuda propiedad de la finca registral 2137 del Registro de la Propiedad 36 de
Madrid en cuanto a la finca 64-C".

De la documentacion obrante en el Registro aportada al tiempo de la solicitud de la
certificacibn de dominio y cargas para el expediente de expropiacion conforme
articulo 32 del Reglamento Hipotecario, resulta:

— Que la sentencia firme de fecha 16 de septiembre de 2016, dictada por el TSJ
Madrid, procedimiento interno 399/2015 relativa a la expropiacién que nos ocupa,
sefialada que "es el proyecto de expropiacion aprobado definitivamente el que define y
concreta la superficie que debe ser objeto de expropiacion”.

— Y en la descripcién técnica de la finca expropiada a los efectos del art 26
LEForzosa, se describe la misma con una superficie de 450,27 metros cuadrados, finca
expropiada numero 64-C, calle (...), siendo su procedencia: Finca registral nimero 2.137
(fecha del oficio 25 de noviembre de 2014), firmado por la Jefe de Seccion de la U.T de
Valoraciones.

Y por ultimo, la Resolucién del Tribunal Superior de Justicia de Madrid. Ejecucién de
titulos judiciales 4/2017 del Procedimiento Ordinario 399/2015, auto numero 1024/2018
del 14 de junio de 2018, dispuso que lo expropiado fueron 450,27 metros cuadrados y no
la totalidad de la finca;

"Mantienen los recurrentes que el Fallo de la Sentencia se refiere a ‘expediente de
justiprecio n.° CP-1310 06/Pv00782.4/2014 del Proyecto de Expropiacién ‘Barrio de
Baterias, PERI La Alegria’, relativo a la finca n.° 64C, del término municipal de Madrid’;
que en la sentencia se dice que lo que se expropian son 450,27 metros cuadrados; y que
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en ningun lugar de la sentencia se dice que dicha parcela 64C se corresponda con la
finca registral 2137 -que en realidad tiene una cabida de 613,11m."

Pues bien, dicha alegacion debe ser acogida pues lo que se expropio
fueron 450,27 m? y no la totalidad de la finca".

2.° En cuanto a la descripciodn registral en relacion con la representacion grafica de
la finca expropiada sobre base cartografica catastral.

Por oficio de la Administracién Expropiante de fecha 24 de mayo de 2018 firmado por
el Jefe de la Unidad Técnica de Regulacion del Suelo, Don L. M. N. se solicita la
inscripcion de la finca con una superficie de 450,27 m2, agotando asi la superficie de la
finca en el Registro:

"La finca tiene una superficie registral de 613,11 m? y se corresponde con la
parcela 64-C del Proyecto de Expropiacién ‘Barrio Baterias. PERI La Alegria’, que estaba
formada por una superficie de 450,27 m?2.

No obstante, y a pesar de la diferencia existente entre ambas superficies, no se
describe la superficie resto en las Actas de Pago y Ocupacion toda vez que, a raiz de la
representacion grafica y georreferenciada de la finca realizada sobre cartografia catastral
se aprecia que la superficie real de la finca registral 2.137 es de 450,27 m?2.

Asi mismo, y ateniendo a su delimitacion, se observa que la misma es colindante por
sus linderos norte, este y oeste con suelo de titularidad municipal y por su lindero sur con
la calle (...), lo que imposibilita localizar y ubicar el exceso de superficie que la finca tiene
inscrita en el Registro de la Propiedad."

La 1.2 inscripcion de dominio o inmatriculacién de la finca 2.137, folio 167, del
libro 607 de la seccidon 1.2, se practicé por escritura de compraventa en la que se hizo
constar que los vendedores eran duefios de la finca, como procedente de otra de mayor
cabida y fue identificada con la descripcion literaria y perimetral siguiente:

"Urbana. Solar en Madrid, sito en la calle (...), con vuelta a la calle de (...). Linda: al
norte o fondo, en linea de veintitrés, cincuenta metros, con (...); al Sur o frente, en linea
de veintidés metros, con calle (...); al Oeste o izquierda, en linea de treinta y cuatro,
noventa metros, con calle (...); al Este o derecha, en linea de diecinueve metros, con
finca de los sefiores G. G. y T. M. Tiene una superficie de seiscientos trece metros once
decimetros cuadrados."

La finca registral 2.138 al folio 170, del libro 607 de la seccién 1.2 y que es la el
namero (...) de la calle (...) procede de la venta por segregacion de otra de mayor cabida
de los mismos vendedores y con la descripcion literaria y perimetral siguiente:

"Urbana. Solar en Madrid, sito en la calle (...), donde le corresponde el numero (...),
que linda: al norte o fondo, en linea de siete con treinta y cinco metros, con (...); al Sur o
frente, en linea de seis metros, con calle (...); al Oeste o izquierda, en linea de once con
treinta metros, con finca de los sefiores G. G. y T. M.; y al Este o derecha, en linea de
siete con treinta y cinco metros, con (...). Tiene una superficie de treinta y tres metros y
noventa decimetros cuadrados."

