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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

9212 Resolucién de 16 de julio de 2020, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Sant Feliu de Guixols, por la que se
suspende la inscripciébn de acta notarial en la que se concluye un
procedimiento de rectificacion de descripcion previsto en el articulo 201 de la
Ley Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por dofia M. T. S. R, contra la nota de calificacion de la
registradora de la propiedad de Sant Feliu de Guixols, dofia Adoracion de los Reyes
Gomez de Liafio Polo, por la que se suspende la inscripcion de acta notarial en la que se
concluye un procedimiento de rectificacion de descripcion previsto en el articulo 201 de
la Ley Hipotecaria.

Hechos
|

Mediante acta otorgada en Sant Feliu de Guixols el dia 20 de diciembre de 2018,
ante el notario don Pablo Vazquez Moral, numero 1423 de protocolo, los titulares de la
finca registral 943 del término de Castell-Platja d’Aro requieren el inicio del procedimiento
de rectificacidon de descripcion previsto en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, el cual se
concluye mediante acta autorizada por el mismo notario el dia 7 de junio de 2019,
numero 598 de protocolo.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de Sant Feliu de
Guixols, es objeto de calificacién negativa, con arreglo a los siguientes hechos y
fundamentos juridicos: «Calificado negativamente el precedente documento en el sentido
de no practicar la inscripcion del mismo, sobre la base de los siguientes Hechos y
Fundamentos de Derecho: Hechos: |.-A las 12:31:25 del 13 de noviembre de 2019,
retirado y reingresado el 24 de enero de 2020, y con asiento numero 1753 del diario 59,
fue presentada en este Registro de la Propiedad, copia electrénica del Acta Final del
Expediente para concordar el Registro de la Propiedad y la realidad fisica y juridica
extrarregistral (art. 201 de la Ley Hipotecaria), autorizada por Don Pablo Vazquez Moral
el dia siete de junio de dos mil diecinueve, nimero 598 de protocolo, en la que: por
requerimiento de Dofa M. T. S. R., y conforme a los art. 201 y 203 L.H. se da por
finalizado el expediente notarial destinado a concordar la realidad fisica y extrarregistral
con el Registro de la Propiedad de la finca registral 943, inscrita al folio 31, del
tomo 2628 del archivo, libro 246 de Castell-Platja d'Aro, y en consecuencia se practica la
rectificacion de superficie y linderos de la calendada finca, solicitandose la inscripcion de
un exceso de cabida de 47.927,15 metros cuadrados sobre la misma. Il.-A partir de la
entrada en vigor de la reforma de la Ley Hipotecaria y del texto refundido de la Ley de
Catastro Inmobiliario operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, la modificacién de
entidades hipotecarias que impliquen una reordenacion de los terrenos es una operacion
en la que la inscripcién de la representacion grafica es obligatoria, de conformidad con lo
previsto en el articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria. lll.—En la relacionada escritura, la
diferencia de superficie se acredita mediante representacién grafica georreferenciada
alternativa, segun informe de validacién grafica frente a parcelario catastral solicitado por
el Arquitecto I. H. J., del que resultan las coordenadas georreferenciadas de los vértices
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de la finca, y que el Notario autorizante de la que precede ha notificado telematicamente
al catastro, conforme al articulo 18.2.c) parrafo segundo de la Ley del Catastro
Inmobiliario, por remision del art. 201 de la Ley Hipotecaria, por lo que la representacion
grafica que se pretende inscribir resulta de la certificacion catastral descriptiva y grafica
que se acompafa, de la que resulta una superficie de 113.307 metros cuadrados, en
lugar de los 65.379,85 metros cuadrados que figuran en el Registro. IV.—La finca registral
numero 943 de Castell-Platja d'Aro objeto del expediente, figura inscrita inicialmente en
el Registro de la Propiedad con una superficie de 91.872 metros cuadrados, y después
de practicarse varias segregaciones sobre la misma, queda una superficie resto segun el
Registro, de 65.379,85 metros cuadrados; ademas, los linderos que figuran inscritos en
el Registro de la Propiedad son todos nominales pero segun la representacion grafica
catastral que se pretende inscribir, linda por el lindero Este con dos caminos que
constituyen las parcelas 9008 y 9007 del parcelario catastral. V.—De conformidad con los
hechos expuestos en los anteriores apartados I, lll, y IV se observan los siguientes
defectos subsanables: - A la vista de la magnitud del exceso de cabida que se solicita,
conjuntamente con la alteracién de los linderos y el contenido del historial de las fincas
del Registro, existen dudas sobre la identidad de la finca, basadas en la falta de
correspondencia entre la representacion grafica y la finca registral inscrita, de modo que
con la rectificacion solicitada se puede estar alterando la realidad fisica exterior que se
acota con la descripcion registral, existiendo la posibilidad de que el expediente de
rectificacion de descripcion registral encubra un negocio traslativo u operaciones de
modificacion de entidad hipotecaria. Fundamentos de Derecho. |.—El articulo 18 de la Ley
Hipotecaria establece que "los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la
legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se
solicite la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos
dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los
asientos del Registro".

