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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

16392 Resolucién de 9 de octubre de 2019, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion del
registrador de la propiedad de Eivissa n.° 4, por la que se suspende la
inscripcién de una representacion grafica alternativa a la catastral.

En el recurso interpuesto por don A. T. C. y don J.’S. T. contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Eivissa n.° 4, don Alvaro Esteban Gémez, por la que
se suspende la inscripciéon de una representacion grafica alternativa a la catastral.

Hechos
|

Mediante acta otorgada el dia 27 de agosto de 2018 ante el notario de Santa Eulalia
del Rio, don Javier Cuevas Pereda, con el numero 2.425 de protocolo, «lpomea Real
Estate, S.L.», como titular de la finca registral niumero 934 del término de Sant Antoni de
Portmany (por titulo de compra a don A. T. C. y don J. S. T., sujeta a condicion
suspensiva), rectificaba la descripcion de la finca pasando de 6.603 metros cuadrados
a 61.908 metros cuadrados y solicitaba el inicio de las actuaciones para la rectificacion
descriptiva de finca e inscripcion de representacion grafica previsto en el articulo 199 de
la Ley Hipotecaria.

Presentada dicha acta en el Registro de la Propiedad de Eivissa n.° 4, una vez
tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, fue objeto de
la siguiente nota de calificacion:

«Documento: Acta de rectificacion de superficie e inscripcion grafica otorgada por
«lpomea Real Estate, S.L.», ante el Notario de Santa Eulalia del Rio, don Javier Cuevas
Pereda el 27/08/2018 n.° 2425/2018 de protocolo, que ha motivado el asiento
nuamero 480 del Diario 100.

Tras la correspondiente calificacion, y de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 19
bis y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria, tras su reforma, Ley 24/2001 de 27 de
diciembre, de medidas fiscales, administrativas y de orden social, y de conformidad con
lo previsto en los articulos 58 y 59 de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del procedimiento administrativo comun, se
le comunica que nuevamente calificado el referido documento y, tramitado el expediente
regulado en el art. 199 de la Ley Hipotecaria, se deniega la inscripcion relativa a la
representacion grafica de la finca registral 934 de San Antonio Abad y la correlativa
modificacion de su cabida y linderos en base al siguiente hecho:

Por existir dudas fundadas en la identidad de la finca, lo que se justifica en base a los
siguientes criterios objetivos y razonadas:

1.° Porque, estando inscrita en el Registro de la Propiedad con una superficie de
seis mil seiscientos tres metros cuadrados, se declara que, en la actualidad tiene una
superficie real de sesenta y un mil novecientos ocho metros cuadrados, es decir, casi se
multiplica por diez la superficie inscrita en el Registro de la Propiedad, lo que es
completamente excepcional e inhabitual en materia de excesos de cabida, debiendo
recordarse la doctrina de la DGRN segun la cual, la inscripcidon de un exceso de cabida
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es la modificacién de un erréneo dato registral y nunca puede implicar la alteracion de la
realidad extrarregistral lo que obliga a que se extreme el celo por el registrador de la
propiedad en su funcién calificadora para impedir la superposicién de fincas mediante la
inmatriculacién encubierta de las parcelas colindantes.

2.° Porque de la calificacién de la documentacion presentada en el Registro de la
Propiedad, resulta, que, la finca registral 934 estaria formada a su vez por dos parcelas
catastrales que serian la parcela 35 del poligono 16, referencia
catastral 07046A016000350000TG con una superficie de once mil seiscientos sesenta y
seis metros cuadrados y la parcela 21 del poligono 17, referencia
catastral 070460170000210000TM con una superficie de cincuenta y tres mil diecinueve
metros cuadrados, pero, si se examina con rigor el historial registral de la finca 934 que
nos ocupa, se aprecia que en la descripcion de la misma no resulta que esté formada o
integrada por dos parcelas como se desprende del conjunto de la documentacion
calificada lo que provoca serias dudas en el presente caso, maxime si se tiene en cuenta
que esta finca en cuestién se inmatriculd en el Registro de la Propiedad mediante
expediente seguido ante la autoridad judicial y con intervencion del Ministerio Fiscal lo
cual hace presumir que se desarrolld en funcién de un procedimiento y con unas
garantias, presuncion que puede ser destruida mediante prueba en contrario, a lo cual
no ayuda el certificado del técnico competente aportado como documento
complementario al acta notarial emitido el 9 de enero de 2019 en el cual se declara que,
el levantamiento topografico fue realizado el 30 de octubre de 2015, es decir, hace casi
mas de cuatro afios y que la parcela conocida como (...) "que parece corresponder con
parte de la parcela 21 del poligono 17 y la parcela 35 del poligono 16", manifestandose
por consiguiente, en términos no lo suficientemente expeditivos para proceder a realizar
una modificacion de la descripcion de la finca que nos ocupa, de una magnitud de esta
enjundia porque, ya se ha expuesto que practicamente multiplica por diez la superficie
inscrita en el Registro de la Propiedad lo que exigiria unas pruebas irrefutables y que no
induzcan a duda alguna al registrador de la propiedad, dudas que se ven acrecentadas
lamentablemente porque, el técnico suscriptor del certificado manifiesta, como se ha
dicho que la finca conocida como (...) "parece corresponder con parte de la parcela 21
del poligono 17", es decir, no estaria integrada por toda la parcela 21 del poligono 17, la
cual, segun consulta a la sede electronica del Catastro en el dia de hoy, tiene una
superficie de cincuenta y tres mil diecinueve metros cuadrados, de manera que, si se
afiade el dato de que la parcela 35 del poligono 16 tiene una superficie de once mil
seiscientos sesenta y seis metros cuadrados nos lleva a plantear la cuestidon de, si en
realidad la finca registral 934 (la cual tendria una superficie real de sesenta y un mil
novecientos ocho metros cuadrados segun el solicitante de la inscripcion de la base
grafica), esta formada por sélo parte de la parcela 21 del poligono 17 y no toda, parcela
que es la que mayor superficie tiene segun Catastro y, la parcela 35 del poligono 16 tiene
una superficie de once mil seiscientos sesenta y seis metros cuadrados, de dénde
saldrian los cincuenta mil doscientos cuarenta y dos metros cuadrados que hay de
diferencia al no estar formada la finca 934 en su integridad por la parcela 21 del
poligono 17, siendo este ultimo dato fundamental para comprender la presente nota de
denegacioén del caso que nos ocupa porque, tras este estudio riguroso, su exposicion y
desarrollo hacen entender las fuertes dudas que se producen en el supuesto presente.