Y la finca registral 1.050, folio 44, libro 533 de la seccién 1.2, que es el nimero (...)
de calle (...), también por procedencia por segregacion de otra de mayor cabida y cuya
descripcion literaria y perimetral es la siguiente:

"Urbana. Solar en Madrid, (...) Seccién Primera, en la calle (...) donde le
correspondié el numero (...), que linda: al Norte, o fondo, en linea de veintidés metros
treinta centimetros, con (...); al Sur o frente, en linea de veintidés metros, con la calle
(...); al Oeste, o izquierda, en linea de diecinueve metros, con la finca de los sefores G.
G.y T. M.; y al Este o derecha, en linea de once metros treinta centimetros, con finca de
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los mismos sefiores G. G. y T M. Tiene una superficie aproximada de trescientos treinta y
tres metros treinta decimetros cuadrados."

Las tres fincas fueron inmatriculadas en este Registro al amparo de los articulos 205
Ley Hipotecaria y 298 de su Reglamento vigentes al tiempo de su inscripcion, convertida
la misma en definitiva por la devolucién del Edicto publicado en el Ayuntamiento, sin
ninguna controversia sobre su superficie y colindancia que conste en este Registro. Las
fincas 2.138 y 1.050 han sido objeto de expropiacion forzosa y figuran inscritas en favor
del Ayuntamiento de Madrid; pero los linderos de la finca registral objeto del documento
presentado son, segun el Registro, los que constan en su descripcion, lindando en la
actualidad con las mismas fincas colindantes, si bien ahora, por razén de sus recientes
expropiaciones, tales fincas sean de titularidad municipal, ya que en el Registro no
consta practicada modificacion hipotecaria alguna de las mismas (segregacion,
agrupacion, division, etc...).

Se acompanfa al Oficio indicado en este apartado, la representacion grafica de la
finca expropiada sobre la base cartografica catastral con superficie de 450,27 m?, con
Referencia Catastral: 5172512VK4757A0000XT.

3.° Enrelacién con la identificacion de la finca registral con la parcela catastral hay
que indicar:

1. Que en el titulo presentado (Acta de pago y ocupacién) se expresa que no
consta referencia catastral individualizada para la finca objeto de expropiacion, (lo mismo
sucede en el Acta de ocupacion y pago ulterior presentada, que es de fecha diez de
mayo de dos mil dieciocho).

2. Mediante consulta telematica al Catastro, la certificacién catastral descriptiva y
grafica de la finca con la misma Referencia Catastral que la aportada por el
Ayuntamiento resulta que figura con el niumero (...) de la Calle (...), y con una medida
superficial de 411 m?, mientras que en el Oficio aportado por el Ayuntamiento figura con
una superficie de 450,27 m? y que es el numero (...) de (...).

Y consultado los antecedentes de datos fisico-econdmicos de la parcela catastral
resulta que ha sido dada de alta nueva el 31 de enero de este afio; y consultados los
antecedentes en cartografia, antes de aquella fecha la finca procedia de la parcela catastral,
numero referencia 5172512VK4757A parcela de mayor cabida, esto es 2.595 m?.

Para el Registro de la Propiedad, el despacho del precedente documento implicaria
la inscripcion traslativa del dominio en favor de la Administracion expropiante previa
rectificacion de la descripcion de la finca en cuanto a su medida superficial y linderos, sin
el consentimiento, esto ultimo, de los titulares registrales.

Existen dudas fundadas sobre la identidad de la finca en cuanto a su medida
superficial; la superficie objeto de expropiacién no se discute, son 450,27 m?; pero el
Registro publica una medida superficial muy superior a ella, habiéndose extendido la
nota marginal del articulo 32 del Reglamento Hipotecario para la expropiacion sobre la
finca registral 2.137, en cuanto a la parcela 64-C que esta formada por una superficie
de 450,27 m?; constando en la documentacién archivada que por resolucién judicial se
hace constar que en ningun caso resulta que la parcela 64C se corresponde con la finca
registral, habiéndose expropiado "la superficie de 450,27 m? y no la totalidad de la finca".

Y que la certificacion catastral descriptiva y gréfica de la parcela catastral segun los
antecedentes consultados, se ha dado de alta en catastro a primeros de este afo
procediendo de otra referencia catastral de una superficie de mayor cabida.

Por el limitado ambito de la calificacién registral y sus medios (de lo que resulte del
Registro y de los documentos presentados, conforme el articulo 18 de la Ley
Hipotecaria), y como consecuencia de los extremos anteriormente indicados se entiende
que no es posible extender la inscripcidn solicitada.
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Fundamentos de Derecho:

Articulos 18 y 33 de la Ley Hipotecaria; articulos 99 y 101 del Reglamento
Hipotecario; articulo 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento en relacién con el
articulo 47 del mismo; Titulo VI Ley Hipotecaria: articulos 198 y siguientes, en particular,
articulo 201 de la misma ley.

Articulo 99. Reglamento Hipotecario:

"La calificacion registral de documentos administrativos se extendera, en todo caso,
a la competencia del argano, a la congruencia de la resolucién con la clase de
expediente o procedimiento seguido, a las formalidades extrinsecas del documento
presentado, a los tramites e incidencias esenciales del procedimiento, a la relacion de
éste con el titular registral y a los obstaculos que surjan del Registro..."

Articulo 101. Reglamento Hipotecario:

"La calificacion de los documentos presentados en el Registro se entendera limitada
a los efectos de extender, suspender o denegar la inscripcion, anotacion, nota marginal o
cancelacion solicitada, y no impedira el procedimiento que pueda seguirse ante los
Tribunales sobre la validez o nulidad del titulo o sobre la competencia del Juez o
Tribunal, ni prejuzgara los resultados del mismo procedimiento. Si la ejecutoria que en
éste recayere resultare contraria a la calificaciéon, el Registrador practicara el asiento
solicitado, el cual surtira sus efectos desde la fecha del de presentacion del titulo, si se
hubiere tomado la correspondiente anotacion preventiva y ésta estuviese vigente."