Por otra parte y con relaciéon a la calificacion el articulo 98 del Reglamento
Hipotecario indica que "el Registrador considerara, conforme a lo prescrito en el
articulo 18 de la Ley, como faltas de legalidad en las formas extrinsecas de los
documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, las que afecten a la
validez de los mismos, segun las leyes que determinan la forma de los instrumentos,
siempre que resulten del texto de dichos documentos o puedan conocerse por la simple
inspeccion de ellos. Del mismo modo apreciara la no expresion, o la expresién sin la
claridad suficiente, de cualquiera de las circunstancias que, segun la Ley y este
Reglamento, debe contener la inscripcién, bajo pena de nulidad".

I.—Reforma de la Ley Hipotecaria y del texto refundido de la Ley de Catastro
Inmobiliario operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio (BOE num. 151 de 25 de junio
de 2015); articulos 9.b), 201 y 203 de la Ley Hipotecaria; articulo 18 del Texto Refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario.

lll.-Articulo 9b) Ley Hipotecaria: "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 representacion y la finca inscrita,
valorando la falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra representacion grafica
previamente incorporada, asi como la posible invasién de dominio publico. Articulo 201
de la Ley Hipotecaria: "si el Registrador, a la vista de las circunstancias concurrentes en
el expediente y del contenido del historial de las fincas en el Registro, albergare dudas
fundadas sobre la posibilidad de que el expediente de rectificacion de descripcion
registral encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificaciéon de entidad
hipotecaria, procedera a suspender la inscripcidon solicitada motivando las razones en
que funde tales dudas." Resolucién. De conformidad con los hechos expuestos y los
fundamentos de derecho relacionados, la Registradora que suscribe acuerda suspender
la inscripcion solicitada por los defectos subsanables relacionados en el anterior
apartado V de hechos. No se toma anotacion preventiva de suspension por no solicitarse
(...) Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por Adoracion de
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los Reyes Gémez de Liafio Polo Registradora de Sant Feliu de Guixols a dia once de
febrero del afio dos mil veinte».

Dofa M. T. S. R., interpuso recurso contra la anterior calificacién mediante escrito de
fecha 11 de marzo de 2020, que tuvo entrada en el citado Registro el dia 12 de marzo,
en el que alega lo siguiente: «Hechos. Primero: El dia 20 de diciembre de 2018 ante el
notario de Sant Feliu de Guixols, Pablo Vazquez Moral, con el nimero 1423 de
protocolo, otorgué acta requiriendo al citado notario, conforme al articulo 201 de la Ley
Hipotecaria, para la tramitacion de un expediente de exceso de cabida de una finca
rustica, registral 943 de Castell-Platja d'Aro. La finca aparecia en el Registro de la
Propiedad con 65.379,85 metros cuadrados y yo pretendia que se hicieran constar
los 117.156 que figuraban en la certificacién catastral descriptiva y grafica que se
protocolizé. Por tanto, para el exceso de cabida se utilizd inicialmente una
representacién grafica catastral.

Segundo: Durante la tramitacién del expediente sélo una colindante, M. V. B,
propietaria de la parcela 104 del poligono 3, fincas registrales 2494, 4133, 5187 y 14749
de Castell-Platja d’Aro, manifestd su oposicion. Cuando fui notificada, lo estudié y adverti
que su oposicién era fundada, pues habia un pequefio error en un lindero del catastro
que yo no habia ad vertido. Es por ello que mostré mi conformidad y por ello mi
pretension de hacer constar el exceso de cabida se redujo a solicitar que mi finca
constare con 113.324 metros cuadrados, en lugar de los 117.156 en principio
errbneamente pretendidos. La propietaria colindante que se opuso mostré su
conformidad con este cambio, pues ya se respetaba por completo su propiedad. Es por
ello que se solicitd una nueva representacion grafica alternativa al catastro en la que
exclusivamente se modificé el linde con la sefiora B., y que se aport6 al expediente.