3.° Porque, segun consulta a la sede electronica del Catastro en el dia de hoy, del
examen de los planos catastrales de la parcela 35 del poligono 16 y de la parcela 21 del
poligono 17 se lee claramente que amabas parcelas estan separadas por una carretera,
lo cual no resulta de la descripcidn de la finca 934, segin examen del historial registral,
en el cual no se declara que esté atravesada por un camino o carretera, ni se desprende
de la documentacion presentada en el Registro de la Propiedad al no describirse la finca
en cuestion en su estado actual como integrada por dos partes separadas entre si por
una carretera, parcelas con sus correspondientes linderos, uno de los cuales,
respectivamente, estaria formado por tal carretera en cuestion, lo que aumenta las dudas
en la identidad de la finca resultante.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2019-16392



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 274

Jueves 14 de noviembre de 2019 Sec. lll.

Pag. 125966

El defecto es insubsanable.
Es aplicable a la presente hipétesis el siguiente fundamento de Derecho:

Articulo 199.1, parrafo cuarto, de la Ley Hipotecaria que dispone:

"El registrador denegara la inscripcion de la identificacion grafica de la finca, si la
misma coincidiera en todo o en parte con otra base grafica inscrita o con el dominio
publico, circunstancia que sera comunicada a la Administracion titular del inmueble
afectado. En los demas casos, y a la vista de las alegaciones efectuadas, el registrador
decidira motivadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien
no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales
colindantes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion. La calificacion
negativa podra ser recurrida conforme a las normas generales."

Contra esta calificacion (...)

Eivissa, a diez de junio del afio dos mil diecinueve. El Registrador (firma ilegible y
sello del Registro con el nombre y apellidos del registrador).»

Contra la anterior nota de calificacion, don A. T. C. y don J. S. T. interpusieron
recurso el dia 10 de julio de 2019 mediante escrito en el que alegaban lo siguiente:

«Alegaciones:
Primera.

Nos oponemos a la calificacion negativa por defecto insubsanable. Consideramos
que estan suficientemente claros los limites de la finca registral 934, asi como su cabida
real y su geolocalizacion (georreferencias).

Teniendo en cuenta los antecedentes expuestos, podemos resumir los argumentos
del sr. Registrador para denegar la inscripcién en:

1. Se declara una superficie actual de casi diez veces superior a la superficie
inscrita en el Registro de la Propiedad.

2. De la descripcion registral de la finca no resulta que esté formada o integrada por
dos parcelas como se desprende del conjunto de la documentacion calificada.

3. El levantamiento topografico fue realizado el 30 de octubre de 2015 (casi mas de
cuatro afios antes del certificado) y el certificado emitido por el técnico se manifiesta en
términos no lo suficientemente expeditivos (la finca (...) «parecer corresponder» con
parte de la parcela 21 del poligono 17 y la parcela 35 del poligono 16).

4. Se lee claramente que ambas parcelas estan separadas por una carretera, lo
cual no resulta de la descripcién de la finca.

En primer lugar, nos encontramos ante un expediente tramitado segun lo dispuesto
por el articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Brevemente podemos exponer, que segun este
precepto el titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita
podra completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacién y
delimitacién grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacion
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y gréfica. El Registrador sélo
incorporara al folio real la representacion gréfica catastral tras ser notificada a los
titulares registrales del dominio de la finca si no hubieran iniciado éstos el procedimiento,
asi como a los de las fincas registrales colindantes afectadas. La notificacion se hara de
forma personal; y los asi convocados o notificados podran comparecer en el plazo de los
veinte dias siguientes ante el Registrador para alegar lo que a su derecho convenga. En
cuanto a la calificacion registra), la certificacién grafica aportada, junto con el acto o
negocio cuya inscripcion se solicite, o como operacion especifica, sera objeto de

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2019-16392



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 274

Jueves 14 de noviembre de 2019 Sec. lll.

Pag. 125967

calificacion registral conforme a lo dispuesto en el articulo 9. El Registrador denegara si
la identificacion grafica de la finca coincidiera en todo o parte con otra base grafica
inscrita o con el dominio publico, circunstancia que sera comunicada a la Administracion
titular del inmueble afectado. En los demas casos, el Registrador decidira
motivadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes
determine necesariamente la denegacion de la inscripcion. Si la incorporaciéon de la
certificacion catastral descriptiva y grafica fuera denegada por la posible invasién de
fincas colindantes inmatriculadas, el promotor podra instar el deslinde, salvo que los
colindantes registrales afectados hayan prestado su consentimiento a la rectificacion
solicitada, bien en documento publico, bien por comparecencia en el propio expediente y
ratificacion ante el Registrador.