Resolucion 27 de octubre de 2017 (BOE 24-11).

"(R).—Rectificaciéon de los datos descriptivos de las fincas inscritas. Tras la entrada en
vigor de la Ley 13/2015 (acaecida el 1 de noviembre de 2015), los medios habiles para
obtener la inscripcion registral de rectificaciones descriptivas pueden sintetizarse en tres
grandes grupos: 1) Los que solo persiguen, y solo permiten, inscribir una rectificacién de
la superficie contenida en la descripcion literaria, pero sin simultanea inscripcion de la
representacion grafica de la finca, como ocurre con los supuestos regulados en el art.
201.3.letras a y b, LH, que estan limitados cuantitativamente a rectificaciones de cabida
que no excedan del 10% o 5% de la cabida inscrita, respectivamente. Estos medios no
estan dotados de ninguna tramitacion previa con posible intervencién de colindantes y
terceros, si bien el registrador, tras practicar la inscripcién, habra de notificarla "a los
titulares registrales de las fincas colindantes". 2) El supuesto que persigue y permite
inscribir rectificaciones de cabida inferiores al 10% de la cabida inscrita, pero con
simultanea inscripcion de la representacion geografica de la finca. Este concreto
supuesto esta regulado, con caracter general, en el art. 9.b LH, cuando, tras aludir al
limite maximo del 10%, prevé que "una vez inscrita la representacion grafica
georreferenciada de la finca, su cabida serd la resultante de dicha representacion,
rectificandose, si fuera preciso, la que previamente constase en la descripcion literaria".
Este concreto supuesto tampoco esta dotado de ninguna tramitacion previa con posible
intervencién de colindantes y terceros, si bien, como sefiala el articulo citado, "el
registrador notificara el hecho de haberse practicado tal rectificacion a los titulares de
derechos inscritos, salvo que del titulo presentado o de los tramites del art. 199 LH ya
constase su notificacion". Adviértase que el caso de rectificaciones de cabida inferiores
al 10%, y basadas en certificacion catastral descriptiva y grafica, puede acogerse tanto al
art. 201.3.a LH como a la del propio art. 9.b LH. 3) Y, finalmente, estadn los medios que
persiguen, y potencialmente permiten, inscribir rectificaciones descriptivas de cualquier
naturaleza (tanto cabida como linderos, incluso linderos fijos), de cualquier magnitud
(diferencias de cabida tanto inferiores como superiores al 10% de la cabida inscrita), y
ademas obtener la inscripcidon de la representacion geografica de la finca y la lista de
coordenadas de sus vértices (pues no en vano, como sefala el art. 199 LH, es la
delimitacién georreferenciada de la finca la que determina y acredita su superficie y
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linderos, y no a la inversa). Y tales medios son el procedimiento regulado en el art. 199
LH y el regulado en el art. 201.1 LH, que a su vez remite al art. 203 LH (ver R.
27-10-2017, BCNR-47, BOE 27-11). Ambos procedimientos, especialmente cualificados,
si que incluyen entre sus tramites una serie de garantias de tutela efectiva de los
intereses de terceros afectados, y todo ello con caracter previo a la eventual practica de
la inscripcion registral que en su caso proceda (garantias tales como las preceptivas
notificaciones a colindantes y demas interesados, publicaciones de edictos en el BOE,
publicacién de alertas geograficas registrales, y la concesién de plazo para que los
interesados puedan comparecer ante registrador o notario, segun los casos, y alegar lo
que a su defensa interese). Y es precisamente como consecuencia de su mayor
complejidad de tramitacion y mayores garantias para colindantes y terceros en general
por lo que su ambito de aplicacion y efectos es justificadamente mucho mas amplio que
el de los otros supuestos concretos admitidos por la Ley y enunciados en los dos
primeros grupos antes aludidos. (R. 17-11-2015, BCNR-24, BOE 9-12). Doctrina
reiterada en R. 22-4-2016 (BCNR-30, BOE 2-6), R. 30-6-2016 (BCNR-31, BOE 27-7), R.
19-7-2016 (BCNR-33, BOE 19-9), R. 6-9-2016 (BCNR-33, BOE 30-9), dos RR., distintas,
de 3-10-2016 (BCNR-34, BOE 18-10), R. 15-11-2016 (BCNR-36, BOE 2-12), R. 4-4-2017
(BCNR-40, BOE 19-4), R. 29-9-2017 (BCNR-46, BOE 24-10), R. 7-11-2017 (BCNR-48,
BOE 2-12) y R. 23-4-2018, BCNR-53 (BOE 11-5). La R. 7-2-2018 (BCNR-50, BOE 14-2),
la R. 21-3-2018 (BCNR-52, BOE 6-4) y la R. 16-5-2018 (BCNR-53, BOE 30-5) declaran
que el procedimiento del art. 199 LH permite inscribir rectificaciones descriptivas de
cualquier naturaleza (tanto de superficie como linderos, incluso de linderos fijos), de
cualquier magnitud (diferencias de superficie tanto inferiores como superiores al 10% de
la cabida inscrita), y ademas obtener la inscripcidn de la representacion geografica de la
finca y la lista de coordenadas de sus vértices; en fin, es el del art. 199 LH, en unién del
regulado en el art. 201 LH, un procedimiento especialmente cualificado, que incluye
entre sus tramites una serie de garantias que buscan la tutela efectiva de los intereses
de terceros afectados, y todo ello con caracter previo a la eventual practica de la
inscripcion registral que en su caso proceda."