Tercero: Que el notario, en acta final de 7 de junio de 2019, niumero 598 de protocolo,
accedid a mi pretension, si bien por supuesto tras rectificar el expediente inicial tras las
alegaciones realizadas por la sefiora B. y por tanto quedando la finca con 113.324
metros cuadrados. Se presentd la documentacion al Registro de la Propiedad, pero se
nos comentd que no se inscribiria hasta que el notario realizara la notificacion al catastro
que prevé al articulo 18.2.c) parrafo segundo de la Ley del Catastro Inmobiliario, por
remision del articulo 201 de la Ley Hipotecaria y ademas se modificara el catastro de
acuerdo con el acta notarial.

De ese modo el notario, en fecha 14 de junio de 2019, notificé telematicamente al
catastro la alteracion catastral producida, conforme al articulo 18.2.c) parrafo segundo de
la Ley del Catastro Inmobiliario, por remision del articulo 201 de la Ley Hipotecaria, dado
que mi finca, en lugar de los 117.156 que figuraban inicialmente en catastro, media
realmente 113.324 metros cuadrados tras la finalizacion del expediente notarial. Pese a
que el plazo que tiene el catastro para realizar la modificacién es de 5 dias segun el
citado articulo 18.2.c), no se rectifico el catastro hasta cinco meses después. El notario
incorporé la nueva certificacion catastral descriptiva y grafica ya rectificada, con 113.307
metros cuadrados, el 12 de noviembre de 2019.

Se present6 de nuevo todo al Registro de la Propiedad en fecha 13 de noviembre
de 2019.

Cuarto: En fecha 11 de febrero de 2020, la registradora de la propiedad de Sant Feliu
de Guixols lo calificé negativamente por tener dudas sobre la identidad de la finca por
falta de correspondencia entre la representacion grafica y la finca registral inscrita. Esa
falta de correspondencia, segun la calificacion, se basa en tres circunstancias:

a) Gran magnitud del exceso de cabida.

b) Alteracion de linderos nominales a algunos fijos.

c) Historial de la finca, pues constituye un resto de la que se practicaron varias
segregaciones.
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Fundamentos de Derecho.

Primero: Para fundamentar este recurso, entiendo que deben analizarse las tres
circunstancias que llevan a la registradora de la propiedad a entender que no hay
correspondencia entre la representacion gréfica y la finca registral.

La primera es la gran magnitud del exceso de cabida. Pretendo que de los 65.379,85
que figuran en el registro, se hagan constar los 113.307 metros cuadrados que resultan
al final del expediente y que certifica el Catastro tras la comunicacion realizada al mismo
segun el articulo 18.2.c) parrafo segundo de la Ley del Catastro Inmobiliario.

Tal como establece la resolucion de la Direccidon General de los Registros y del
Notariado de 4 de diciembre de 2019 (BOE 21 de enero de 2020), el expediente del
articulo 201 de la Ley Hipotecaria se ha regulado en la reforma de la Ley 13/2015, de 24
de junio, con la finalidad especifica de lograr toda clase de rectificacion descriptiva, con
especiales garantias para su tramitacion, que determinan que pueda utilizarse
cualesquiera que sean las discrepancias superficiales con la cabida inscrita. Por tanto,
esa diferencia de cabida, sin mas motivacién adicional, no puede ser suficiente para
calificar negativamente el expediente. No existe un limite cuantitativo de superficie para
la aplicacion del procedimiento previsto en el articulo 201.

Segundo: La segunda circunstancia que se alega en la calificacion es el cambio de
linderos. La registradora alega que los anteriores linderos son todos nominales y que
ahora hay también dos caminos en el lindero Este.

La antes citada resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 4 de diciembre de 2019, y otras como la de 17 de noviembre de 2015, afiaden que
debido a las especiales garantias del expediente del articulo 201 de la Ley Hipotecaria,
pueda utilizarse este procedimiento, aunque los linderos que pretendan modificarse sean
fijos. Pero es que en este caso no se pretende propiamente modificar linderos fijos, pues
antes no constaban como tales. No se pretende que si un lindero antes era un rio,
desplazarlo ahora hacia otro lugar que haga mas amplia la finca. Lo que ocurria antes
era que todos los linderos se identificaban nominalmente, pues debia ser costumbre
hacerlo asi, pese a la existencia de un camino entre ambos vecinos. Ahora se pretende
la constancia fiel de los linderos tal como existian desde siempre, sin desplazar linderos
fijos, sino simplemente haciéndolos constar para una mejor identificacion de la finca.