Para acabar el citado articulo dice que cuando el titular manifieste expresamente que
la descripcidon catastral no se corresponde con la realidad fisica de su finca, debera
aportar, ademas de la certificacion catastral descriptiva y grafica, una representacion
grafica georreferenciada. El Registrador, una vez tramitado el procedimiento de acuerdo
con el apartado anterior, en el que ademas se debera notificar a los titulares catastrales
colindantes afectados, incorporara la representacion grafica alternativa al folio real, y lo
comunicara al Catastro a fin de que incorpore la rectificacion que corresponda de
acuerdo con lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 18 del texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004 de 5 de marzo.
Practicada la alteracion, el Catastro lo comunicara al Registrador, a efectos de que este
haga constar la circunstancia de la coordinacién e incorpore al folio real la nueva
representacion grafica catastral de la finca.

En segundo lugar, es importante tener en cuenta las siguientes Resoluciones del
Centro Directivo:

— Resolucion DGRN 2 de febrero de 2010. En este supuesto, el Registrador deniega
la practica de la inscripcién argumentando que la pretension de modificar la cabida que,
segun el Registrador, corresponde a determinada finca, no encubre sino el intento de
aplicar el folio de esta ultima a una nueva realidad fisica que englobaria la originaria finca
registral y una superficie colindante adicional, y para conseguir tal resultado el cauce
apropiado sera la previa inmatriculacion de esa superficie colindante y su posterior
agrupacion a la finca registral preexistente. En este caso, hay que tener en cuenta que
hay dos segregaciones —por expropiacién a favor de entidad publica— con gran precision
superficial. Se hace dificil asumir que existiera tanta diferencia de superficie entre la real
y la inscrita. De los hechos narrados y de/historial registral surge la duda fundada, no de
que la superficie medida sea o no la que se dice, sino de que se corresponda con la
primitiva finca "X". Pues bien pudiera haberse incorporado superficie de terreno publico.
Y estamos ante un exceso de cabida de mas del 40 por ciento, en una finca respecto de
la que, como ya se ha dicho, existen mediciones precisas muy antiguas. La DGRN
resuelve "(...) 4. Es claro, como dice el recurrente que las dudas sobre la identidad de la
finca deben estar justificadas, es decir, fundamentadas en criterios objetivos vy
razonados. Pues bien, si se tiene en cuenta, a) que no se trata de un supuesto de finca
procedente de segregacion, sino, lo que es muy distinto, de resto de finca de la que se
han practicado dos segregaciones para dedicarlas a ampliar vias publicas, limitandose
las citadas descripciones a restar de la superficie de la finca matriz la de las porciones
segregadas; b) que tal exceso aparece catastrado, siendo la certificacion catastral
sensiblemente idéntica (incluso se describe con unos metros mas de cabida) a la
descripcion resultante, ha de concluirse que no esta fundada la duda alegada por el
Registrador".

— Resolucion de la DGRN de 6 de mayo de 2013. Nos da un concepto claro de todo
el procedimiento: "(...) a) la registracion de un exceso de cabida ‘stricto sensu’ sélo
puede configurarse como la rectificacién de un erréoneo dato registral referido a la
descripcion delinca 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 descripcién
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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; b) que fuera de esta hipétesis, la pretensién de modificar la
cabida que segun el Registro corresponde a determinada finca, no encubre sino el
intento de aplicar el folio de esta Ultima a una nueva realidad fisica que englobaria la
originaria finca registral y una superficie colindante adicional, y para conseguir tal
resultado el cauce apropiado sera la previa inmatriculacion de esa superficie colindante y
su posterior agrupacion a la finca registral preexistente; c) que para la registracion del
exceso de cabida es preciso que no existan dudas sobre la identidad de la finca (...); y d)
las dudas sobre la identidad de la finca deben estar justificadas, es decir, fundamentadas
en criterios objetivos y razonados".

— Resolucion DGRN de 22 de septiembre de 2015. En la misma se expone que: "(...)
1. Segun la calificacion objeto del presente recurso, el registrador suspende la
inscripcion de un exceso de cabida en virtud de expediente de dominio y acompafiando
una certificacion catastral descriptiva y grafica. La finca, segun el Registro tiene una
superficie de 1 hectarea 53 areas 34 centiareas; segun la certificacion catastral tiene una
superficie de 2 hectareas 49 areas 20 centiareas. Es decir, el exceso de cabida que se
pretende excede en un 63'1472% de la cabida inscrita. El registrador rechaza la
inscripcidon del exceso de cabida por tres defectos: —Primero: que en el auto judicial no
constan los linderos de la finca. —Segundo: en cuanto a la certificacion catastral
aportada, que los propietarios colindantes, segun la certificacion catastral descriptiva y
grafica, no son coincidentes con los colindantes expresados en la descripcion registral. Y
que la superficie de la finca, segun tal certificacion, no es totalmente coincidente con la
declarada en el auto recaido. —Tercero: que no es posible conocer qué propietarios
colindantes fueron citados en el procedimiento. (...)". En cuanto al segundo defecto, la
DGRN dispone expresamente que "(...) distinta sera la conclusion a la que habra de
llegarse cuando resulte de aplicacion la reforma operada por la Ley 13/2015, pues en
ella, ademas de la desjudicializacién de los expedientes de exceso de cabida para
encomendarlos a los notarios, se prevé expresamente en el nuevo articulo 201 de la Ley
Hipotecaria que en caso de que el promotor manifieste que la representacion grafica
catastral no coincide con la rectificacion solicitada, debera aportar representacién grafica
georreferenciada de la misma. En tales supuestos, cuando el exceso de cabida
declarado no sea coincidente con la certificacion catastral sino con la representacion
grafica alternativa, y aun cuando tal exceso superara el 20% de la cabida inscrita, ya no
sera necesario obtener por el interesado una previa rectificacion catastral y una nueva
certificacion catastral descriptiva y grafica que sea coincidente con la nueva cabida
acreditada para su presentacion al registro de la propiedad, sino que sera el propio
registrador el que, si la representacion grafica alternativa a la catastral cumple los
requerimientos legales y los que han de sefialarse por resolucion conjunta de este
Centro Directivo y la Direccion General del Catastro, remitira la nueva representacion
geografica inscrita al Catastro para que éste ultimo la incorpore y se produzca, con
posterioridad a la inscripcion, la deseada coordinacion entre el Registro y el Catastro.
Debe recordarse el articulo 9 LH: b) (...) una vez inscrita la representacion grafica
georreferenciada de la finca, su cabida sera la resultante de dicha representacion,
rectificandose, si fuera preciso, la que previamente constare en la descripcion literaria. 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 articulo 199 ya
constare su notificacion. A efectos de valorar la correspondencia de la representacion
grafica aportada, en los supuestos de falta o insuficiencia de los documentos
suministrados, el Registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, otras
representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion. (...)".
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En tercer lugar, expuesto lo anterior, podemos afirmar:

a) Respecto a las dudas que genera al Registrador el hecho que se declare una
superficie superior en casi 10 veces a la constante en el Registro de la Propiedad desde
la inmatriculacion:

Como hemos mencionado existen supuestos en los cuales se han declarado excesos
de cabida que suponian, en comparacién con la superficie inscrita, aumentos
considerables sin que este simple dato aritmético supusiera per se un impedimento para
la inscripcion. Este hecho puede suponer un indicio, en caso de encontrarse mas
circunstancias (como la oposicion de lindantes por ejemplo), pero nunca una razoén por si
solo para denegar la inscripcion del exceso de cabida.

En nuestro caso concreto, los limites (o linderos) de la finca coinciden perfectamente
con los contenidos en el Registro de la Propiedad (si bien hay que entender que
habiéndose producido la inmatriculaciéon en el afio 1867, no se puede esperar que los
nombre de los titulares colindantes de dicho momento coincidan con los actuales, pues
como es légico actualmente son los herederos o adquirentes posteriores los que
colindan con la finca 934). Ademas, es de recordar que los titulares registrales
colindantes no se han opuesto ni al exceso mayor cabida ni a los limites de la finca (por
si hubiese duda de estos): no solo se notificd por el Registrador a los colindantes, los
cuales no se opusieron (...), sino que ademas en el propio Catastro Inmobiliario constan
los mismos datos en cuanto a limites, propiedad y colindantes que se declaran en el
exceso de cabida cuya inscripcion ahora se deniega (habiéndose producido una
alteracion catastral en 2016 para actualizar los datos obrantes en el Catastro, tras un
procedimiento en el cual se notificé a los colindantes y nadie se opuso, correspondiendo
las actuales referencias catastrales a la documentaciéon presentada en dicha fecha, la
cual contenia la escritura de propiedad y la reciente medicién de la finca 934).

b) En cuanto a las dudas que generan al Registrador el hecho que no aparece
constituida la finca 934 por dos parcelas en el Registro de la propiedad y que en su
descripcion no consta atravesada por una carretera, estamos totalmente de acuerdo, no
entendido por qué, ante la confrontacion de datos no se produce la oportuna
coordinacion Catastro-Registro (o peticion de informe al Catastro).

Que existan dos referencias catastrales no es obra de los titulares de la finca
registral 934 sino del Catastro Inmobiliario y su organizacién interna, pues si se
comprueba qué titulo acredita ante este organismo que la titularidad es de los actuales
titulares dominicales se observara que es la escritura de compraventa de 9 de
septiembre de 2016, protocolo 1232, notario autorizante dofia Maria Dolores Fraile
Escribano, y en esta no se hace mencién alguna a que esté formada por dos parcelas o
suertes (sino que consta la descripcidbn que aparece en el Registro de la Propiedad,
inscripcidn 1.2: «Porcién de tierra de secano sita en la parroquia de (...), término de Sant
Antoni de Portmany, titulada (...), de cabida sesenta y seis areas y tres centiareas, del
que resulta que segun reciente medicion tiene una cabida de sesenta y un mil
novecientos ocho metros cuadrados»). En ningin momento se habla en la descripcion
de finca 934 como compuesta por varias suertes, y parece que el Sr. Registrador
confunde el hecho que existan dos parcelas o referencias catastrales (es decir, a efectos
del Catastro Inmobiliario), con que la finca debe estar constituida por dos suertes
registrales.

Por otro lado, si observamos detenidamente los planos catastrales se distingue que
el Catastro Inmobiliario ha "dividido" la finca 934 en dos parcelas por cuanto cruza por
una parte de la misma un torrente. Es decir, que nada tiene que ver con que existan dos
"parcelas" distintas, sino que ha sido el propio Catastro Inmobiliario quien, segun sus
normas o criterio, ha dividido la finca en dos "partes" catastrales.

Este argumento no es extrafio al propio Registrador, pues en un primer momento el
mismo apuntd (...) a que «se advierte que, al resultar de la representacién gréafica
aportada que la finca 934 de San Antonio Abad se halla cruzada por un torrente, se ha
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comunicado tal cuestion a la Direccion General de Recursos Hidricos de la Comunidad
Auténoma de las Islas Baleares». Por ello se solicité por esta parte aclaracién al Sr.
Registrador (...), ya que donde antes veia un torrente ahora ve una carretera (sin saber
bien de dénde saca que es una carretera). En el informe se confirma que por donde el
Catastro marca el recorrido de un torrente (de ahi que haya una linea central violeta, que
senalaria el torrente, y una linea negra a cada lado, que sefalaria la servidumbre o zona
de policia), y que inicialmente el Registrador entendia como un torrente comunicando a
Recursos Hidricos este hecho, sin que obtuviera respuesta (o quizas fuera esta negativa
en cuanta a la titularidad publica del torrente), ahora dice que es una carretera y, en base
a ello deniega, sin apoyarse en ninguna justificacion para entender que existe esa
carretera sino su «prudente criterio» (y habiéndose en consecuencia saltado el
procedimiento legalmente establecido: comunicacion a la Administracién publica, etc.);
contraviniendo, por tanto, la clara inexistencia de la supuesta «carretera» pues la misma
no figura en las bases de datos graficos de que dispone el Registrador (geoportal de
alertas graficas registrales y aplicacion registral grafica homologada, etc.).