Resolucion DGRN 19 de julio de 2018, sintesis de Doctrina.

"Es reiterada y consolidada la doctrina de esta Direccion General en los supuestos
en los que se pretende la inscripcidon de una representacion grafica y puede sintetizarse
del siguiente modo: a- El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de
dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion grafica de
la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a
la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria; b- A tal efecto el
registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, las representaciones graficas
disponibles; c- El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el
procedimiento, debe decidir motivadamente segun su prudente criterio; e [sic]- El juicio
de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado y fundado en
criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o remitirse a la
mera oposicidon no documentada de un colindante. En el presente caso resultan
claramente identificadas y fundamentadas las dudas de la registradora en la nota de
calificacion, al identificar y exponer detalladamente las circunstancias de hecho que le
llevan a concluir que la representacion grafica que pretende inscribirse puede coincidir
siquiera parcialmente, con otra finca inmatriculada.”

La Resolucién de 16 de junio de 2003:

"La Resolucion de 16 de junio de 2003 aludid6 a la necesidad de justificar las
disminuciones de cabida y no sélo los excesos, cuando falte identidad, para evitar el
peligro de desinmatriculacion."
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La Resolucién DGRN 4 de abril de 2013:

"Segun Resolucion de 4 de abril de 2013(2.2), la inscripcion de un exceso de cabida
stricto sensu s6lo puede configurarse como la rectificacion de un erréoneo dato registral
referido a la descripcion de finca inmatriculada, sin que pueda encubrir el intento de
aplicar el folio de la finca a una nueva realidad fisica por adicion de finca colindante."

Suspendida la inscripcion del precedente documento:

1. Expropiacién forzosa de una parcela que segun resulta de la nota marginal del
articulo 32 del Reglamento Hipotecario, extendida en la finca registral 2.137, y de la
propia declaracion de la Administracion actuante, tiene una medida superficial muy
inferior a la cabida que consta en el Registro, sin que en el titulo presentado se haga
constar la descripcién de la porcidn segregada objeto de la expropiacion, ni la
descripcion del resto de la finca matriz (articulos 47 y 51 Reglamento Hipotecario).

2. O bien que tratandose de un erréneo dato registral referido a la descripcion de la
finca inmatriculada, sin que suponga el intento de aplicar al folio de la finca una nueva
realidad fisica por desinmatriculacion (defecto de cabida), la rectificacion de la
descripcion en la medida superficial y linderos de las fincas en el Registro, ademas de,
en todo caso, mediante el procedimiento judicial contradictorio entre los interesados
(articulo 101 Reglamento Hipotecario); podra practicarse por alguno de los
procedimientos sefalados en el Titulo VI de la Ley Hipotecaria "De la Concordancia
entre el Registro y la realidad juridica", articulos 198 y siguientes.

En efecto conforme articulo 198 de la Ley Hipotecaria:
"Articulo 198.

La concordancia entre el Registro de la Propiedad y la realidad fisica y juridica
extrarregistral se podra llevar a efecto mediante alguno de los siguientes procedimientos:

1.° La inscripcidon de la representacion grafica georreferenciada de la finca y su
coordinacion con el Catastro.

2.° El deslinde registral de la finca.

3.° La rectificacion de su descripcion.

4.° La inscripcién de plantaciones, edificaciones, instalaciones y otras mejoras
incorporadas a la finca.

5.° Lainmatriculacién de fincas que no estén inscritas a favor de persona alguna.

6.° Las operaciones registrales sobre bienes de las Administraciones Publicas, en
virtud de certificacién administrativa.

7.° El expediente de reanudacién del tracto sucesivo interrumpido.

8.° El procedimiento de subsanacién de la doble o multiple inmatriculacion.

9.° El expediente de liberacién registral de cargas o gravamenes extinguidos por
prescripcion, caducidad o no uso.

Los procedimientos contenidos en este Titulo podran acumularse cuando su finalidad
sea compatible y recaiga en el mismo funcionario la competencia para su tramitacion,
debiendo integrarse coetaneamente, si es posible, o sucesivamente en otro caso, la
totalidad de los tramites exigidos para cada uno de ellos.

La desestimacion de la pretensiéon del promotor en cualquiera de los expedientes
regulados en este Titulo no impedira la incoacion de un proceso jurisdiccional posterior
con el mismo objeto que aquél."

Suspendida la inscripcidon por los motivos indicados, conforme a la calificacién
registral precedente.

Para cualquier aclaracion quedo a su disposicién en el Registro a mi cargo,
personalmente o al teléfono (...).
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Contra la presente nota de calificacion: (...)

Madrid, veintitrés de agosto de dos mil dieciocho. El Registrador (firma ilegible y sello
del Registro con el nombre y apellidos del registrador).»