Tercero: Y la tercera circunstancia es el historial de la finca, pues dice la calificacion
que la finca objeto del expediente, registral 943 de Castell-Platja d'Aro, figura
inicialmente inscrita con una superficie de 91.872 metros cuadrados, y después de
practicarse varias segregaciones sobre la misma, queda una superficie resto segun el
registro de 65.379,85 metros cuadrados.

Entiendo que esta circunstancia no deberia ser un argumento para calificar
negativamente. La finca objeto del expediente es la finca matriz. No fue formada por
segregacion, que es el clasico supuesto en que desde el registro se pueden plantear
dudas, sino que es la originaria finca matriz cuya superficie constaba errénea ab initio.
Esas fincas que se segregaron y se mencionan en la calificacién, estimo que deben
constar como fincas inmatriculadas independientes, con su propia referencia catastral
que nada tiene que ver con la referencia catastral de la finca registral 943 objeto de este
expediente, que es la que determina su superficie de 113.307 metros cuadrados. La
calificacién registral no motiva suficientemente este defecto, pues no cita qué concretas
fincas se segregaron, con sus datos registrales y catastrales, datos que permitirian
argumentar por mi parte que no tienen nada que ver con mi finca y no se va a proceder a
ninguna doble inmatriculaciéon o agrupacién o negocio traslativo encubierto.

Pero es que incluso aunque la finca procediera de segregacién, que no es el caso, la
Direccion General, en resolucion de 24 de julio de 2019 (BOE 25 de septiembre
de 2019), declaré que aun en ese caso no se puede negar la posibilidad de rectificar con
posterioridad la descripcion de las fincas resultantes, siempre que se cumplan los
requisitos y procedimientos contemplados para ello en la Ley Hipotecaria.

Cuarto.—Tampoco se mencionan otras dudas, tales como que la nueva
representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o
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con el dominio publico; o la invasién de concretas fincas colindantes in matriculadas; ni
que se encubra un negocio traslativo concreto u operaciones de modificacion de entidad
hipotecaria.

Y en cuanto al momento en el que deberian ponerse de manifiesto las dudas, como
ha reiterado el Centro Directivo en la resolucion de 4 de diciembre de 2019, pero ya en
otras desde la Resolucién de 20 de diciembre de 2016, de los articulos 201 y 203 de la
Ley Hipotecaria resulta que el registrador, al tiempo de expedir la certificacidon, debe
manifestar las dudas de identidad que pudieran impedir la inscripcién una vez terminado
el procedimiento, ya que de este modo se evitan a los interesados dilaciones y tramites
innecesarios (cfr. Resolucion de 8 de junio de 2016). En este expediente no se advirtié
de ninguna duda en la certificacion. No se especificd qué lindero concreto o qué finca
vecina podria estar invadiéndose, lo que habria permitido al notario realizar
averiguaciones para disiparlas. La situacion actual me genera una gran indefension,
pues me veo en la obligacion de recurrir judicialmente sin poder argumentar contra qué
propietario vecino he de accionar, pues la calificacion no especifica qué vecino concreto
puede sufrir una invasion por este exceso de cabida.

Tal como establece la Direccion General, una vez concluida la tramitacion del
expediente ante notario, no es pertinente apreciar dudas de identidad, salvo que de la
tramitacién resulte un cambio en las circunstancias o datos que se tuvieron a la vista al
tiempo de expedir la certificacion (cfr. Resolucion de 20 de diciembre de 2016).

En cualquier caso, siempre que se formule un 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 (Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de
febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de
febrero y 9 de octubre de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras). Por tanto, dado que
las dudas manifestadas en la calificacion no concretan qué vecino puede ser
perjudicado; qué finca segregada en el pasado puede ser coincidente con el exceso
pretendido que originare una doble inmatriculacién o negocio traslativo encubierto; o qué
parte de la superficie de la finca catastral a mi nombre objeto del expediente puede estar
queriéndose in matricular fraudulentamente a través de este expediente de modificacion
de superficie, entiendo que la calificacion no esta suficientemente motivada, no esta
fundada en datos concretos y objetivos, sino en meras expresiones genéricas, lo cual me
crea indefensién y deberia permitir la inscripcién del documento».

v

Notificada la interposicién del recurso al notario autorizante, éste formul6 alegaciones
en los siguientes términos: «Me adhiero y muestro mi conformidad con los argumentos
de la recurrente M. T. S. R., perfectamente explicados en el recurso gubernativo referido,
sin tener nada mas que anadir a los mismos».