En relacion a este ultimo punto, se quiere mencionar las siguientes Resoluciones de
la DGRN, que afectan directamente al Registro de la Propiedad n.° 4 y a su titular (Don
Alvaro Esteban Gémez), en las cuales ya se mencionaba la falta de justificacién en la
denegacién de diversas inscripciones que se llevaban a cabo en tal Registro y el
excesivo recurso al término juridico indeterminado «dudas razonables» por parte del
Registrador:

— Resolucion DGRN de 18 de octubre de 2018 y Resolucién DGRN de 10 de abril
de 2019 (...).

c) Referente a que el levantamiento topografico se llevd a cabo en 2015 y el
certificado presentado esta fechado en 2019, asi como dicho certificado se expresa en
términos no suficientemente expeditivos, ya se presentd Recurso Gubernativo ante el
Registro de la Propiedad N.° 4 en fecha 17 de junio de 2019 y ndmero de registro de
entrada 1925 respondiendo a estos hechos pero respecto a finca contigua (la 933).

Asi en el mismo se exponia que:

Comenta el Sr. Registrador en su calificacion registral, para tal de fundamentar sus
supuestas dudas originadas, que el certificado emitido con fecha de 09 de enero de 2019
"se expresa en términos dubitativos y no con la suficiente claridad y certeza que se
requeriria ante la importancia y enjundia de una actuacion como la que nos ocupa en el
presente supuesto” (...)

Sorprende el comentario en cuanto a la inidoneidad al certificado presentado, por lo
que respecta a la expresion del mismo que declara que "en la parcela conocida como
(...) —Finca registral 993, que parece corresponder con los poligonos 16 y 17 y las
parcelas 110 y 232 respectivamente del término municipal de San Antonio de Portmany y
el poligono 27 y la parcela 420 del término municipal de Santa Eulalia del Rio"
(fragmento extraido de la calificacién del Sr. Registrador, si bien hay que advertir que
comete el error material de transcribir 993 en vez de 933 que es lo que pone el
certificado en cuanto al numero de finca), pues esa misma expresiéon se ha utilizado en
los anteriores certificados presentados sin que se objetara fallo alguno en cuanto a que
no aporta "suficiente claridad y certeza". Siendo ahora cuando se resalta este defecto.

Cabe recordar que en la calificacion registral fechada el 11 de diciembre de 2018, en
el hecho y fundamento de derecho 1.°, se especifica por parte del Sr. Registrador que
«los nuevos linderos cuya inscripcion se solicita en el Registro de la Propiedad que se
declaran en la diligencia complementaria autorizada el 14 de noviembre de 2018 no se
derivan de las certificaciones catastrales incorporadas al acta cuyo estudio nos ocupa ni
de la representacion grafica ni del certificado emitido por don J. L. P. M.». Por tanto, se
ha examinado exhaustivamente dicho certificado (por ello se menciona que no coinciden
los linderos, aspecto sumamente importante que requiere haberse mirado bien el
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documento), y aun mencionando dicho certificado la misma afirmaciéon que ahora se
considera ambigua y falta de claridad y certeza de «parece corresponder», nada se
menciona en dicha calificacion al respecto. Es mas, ahora el Sr. Registrador considera
de tal entidad el defecto que cataloga el mismo como insubsanable, sin tener en cuenta
que el técnico firmante certifica la nueva superficie como real (el documento técnico
aportado se encabeza con el término "certifica" y a pie de pagina se expresa "Y para que
asi conste, y a efectos oportunos firmo la presente").

El articulo 258, parrafo 5 de la Ley Hipotecaria expone que la calificacion del
Registrador, en orden a la practica de la inscripcion del derecho, acto o hecho juridico, y
del contenido de los asientos registrales, debera ser global y unitaria. No obstante, esta
Direccion General ha seialado que el Registrador debe afiadir defectos no expresados
en la primera nota de calificacion, pero apreciados en un momento posterior, aunque sea
de manera extemporanea, aun a riesgo de correccion disciplinaria y de sus posibles
responsabilidades, pues ha de prevalecer el principio de legalidad (Resolucién DGRN
de 28 de diciembre de 2004).

A lo expuesto en dicho recurso, y transcrito arriba, se querria anadir:

— Se puede observar que es practica usual del ingeniero redactor usar los términos
«parece corresponder» al redactar los certificados técnicos que elabora, pues en el
certificado técnico de la finca registral 933 del Registro de la Propiedad n.° 4 de Eivissa
también asi lo expreso. Es decir, es mas un estilo de redaccion que no una informacion
relevante.

— El propio documento se encabeza, con el término «certificado» y en el mismo se
expresa que «certifica» «y para que asi conste, y a efectos oportunos filmo la presente»
su contenido. Es decir, bajo su responsabilidad asegura que lo manifestado asi es o se lo
han hecho saber asi (consultando a la propiedad y colindantes, observando el Catastro
Inmobiliario, etc.) (...)