Contra la anterior nota de calificacion, don Juan Carlos Lasheras Merino, director
general de Planeamiento y Gestién Urbanistica del Area de Gobierno de Desarrollo
Urbano Sostenible del Ayuntamiento de Madrid, interpuso recurso el dia 18 de octubre
de 2018 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Primero.—Con fecha 28 de enero de 1991, se suscribié entre el Ayuntamiento de
Madrid y el Ministerio Fiscal (actuando en representacion de la familia C.) Acta de Pago y
Ocupacion de la finca registral 7.628 del Registro de la Propiedad 46 de Madrid, que se
correspondia con la parcela 64-C del Barrio Baterias "PERI La Alegria" y que tenia una
superficie de 450,27 m?, consignandose el importe del justiprecio fijado por el Jurado
Provincial de Expropiacion en la Caja General de Depositos del Ministerio de Economia y
Hacienda.

La finca fue inscrita en el Registro de la Propiedad a nombre del Ayuntamiento de
Madrid el 10 de julio del afio 1991.

Segundo.—Una vez desaparecio la causa que motivé la consignacién del justiprecio
en la Caja General de Depdsitos, se procedid a abonar el importe integro a los titulares
registrales de la citada finca mediante Acta de Pago suscrita el dia 23 de abril de 1999,
liquidandose y abonandose también el 3 de diciembre de 1999 los correspondientes
intereses de demora devengados durante la tramitacion del expediente.

Tercero.—Fue una vez inscrita la finca en el Registro de la Propiedad a favor del
Ayuntamiento de Madrid y abonado la totalidad del justiprecio e intereses a los
expropiados cuando tuvo entrada en el Registro municipal un escrito firmado por Don A.
T. C. por el que solicitaba, en su condicién de copropietario de la finca registral 2.137, ser
considerado titular de la finca 64-C del Proyecto de Expropiacién PERI La Alegria "Barrio
Baterias", solicitud que fue desestimada por resolucion de 8 de febrero de 2012 de la
entonces Directora General de Gestion Urbanistica.

Cuarto.—Al no estimarse sus pretensiones en la via administrativa, interpuso recurso
contencioso administrativo cuyo conocimiento recay6 en el Juzgado de lo Contencioso
Administrativo 17 de Madrid, que con fecha 11 de junio de 2013 dicté una sentencia en el
PO 70/2012 por la que estimo el recurso interpuesto por la representacion legal de Don
A. T. C. y otros, ordenando el inicio del expediente expropiatorio de la finca
registral 2.137 del Registro de la Propiedad 46 de Madrid, por entender el juzgador de
instancia que se correspondia a pesar de la diferencia de superficies con la parcela 64-C
del Barrio Baterias "PERI La Alegria".

Quinto.—Consideré la sentencia como cuestion prejudicial civil y sobre la base de una
prueba pericial aportada por el recurrente que la Administracidn expropiante vulneré el
articulo 3 de la vigente Ley de Expropiacion Forzosa al entender que el suelo de la finca
registral 7.628 (que ya fue expropiada por esta Administracién como parcela 64-C con la
familia C.) era distinto y diferente al de la 2.137, no habiéndose producido en ningun
caso una doble inmatriculacién.

Asi, el fallo ordend a la Administracion expropiante iniciar el expediente expropiatorio
respecto de la finca que se trata con los titulares registrales, lo que implica que aun como
mera cuestion prejudicial, el juzgador de instancia entendié que el suelo de la parcela 64-
C se correspondia en realidad con la finca registral 2.137 y no la 7.628 que ya habia sido
expropiada.

Sexto.—Dicha sentencia devino firme al desestimarse por el Tribunal Superior de
Justicia de Madrid el recurso de apelacion interpuesto por el Ayuntamiento por lo que
esta Administracion inicio los tramites administrativos necesarios para expropiar la finca y
llevar asi a puro y debido efecto el pronunciamiento judicial.
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Séptimo.—Asi, con fecha 23 de abril de 2016, el Jurado Territorial de Expropiacién
Forzosa de Madrid fijé el justiprecio de la finca expropiada en la cantidad de 335.922,13
€ que coincide practicamente con la valoracion efectuada por este Servicio ya que, entre
otras muchas consideraciones, se valoraron Unicamente los 450,27 m? que formaban la
parcela 64-C y cuya correspondencia con la registral 2.137 como cuestion meramente
prejudicial fue reconocida por la sentencia del Juzgado de lo Contencioso
Administrativo 17 de Madrid.

Tras la interposicién por los expropiados de recurso contencioso administrativo
contra el fallo del JTEF, el Tribunal Superior de Justicia de Madrid fijo el justiprecio de
manera definitiva en la cantidad de 419.902,66 C

Octavo.—Una vez firme la sentencia, y ultimada la tramitacion administrativa del
gasto, comparecieron los titulares registrales de la finca en las dependencias
municipales por si o debidamente representados el dia 8 de junio de 2017 para la
suscripcion del Acta de Pago y Ocupacion, que se firmé de conformidad por ambas
partes en los términos que se recogen en la misma al incorporar esta Administracion en
el documento numerosas indicaciones realizadas por los expropiados, abonandose en el
acto el justiprecio fijado por el Tribunal Superior de Justicia de Madrid.

Como asi consta en el Acta de Pago y Ocupacién, y por causas unicamente
imputables a los expropiados, la finca registral no tenia referencia catastral alguna hasta
que ha sido recientemente catastrada por esta Administracion, lo que sin duda ha
dificultado enormemente durante toda la tramitacion del procedimiento expropiatorio las
labores de ubicacion de la finca y determinacion de su superficie real.