\Y%

La registradora de la propiedad de Sant Feliu de Guixols, emitié informe confirmando
la calificacion en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria; articulo 53 de la
Ley 13/1996 de 30 de diciembre de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social; y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 17
de noviembre de 2015, 21 de marzo de 2016, 21 de abril de 2016, 22 de abril de 2016, 8
de junio de 2016, 20 de diciembre de 2016, 6 de abril de 2017, 1 de junio de 2017, 27 de
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octubre de 2017, 21 de noviembre de 2017, 6 de febrero de 2018, 22 de febrero de 2018,
1 de agosto de 2018, 30 de abril de 2019, 26 de junio de 2019 y 4 de diciembre de 2019.

1. Constituye el objeto de este recurso determinar si procede la inscripcidon de una
rectificacion de descripcion de finca acreditada en expediente notarial tramitado
conforme al articulo 201 de la Ley Hipotecaria.

La registradora, opone como defecto que existen a su juicio dudas de identidad sobre
la finca objeto del expediente. Tales dudas, se basan en que falta correspondencia a
juicio de la registradora entre la finca registral y la representacion grafica aportada,
considerando la magnitud del exceso y la modificacién de linderos.

La interesada recurre alegando, en sintesis, que conforme a la doctrina de la
Direccion General de los Registros y del Notariado la diferencia de cabida sin mas
motivacion no puede ser suficiente para calificar negativamente el expediente; que el
expediente permite modificar linderos fijos y que, ademas, en este caso no ha existido
desplazamiento de linderos ni se pretende alteracion de linderos fijos; que tratandose de
una finca matriz de la que constan segregadas porciones, la superficie errénea ya era la
de la matriz ab initio y que la calificacion no motiva suficientemente al no expresar las
fincas segregadas que pudieran ser perjudicadas; y que no se expusieron las dudas de
identidad al tiempo de expedirse la certificacion al inicio del expediente.

Son circunstancias de hecho relevantes para la resolucion de este recurso las
siguientes:

— Se pretende la rectificacion de superficie de la finca registral 943 del término de
Castell-Platja d’Aro que consta inscrita con una superficie de 6 hectareas 53 areas 79
centiareas 85 decimetros cuadrados.

— Segun el acta y la representacion grafica catastral incorporada a la misma, la
nueva superficie de la finca es de 117.156 metros cuadrados.

— Al comenzar el expediente de rectificacion se expidié la preceptiva certificacion
registral por registrador distinto al que emite la calificacion. En dicha certificaciéon no se
expresan dudas de identidad.

— En la tramitacion del expediente se formularon alegaciones por un colindante,
aviniéndose la promotora del expediente a rectificar la representacién grafica vy,
consecuentemente, la descripcion de la finca en cuanto al lindero afectado, resultando
una nueva superficie de 113.308 metros cuadrados.

— Una vez concluido el expediente, aportandose una representaciéon grafica
alternativa, la registradora emite una primera calificacion en la que opone como defecto
la falta de aportacién de certificacion catastral descriptiva y grafica, sin expresar dudas
de identidad.

— Posteriormente se presenta nuevamente la documentacion acompafiando
representacion grafica catastral actualizada con una superficie grafica de 113.307 metros
cuadrados y se emite la calificacion que es objeto de recurso y que se transcribe en los
“Hechos” de la presente resolucion.

2. Ha sido definido el exceso de cabida en numerosas ocasiones por este Centro
Directivo, considerando que el mismo, en relacién a su naturaleza y alcance, y en base a
los argumentos legales correspondientes, puede configurarse como aquel 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 sefalado en diversas Resoluciones (cfr. las 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 erroneo 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 descripcion 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 hipotesis, la pretension de modificar la cabida que segun el Registro
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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 inmatriculacién de esa superficie colindante y su posterior agrupacién a la finca
registral preexistente». Este método, por tanto, sélo 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 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 a la
inscripcion del exceso —o defecto— de cabida declarado.