— Se observa de la informacién obrante en el CD con las georreferencias y de los
planes aportados por el técnico, que sin ningin género de duda (a través de la propia
superposicion que se hace sobre los distintos instrumentos informéticos) la finca 934
coincide con las referencias catastrales declaradas (07046A01600350000TG
y 07046A017000210000TM). Es decir, aun cuando se admitiera que los términos usados
por el técnico no son los «mas apropiados», cualesquier duda que pudiera generar este
hecho se disiparia por los propios documentos del certificado.

— Se extrae del Certificado Histdrico Registral de la finca 934, inscripcion 10.2, que
«se extiende el presente asiento de Rectificacion para hacer constar: que en su linea
primera después de las palabras inscripcién 8.2 se han omitido las siguientes: «del que
resulta que segun reciente medicién tiene una cabida de sesenta y un mil novecientos
ocho metros cuadrados» y en su linea séptima después de la palabra «mitad» se han
omitido las siguientes: «Unicamente sobre la superficie inscrita, suspendiéndose la del
exceso de cincuenta y cinco mil trescientos cinco metros cuadrados que el titulo le
atribuye por no acreditarse por alguno de los medios de los arts. 199 y 201 de la Ley
Hipotecaria». (...) Asi resulta del Registro y de la escritura que ha motivado la precedente
inscripcion. Eivissa, a veintiocho de octubre de dos mil dieciséis.». Por tanto, el Sr.
Registrador tenia ya conocimiento que desde el 2016 se intentaba inscribir la totalidad de
la superficie real de la finca 934, por lo que ninguna duda puede generar que dos afnos
mas tarde (pues recordemos que se presenté un certificado anterior a este ultimo de
enero de 2019) se proceda a la tramitacion del exceso de mayor cabida, y menos
teniendo en cuenta que el levantamiento topografico es de 30 de octubre de 2015, por lo
que un afo después de este levantamiento topografico se intenté su constancia registral
(...)

— De los certificados actuales del Catastro Inmobiliario se observa que la superficie
que se quiere hacer constar en el Registro de la Propiedad mediante el exceso de mayor
cabida (cuya inscripcion se deniega) ya figura como tal en el Catastro Inmobiliario
(incluso unos cuantos metros cuadrados de mas) desde 2016. Es decir, con bastante
anterioridad a la presentacion de la escritura de mayor cabida (protocolo 2425/2018) ya
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constaba la superficie real de la finca 934 en el Catastro y se habia notificado a los
colindantes.

En definitiva, quedando claro tanto la superficie real de la finca 934 como sus
linderos, por no haberse opuesto ningin colindante a estos extremos (tanto en el
procedimiento ante el Catastro corno ante el Registro de la Propiedad), por haberse
presentado certificado técnico con georreferencias (que permiten a la perfeccion
delimitar la finca y situarla en el mapa), y constando ya la superficie que se quiere
inscribir en el Catastro Inmobiliario, no existe ninguna duda que pueda perturbar al
Registrador para inscribir la escritura de exceso de cabida presentada.

Segunda.

No procede la inmatriculacion de parte de la superficie cuyo exceso de cabida se ha
denegado, como insinua el Sr. Registrador.

Como se ha expuesto claramente en la alegacion anterior, los linderos estan bien
claros, y la Unica manera de que estos se mantengan (por sus cuatro vértices) es que
inicialmente no se describid6 la superficie exacta de la finca, procediendo en
consecuencia ahora rectificar ese error mediante el procedimiento de exceso de cabida
(en caso contrario se estaria «duplicando» una finca registral). Esta conclusién se
confirma pues esta parte ha solicitado con posterioridad a la calificacion negativa de 11
de junio de 2019 certificado negativo de la existencia de finca registral que segun el sr.
Registrador se deberia inmatricular, siendo su contestacion «(...) les comunicamos que
no es posible emitir un certificado negativo de una finca inscrita en el Registro (...).»

v

El registrador de la propiedad de Eivissa n.° 4 emiti6 informe ratificando la calificacion
en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 199 y 258 de la Ley Hipotecaria, y las Resoluciones de la
Direccidon General de los Registros y del Notariado de 22 de abril y 10 de octubre
de 2016, 30 de junio, 4, 27 y 29 de septiembre, 19 y 26 de octubre, 7 de noviembre y 18
y 19 de diciembre de 2017, 15y 16 de enero, 23 de abril, 1 de agosto, 22 de octubre, 8,
19, 27 y 28 de noviembre y 5 de diciembre de 2018 y 14, 16 y 30 de enero de 2019.

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

El registrador deniega la inscripcion solicitada alegando dudas de identidad
exponiendo una serie de circunstancias segun la nota de calificacion transcrita en los
hechos de esta resolucién, unidas a una enorme desproporcion entre la superficie de la
finca respecto a la de la representacion grafica aportada (pasando de 6.603 metros
cuadrados a 61.908 metros cuadrados).

Los recurrentes alegan, en sintesis, que el dato aritmético de la diferencia de
superficie no justifica por si la denegacion del exceso; que existe coincidencia en los
linderos, sin que exista oposicién de los colindantes; que la forma de expresarse el
técnico en el certificado es una cuestion de estilo; que de la documentacién presentada
resulta que la finca se corresponde con las dos referencias catastrales declaradas; que
ya en 2016 le constaba al registrador la pretension de inscripcion del exceso; y que se
han expresado defectos que no constaban en una calificacion anterior.

2. Hay que comenzar analizando el reproche procedimental y formal que formulan
los recurrentes frente a la nota de calificacion: afirman en su escrito de oposicién que al
haberse formulado calificaciones sucesivas se ha infringido la obligacién del registrador
de realizar una calificacion unitaria y global.
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Ciertamente, la calificacion ha de ser unitaria y global (articulo 258.5 de la Ley
Hipotecaria), por lo que el registrador de la Propiedad debe extremar su celo para evitar
que una sucesion de calificaciones relativas al mismo documento y a la misma
presentacion, genere una inseguridad juridica en el rogante de su ministerio incompatible
con la finalidad y eficacia del Registro de la Propiedad.