No obstante, no se refleja en el Acta de Pago y Ocupacion resto alguno resultado de
la expropiacion toda vez que esta Administracion entiende que la superficie real de la
finca objeto de expropiacion, resultado de las numerosas investigaciones técnicas
realizadas sobre la misma es de 450,27 m?, teniendo la finca registral 2.137 un exceso
de cabida en el Registro de la Propiedad.

Dicho Acta fue suscrita de conformidad entre el Ayuntamiento de Madrid y los
titulares registrales de la finca, remitiéndose la misma junto con el resto de
documentacién al Registro de la Propiedad a efectos de que se inscribiese la finca a
favor de la Administracion expropiante con una cabida de 450,27 m?, suspendiéndose la
Inscripcién por el Sr. Registrador por entender que la expropiaciéon "tiene una medida
superficial muy inferior a la cabida que consta en el Registro, sin que el titulo presentado
haga constar la descripcion de la porcion segregada objeto de la expropiacion ni la
descripcion del resto de la finca matriz".

Fundamentos de Derecho:

Primero.—Como asi consta acreditado en el relato de los antecedentes de hecho, la
discrepancia que surge entre la Administracién expropiante y el titular del Registro de la
Propiedad 36 de Madrid versa sobre la superficie de su finca 2.137, toda vez que esta
Administracién entiende suficientemente acreditado que la superficie real de la misma es
de 450,27 m?, por lo que no es posible hacer constar ni la descripcion de la porcion
segregada objeto de la expropiacién ni la descripcion del resto de la finca matriz como
asi se nos solicita por el Sr. Registrador en la nota de calificaciéon negativa.

Segundo.—Con caracter previo a entrar en el fondo de la cuestidon, debemos traer a
colacién la descripcién con la que la finca consta inscrita en el Registro de la Propiedad,
cuyo tenor literal es el siguiente:

"Solar en Madrid, sito en la calle (...), con vuelta a la calle de (...). Linda al Norte o
fondo, en linea de 23,50 metros, con (...); al Sur o frente en linea de 22 metros, con calle
de (...); al Oeste o lzquierda, en linea de 34,90 metros, con calle de (...), y al Este o
derecha, en linea de 19 metros, con finca de los sefiores G. G. y T. M. Tiene una
superficie aproximada de seiscientos trece metros, once decimetros cuadrados".

Atendiendo a los linderos que constan en la inscripcién de la finca en el Registro de
la Propiedad que no han sido modificados desde que la misma fue inmatriculada, la finca
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registral 2137 del Registro de la Propiedad 36 de Madrid, coincidente segun Sentencia
con la finca 64C del Proyecto de Expropiacién "Barrio Baterias. PERI La Alegria" se
encuentra delimitada por suelo de propiedad municipal en los siguientes términos:

— Al norte, con el antiguo (...).

— Al sur, con la calle (...).

— Al este, con la finca 64 B. Acta de Pago y Ocupacion de fecha 28/07/2006.
— Al oeste, con la finca 64 D. Acta de pago y Ocupacién de fecha 21/02/1992.

Por tanto, al ser el (...) y la calle (...) linderos naturales de la finca y las fincas 64-B
y 64-D del Proyecto de titularidad municipal por sendas Actas de Pago y Ocupacion
inscritas en el Registro de la Propiedad no existe la posibilidad de que la finca
registral 2.137 tenga una superficie superior a la de 450,27 m?, lo que nos lleva a concluir
que no es posible acceder a las peticiones formuladas por el Sr. Registrador en su nota
de calificacion al no existir el ya mencionado resto.

Tercero.—Dicha fundamentacién técnica entronca con la extensa y prolija
jurisprudencia del Tribunal Supremo que establece que la superficie o cabida de las
fincas no se encuentra amparada por el principio de fe publica registral, que se recoge
en el articulo 34 de la vigente Ley Hipotecaria en los siguientes términos:

El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algun derecho de persona que
en el Registro aparezca con facultades para transmitirlo, sera mantenido en su
adquisicion, una vez que haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva
el del otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo Registro.

La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebe que conocia la
inexactitud del Registro.

Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran de mas proteccion registral que la que
tuviere su causante o transferente.

En este sentido, se han pronunciado entre otras muchas las sentencias del Tribunal
Supremo de 4 de junio de 2014 (recurso 6072/2011) o la de 16 de febrero de 2015
(recurso 3152/2012), que constituyen una consolidadisima jurisprudencia sobre la
materia a la hora de determinar que la superficie que las fincas tienen consignada en el
Registro de la Propiedad no se encuentra amparada por el citado principio.

Basta con traer a colacion la sentencia de la Sala de lo Contencioso Administrativo
del Tribunal Supremo, dictada en el recurso 1795/2013, en cuyo fundamento de derecho
primero la sentencia de instancia recoge de manera taxativa la consolidada
jurisprudencia sobre esta materia en los términos que a continuacion se relacionan:

Sobre esta cuestién, nuestra doctrina jurisprudencial tiene declarado que
corresponde a la adora acreditar los elementos facticos que sustentan su pretension,
conforme a lo dispuesto en el articulo 217 de la LEC (STS de 26/11/2012), que una
prueba pericial topografica es el medio idéneo para ello (misma Sentencia); que la fe
publica registral no alcanza a la extension superficial de las fincas inscritas (STS
de 08/06/1996): que ni los datos registrales ni los obrantes en el catastro pueden
prevalecer sobre la superficie real, habiendo de estarse a ella en caso de discrepancia
(STS 08/06/1996; y que la Administracion puede y debe constatar sobre esa misma
realidad la superficie y no limitarse a una mera constatacion de unos planos que siempre
estan sujetos a la incertidumbre de la plasmacion grafica de fas propiedad (STSJ de
Extremadura de 16/06/2010).

Queda claro por tanto a resultas de la jurisprudencia del Tribunal Supremo que el
Registro de la Propiedad no da fe de la superficie, no pudiendo prevalecer los datos
facticos que constan en sus inscripciones sobre la superficie real, que es como ya hemos
mencionado de 450,27 m?2.

Cuarto.—En este sentido, queremos traer a colacién también el procedimiento
expropiatorio que se ha sustanciado en términos parecidos y con idénticos titulares
respecto de la parcela 64-B del Barrio Baterias "PERI La Alegria", que se correspondia
con la finca registral 2.138 del mismo Registro de la Propiedad de los de Madrid.
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En este caso, la parcela del Proyecto tenia una superficie de 41,17 m?, mientras que
la registral 2.138 con la que se fijo su correspondencia tenia una superficie de 33,90 m?,
habiéndose expropiado la superficie real de 41,17 m? a pesar de que superaba con
creces la superficie que la finca tenia consignada en el Registro de la Propiedad.

Ello nos lleva nuevamente a concluir que el principio de fe publica registral no
extiende sus efectos a los elementos de caracter factico como es la superficie, ya que en
este caso concreto se tuvo en cuenta una vez mas la superficie real a pesar de que los
expropiados tenian inscritos menos metros cuadrados en el Registro de la Propiedad de
los que finalmente se les abonaron.

Quinto.—Si les ampara en todo caso la presuncion iuris tantum de legalidad de los
asientos practicados en el Registro de la Propiedad; que recoge el articulo 38 del mismo
cuerpo legal en los siguientes términos:

A todos los efectos legales se presumira que los derechos reales inscritos en el
Registro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento
respectivo. De igual modo se presumira que quien tenga inscrito el dominio de los
inmuebles o derechos reales tiene la posesion de los mismos (...).

Dicha presuncién tiene caracter iuris tantum, lo que implica que la presuncién de
exactitud de la superficie inscrita en el Registro de la Propiedad puede ser desvirtuada
por prueba en contrario, entendiéndose que los argumentos esgrimidos por esta
Administracién han acreditado suficientemente que la superficie real de la finca
registral 2.137 es de 450,27 m? y no de 613,11 m?, siendo imposible por tanto acceder a
lo solicitado por el Sr. Registrador de la Propiedad en su nota de calificacién negativa
donde solicitaba a esta Administracién que describiese el resto de la finca matriz y la
porcion segregada de la misma.

Asi se desprende ademas del articulo 47 del Reglamento Hipotecario, que establece
que "siempre que se segregue parte de una finca inscrita para formar una nueva, se
inscribira la porcion segregada con numero diferente, expresandose esta circunstancia al
margen de la inscripcién de propiedad de la finca matriz, asi como la descripcion de la
porcion restante, cuando esto fuere posible o, por lo menos, las modificaciones en la
extension y lindero o linderos por donde se haya efectuado la segregacion. En la
inscripcion de la nueva finca se expresara la procedencia de ésta y los gravamenes
vigentes de la finca matriz."

Es decir, es la propia normativa hipotecaria la que determina la necesidad de inscribir
la porcion segregada y el resto de finca matriz sélo cuando ello fuere posible, no siendo
éste el caso ante el que nos encontramos ya que consta sobradamente acreditado que la
finca tiene un exceso de cabida en el Registro de la Propiedad que no existe en la
realidad fisica.

Sexto.—Como bien expusimos en los antecedentes de hecho del presente informe,
fue una sentencia del Juzgado de lo Contencioso Administrativo 17 de Madrid la que,
como mera cuestion prejudicial, establecio la vinculacién entre la parcela 64-C del "PERI
La Alegria. Barrio Baterias" y la finca registral 2.137 del Registro de la Propiedad 36 de
los de Madrid, iniciandose por tanto la expropiacion de dicha parcela en ejecucion de
sentencia una vez la misma tuvo caracter firme.

Fue por tanto el Juzgado el que determind la correspondencia entre la parcela del
Proyecto y la finca registral, aun a sabiendas de que existia una diferencia de cabida
entre ambas de 162,84 m? que, como ha quedado de sobra acreditado, no tienen su
reflejo en la realidad fisica, no gozando ademas la superficie fijada por el Registro de la
Propiedad de los privilegios que el principio de fe publica registral otorga a las
inscripciones practicadas en el Registro por tratarse de un elemento de caracter
meramente factico.

Séptimo.—La redaccion del Acta de Pago y Ocupacion, en la que se hace mencion a
que el objeto de la expropiacion es la finca registral 2.137 en cuanto a la parcela 64-C
del Proyecto, es por tanto consecuencia de la vinculacion que el Juzgado de lo
Contencioso Administrativo realizé entre ambas, siendo la finca registral el titulo que se
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expropia por ser la parcela del Proyecto una "mera ficcion" para delimitar las fincas a la
hora de redactar el mismo.

Sentada por tanto via judicial la citada correspondencia aun a sabiendas de que las
superficies que ambas arrojaban cabidas muy distintas, se redacté el Acta de Pago y
Ocupacion estableciendo que el objeto de expropiacion era la finca registral 2.137 "en
cuanto a la parcela 64-C", lo que no nos debe llevar a inferir como asi entiende el
Registrador que deba existir un resto de finca matriz de 162,84 m? que no ha sido objeto
de descripcion por la Administracion expropiante.