Pero, por una parte, también tiene declarado este Centro Directivo que las
consideraciones anteriores no pueden prevalecer sobre uno de los principios
fundamentales del sistema registral como es el de legalidad, lo que justifica la necesidad
de poner de manifiesto los defectos que se observen aun cuando sea
extemporaneamente —cfr. articulo 127 del Reglamento Hipotecario— (vid. Resoluciones
de 12 de noviembre de 2001, 28 de diciembre de 2004, 2 de abril y 18 de noviembre
de 2005, 5 de marzo de 2014, 4 de octubre de 2017 y 13 de febrero de 2019).

Por otra parte, caducados los asientos de presentacién anteriores de un documento,
el articulo 108 del Reglamento Hipotecario permite volver a presentar dichos titulos que
pueden ser objeto de una nueva calificacién, en la que el registrador —él mismo, o quien
le suceda en el cargo— puede mantener su anterior criterio o variarlo, si lo estimase justo.

Como ha reiterado asimismo esta Direccion General, el registrador, al llevar a cabo el
ejercicio de su competencia calificadora de los documentos presentados a inscripcion, no
esta vinculado, por aplicacion del principio de independencia en su ejercicio, por las
calificaciones llevadas a cabo por otros registradores o por las propias resultantes de la
anterior presentacién de la misma documentacion. Y ello porque, caducado un asiento
de presentacion, cesan todos sus efectos y, de la misma forma que el registrador no
puede tener en cuenta en modo alguno titulos con asiento de presentacién caducado
para calificar, ni siquiera para lograr un mayor acierto en la calificacion y evitar asientos
indtiles, tampoco puede verse vinculado por las calificaciones anteriormente efectuadas
aun cuando sean propias. En definitiva, la nueva presentacion significa el inicio —«ex
novo»— de todo el procedimiento registral, como ha sucedido en el presente caso entre
las distintas notas de calificacién emitidas por el registrador (cfr. Resoluciones de 5 de
marzo de 2014, 1 de abril, 5 de junio y 7 de septiembre de 2015 y 2 de noviembre
de 2016).

Pero es que, ademas, la realizacion de una nueva calificacion, aun bajo el mismo
asiento de presentacion, esta plenamente justificada cuando se aportan nuevos
documentos complementarios (como lo ha sido el acta de subsanacion de 25 de enero
de 2019) que suponen, por tanto, alteracién del contenido documental que se tuvo a la
vista al realizar las sucesivas calificaciones, tal y como ha quedado expuesto en el
fundamento primero de esta Resolucion.

3. Respecto de la constancia registral del exceso de cabida se ha pronunciado en
numerosas ocasiones este Centro Directivo, atendiendo a su naturaleza y alcance,
mediante aquél expediente en el que se hace constar en los libros la correcta extension y
descripcion de la finca como base del Registro.

Como se ha sefialado en las Resoluciones de 17 de octubre de 2014 y 21 de marzo
de 2016 (entre otras muchas), siguiendo esta doctrina consolidada: «a) La registracion
de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse como la rectificacion de un
erréneo dato registral referido a la descripcién de la finca inmatriculada, de modo que ha
de ser indubitado que con tal rectificacion no se altera la realidad fisica exterior que se
acota con la descripcidn registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende
constatar tabularmente es la que debié reflejarse en su dia por ser la realmente
contenida en los linderos originalmente registrados; b) que fuera de esta hipétesis, la
pretension de modificar la cabida que segun el Registro corresponde a determinada
finca, no encubre sino el intento de aplicar el folio de esa Ultima a una nueva realidad
fisica que englobaria la originaria finca registral y una superficie colindante adicional, y
para conseguir tal resultado el cauce apropiado sera la previa inmatriculacion de esa
superficie colindante y su posterior agrupacion a la finca registral preexistente».

Este método, por tanto, s6lo debe permitir la correccién de un dato mal reflejado en
su término inicial al inmatricular la finca, por lo que la existencia de dudas que pudiera
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albergar el registrador de encontrarnos en cualquier otro caso —inmatriculaciones de
parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como agrupaciones o
agregaciones— pueden (y deben) generar una calificacion negativa respecto de la
inscripcion del exceso —o defecto— de cabida declarado.

4. Como se ha reiterado por esta Direccion General (cfr.,, por todas, la reciente
Resolucién de 5 de diciembre de 2018) el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, contempla en
su apartado b) la posibilidad de incorporar a la inscripcién, como operacion especifica, la
representacion grafica georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria,
expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas
georreferenciadas de sus vértices. La incorporaciéon de la representacion grafica a la
inscripcidon tiene como consecuencia que «una vez inscrita la representacion grafica
georreferenciada de la finca, su cabida sera la resultante de dicha representacion,
rectificandose, si fuera preciso, la que previamente constare en la descripcion literaria»
(parrafo séptimo del articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria).

Segun dicho articulo 9.b), para efectuar esta incorporacién potestativa han de
aplicarse con caracter general los requisitos establecidos en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria. Dicho precepto regula las actuaciones para la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de la finca y su coordinacion con el Catastro,
disponiendo que «el titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca
inscrita podra completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacion y
delimitaciéon grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacion
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica». El apartado 2 del
articulo 199 remite, en caso de tratarse de una representacion grafica alternativa a la
catastral, a las mismas actuaciones de su apartado 1, con la particularidad de que han
de ser notificados los titulares catastrales colindantes afectados.