Esa vinculaciéon deriva unicamente del fallo del Juzgado de lo Contencioso
Administrativo 17 de Madrid, debiéndose entender que ambas partes, al no describir la
porcion segregada ni el resto de la finca matriz en el Acta que se rubricé con la firma de
todas las partes intervinientes, han aceptado y consentido que ese resto no existe,
siendo la superficie real de la finca registral 2.137 la de 450,27 m2.»

v

El registrador de la Propiedad de Madrid nimero 36 emitié informe ratificando la
calificacion en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 20, 38, 40 y 198 de la Ley Hipotecaria; 32 y 51 del
Reglamento Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y
del Notariado de 17 de marzo y 8 de octubre de 2012.

1. Debe decidirse en este expediente si son inscribibles unas actas de pago y
ocupacion en expediente de expropiacion forzosa. El registrador suspende la inscripcién
por considerar que, dado que se refiere a parte de la finca registral 2.137, en concreto, a
una superficie de la misma de 450,27 metros cuadrados, constando en Registro como
superficie de la finca 613,11 metros cuadrados, es preciso describir la porcion expropiada
y el resto de la finca, con la preceptiva representacion grafica georreferenciada que se
identifique con las mismas. El recurrente alega que no se pretende efectuar una
expropiacion parcial sino total de dicha finca registral, afirmando que se ha disminuido su
superficie siendo la actual la expresada de 450,27 metros cuadrados.

Es circunstancia de hecho relevante en este expediente que se aportaron en el
expediente expropiatorio al tiempo de la solicitud de la certificacion registral del
articulo 32 del Reglamento Hipotecario y obran en el Registro los siguientes
documentos:

— Sentencia dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Madrid (Sala
Contencioso-Administrativo) ejecucion titulos judiciales 4/2017 del procedimiento
ordinario 399/2015.

— Auto de fecha 14 de junio de 2.018 dictado por el mismo Tribunal y procedimiento,
en ejecucion de la Sentencia citada, en el que en su fundamento segundo indica: «Que
en la sentencia se dice que lo que se expropia son 450,27 metros cuadrados; y que en
ningun lugar de la sentencia se dice que dicha parcela 64C se corresponda con la finca
registral 2137 -que en realidad tiene una cabida de 613,11 metros cuadrados. Pues bien,
dicha alegacion debe ser acogida pues lo que se expropié fueron 450,27 metros
cuadrados y no la totalidad de la finca».

2. A lavista de la resolucion judicial transcrita, el recurso no puede prosperar. Para
proceder a la rectificacion descriptiva de una finca minorando su cabida es preciso contar
con el consentimiento del titular registral, lo cual deriva del principio general de tracto
sucesivo (articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria) y del principio de legitimacién
(articulo 38 de la Ley Hipotecaria).
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En los titulos presentados a inscripcién intervienen los titulares registrales, si bien, al
efectuar la descripcion del objeto a expropiar, se manifiesta que es objeto de
expropiacion la finca 2.137 en cuanto a la finca 64-C del proyecto de expropiacion, para
a continuacioén describir la finca en términos idénticos a los que figuran en el Registro,
con 613,11 metros cuadrados, sin que se exprese ninguna modificaciéon descriptiva.

En el presente caso, resulta de resolucién judicial antes resefiada que «lo que se
expropio fueron 450,27 metros cuadrados y no la totalidad de la finca», pronunciamiento
judicial que determina que nos encontramos ante una expropiacion parcial de finca,
vinculando a la administraciéon y al registrador, por lo que a tenor del mismo debe
confirmarse la calificacion.

Como sefiald esta Direccion General en su Resolucion de 8 de octubre de 2012, «la
identificacion de la finca y la individualizacién de la parte expropiada hace necesaria la
descripcion por sus linderos, de esa franja de terreno que se va a expropiar; asi como la
ubicacion de la citada franja dentro del terreno sobre la que se practica la segregacion;
ademas la identificacion de la finca objeto del expediente es necesaria, habida cuenta
del principio de folio real y registral conforme los articulos 8 y 9 de la Ley Hipotecaria
y 51 y 98 del Reglamento Hipotecario. El principio de especialidad y el folio real imponen
la identificacién de la finca para la practica de inscripciones en el Registro de la
Propiedad. Identificacion que ha de resultar del documento inscribible». Esta
determinacion de la concreta porcién de finca a expropiar debe hacerse ya al tiempo de
expedir la certificacion prevista en el articulo 32 del Reglamento Hipotecario (cfr.
Resolucién de 17 de marzo de 2012).

Tras la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, el articulo 9.b) de la Ley
Hipotecaria exige, ademas, para los supuestos de expropiacion forzosa la aportacion de
la representacion grafica georreferenciada de la finca que complete su descripcion
literaria, expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas
georreferenciadas de sus vértices.

De otro modo si, segun afirma el recurrente, ciertamente se tratase de una
expropiacion total, minorando la superficie de la finca lo procedente hubiera sido la
rectificacion de las actas de pago y ocupaciéon con la intervenciéon de los interesados
para expresar al tiempo de delimitar el objeto expropiado la nueva superficie que
pretende asignarse a la finca.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién del registrador.

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

Madrid, 17 de enero de 2019.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.
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