5. En todo caso, sera objeto de calificacion por el registrador la existencia o no de
dudas en la identidad de la finca, pues tal y como dispone el articulo 9.b) «la
representacion grafica aportada sera objeto de incorporacion al folio real de la finca,
siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre
dicha representacién y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera
parcial, con otra representaciéon grafica previamente incorporada, asi como la posible
invasion del dominio publico. Se entendera que existe correspondencia entre la
representacion grafica aportada y la descripcion literaria de la finca cuando ambos
recintos se refieran basicamente a la misma porcién del territorio y las diferencias de
cabida, si las hubiera, no excedan del diez por ciento de la cabida inscrita y no impidan la
perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion respecto de los
colindantes».

Por tanto, las dudas pueden referirse a que la representacion grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubran un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 199 y 201
de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016,
entre otras).

Ademas, dispone el precepto que a los efectos de valorar la correspondencia de la
representacion grafica aportada, el registrador podra utilizar, con caracter meramente
auxiliar, otras representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las
caracteristicas topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que
podra acudirse a la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la
Resolucién de esta Direccion General de 2 de agosto de 2016.

6. Procede, en consecuencia, entrar a analizar si los motivos esgrimidos por el
registrador en la nota de calificacion justifican la denegaciéon de la inscripcion de la
representacion grafica solicitada y consiguiente rectificacion de la descripcion,
considerando que todo juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede
ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados.
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En el caso de este expediente el registrador pone de manifiesto con detalle una serie
de circunstancias para justificar las dudas, apreciandose, ademas una grave
desproporcion en la superficie de la representacion grafica respecto de la que figura
inscrita.

En cuanto a la circunstancia de estar formada la finca registral por dos parcelas
catastrales, es doctrina de este centro directivo que ningun inconveniente hay para que
ello suceda, considerando que la parcela catastral y la finca registral son realidades
diferentes que no tienen por qué coincidir, y sin que esta circunstancia impida la
coordinacion catastral. No obstante lo cual, deben estimarse justificadas las dudas del
registrador al apreciar que de la cartografia catastral resultaria que nos encontramos
ante un finca registral discontinua, resultando que este hecho no consta en la descripcion
registral de la finca.

En cuanto a la desproporcion superficial, esta Direccion General ha sefialado (desde
la Resoluciéon de 17 de noviembre de 2015 que es reiterada en numerosas posteriores
como las mas recientes de 22 de octubre y 8, 19, 27 y 28 de noviembre de 2018), que
las actuaciones previstas en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria son aplicables incluso
cuando la magnitud de la rectificacion superficial exceda del 10% de la superficie inscrita
o se trate de una alteracion de linderos fijos, pues, por una parte, la redaccién legal no
introduce ninguna restriccion cuantitativa ni cualitativa al respecto, y por otra, los
importantes requisitos, tramites y garantias de que esta dotado tal expediente justifican
plenamente esta interpretacion sobre su ambito de aplicacion.

Sin embargo, como se afirmé en la Resolucion de 1 de agosto de 2018, en todo caso
la representacion grafica aportada debe referirse a la misma porcién de territorio que la
finca registral, lo que es presupuesto para la realizacion de dichas actuaciones y debera
ser objeto de calificacion por el registrador.

Asimismo esta Direccion General sefial6 en la Resolucion de 5 de diciembre de 2018
que aun cuando la identidad total entre la descripcion literaria y la grafica en el titulo sélo
se exige en los supuestos de inmatriculacién (y sin perjuicio de que la descripcion
registral siempre sera la que resulte de la representacion grafica, segun dispone el
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria), es presupuesto de aplicacién de cualquier actuacion
para la rectificacion de descripcion de la finca que se aprecie una correspondencia entre
la descripcion de la finca que conste en el Registro y la que resulte de la representacion
grafica de la misma que se pretende inscribir.

Ello no sucede en el caso de este expediente en el que la desproporcion de
superficie es tan notable que justifica la falta de identidad manifestada por el registrador
de que exista correspondencia del recinto con la finca registral.

Todo lo expuesto lleva a tomar en consideracién las dudas del registrador, advertidas
en la nota de calificacion, sobre la falta de correspondencia entre la descripcion de la
finca en el Registro y la que resulta de la representacion grafica aportada, dada la
posible existencia de operaciones de modificacién de entidades hipotecarias y negocios
traslativos no formalizados debidamente y que no han tenido un adecuado acceso al
Registro, por lo que el recurso debe ser desestimado.

7. Sin embargo de lo expuesto, no puede admitirse el argumento del registrador
relativo a que el certificado del técnico adolezca de imprecisiéon o de falta de claridad y
certeza, al utilizar la expresidn «parece corresponder» con ciertas referencias
catastrales. Y ello considerando que la delimitacion grafica de la finca resultante de dicho
certificado no es totalmente coincidente con la catastral, por lo que la supuesta
imprecision no es tal, sino que es coherente con la solicitud del interesado, al
pretenderse precisamente la inscripcidon de una representacion grafica alternativa a la
catastral.

Ademas, como ha recordado esta Direccién General (cfr. Resoluciones de 4 de
diciembre de 2006, 15 de mayo de 2015 o 20 de junio de 2019), quedan bajo exclusiva
responsabilidad del técnico la veracidad y exactitud de las afirmaciones contenidas en el
certificado por él expedido y que, en todo caso, el analisis de la correspondencia entre
finca registral y parcela catastral entra dentro del ambito de la funcién calificadora
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atribuida por las leyes al registrador de la propiedad (articulo 45 del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario).

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 notificacién, 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, 9 de octubre de 2019.—EI Director general de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.
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