3. Tras la reforma operada por la Ley 13/2015 para proceder a cualquier
rectificacion de la descripciéon también es preciso que no existan dudas sobre la realidad
de la modificacion solicitada. Si el expediente tramitado fuera el previsto en el
articulo 201 de la Ley Hipotecaria, ya que el mismo se ha regulado en la reforma de la
Ley 13/2015, de 24 de junio, con la finalidad especifica de lograr toda clase de
rectificacion descriptiva, se prevén especiales garantias para su tramitacion, que
determinan que pueda utilizarse cualesquiera que sean las discrepancias superficiales
con la cabida inscrita o los linderos que pretendan modificarse, incluso fijos (cfr.
Resolucién de 17 de noviembre de 2015). En la nueva regulacion, este procedimiento
aparece como heredero del anterior expediente de dominio judicial para la constataciéon
de excesos de cabida. En este sentido, el ultimo parrafo del apartado 1 del articulo 201
de la Ley Hipotecaria (con redaccion diferenciada de la del apartado 3) limita los
supuestos en los que pueden manifestarse dudas de identidad de la finca. Asi, dispone
que «si el Registrador, a la vista de las circunstancias concurrentes en el expediente y
del contenido del historial de las fincas en el Registro, albergare dudas fundadas sobre la
posibilidad de que el expediente de rectificacion de descripcion registral encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria, procedera a
suspender la inscripcidn solicitada motivando las razones en que funde tales dudas».

Ademas de esto, considerando la necesaria aportacion al procedimiento de una
representacion grafica catastral o alternativa conforme a las letras b) y d) del apartado 1,
esta representacion debe ser objeto de calificacion registral conforme a lo dispuesto en
el articulo 9, lo que supone acudir a la correspondiente aplicaciéon informatica auxiliar
prevista en dicho precepto, o las ya existentes anteriormente (cfr. punto cuarto de la
Resolucién Circular de 3 de noviembre de 2015). Como ya se afirmé en las Resoluciones
de 22 de abril y 8 de junio de 2016, las dudas que en tales casos puede albergar el
registrador han de referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o
parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de
fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u
operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9.b, 199.1 y ultimo
parrafo del articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria), sin que exista limitacién de utilizacion
de estos procedimientos solo por razén de la diferencia respecto a la cabida inscrita.

4. Centrandonos en la justificacion de las dudas de identidad, como ha reiterado
este Centro Directivo, siempre que se formule un 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 (Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de
febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de
febrero y 9 de octubre de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras).

En el presente caso, las dudas de identidad que expone la registradora se
fundamentan exclusivamente en la entidad del exceso y en la alteracion de linderos fijos,
sin que de la nota de calificacion resulte ninguna circunstancia adicional que acredite la
existencia de un negocio traslativo encubierto.

Hay que recordar que la Resolucion de 17 de noviembre de 2015 ya destaco el
procedimiento del articulo 201 de la Ley Hipotecaria entre los medios habiles para
obtener la inscripcion registral de rectificaciones descriptivas que persiguen vy
potencialmente permiten inscribir rectificaciones descriptivas de cualquier naturaleza
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(tanto de superficie como linderos, incluso linderos fijos), de cualquier magnitud (tanto
diferencias inferiores como superiores al 10% de la superficie previamente 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 sefiala el articulo 199, es la
delimitacién georreferenciada de la finca la que determina y acredita su superficie y
linderos, y no a la inversa—. Por ello, debe destacarse que no existe un limite cuantitativo
de superficie para la aplicacion del procedimiento previsto en el articulo 201 y que
tampoco la sola magnitud del exceso o la existencia de una alteracién de linderos
pueden basar la denegacién de la inscripcidon sin mas justificacion.

5. En cuanto al momento en el que deben ponerse de manifiesto las dudas, como
ha reiterado este Centro Directivo desde la resolucion de 20 de diciembre de 2016, de
los articulos 201 y 203 de la Ley Hipotecaria resulta que el registrador al tiempo de
expedir la certificacion debe manifestar las dudas de identidad que pudieran impedir la
inscripcion una vez terminado el procedimiento, ya que de este modo se evitan a los
interesados dilaciones y tramites innecesarios (cfr. Resolucién de 8 de junio de 2016).

Y ello sin perjuicio de la calificacién que procede efectuar una vez concluida la
tramitacion ante notario, a la vista de todo lo actuado, conforme al ultimo parrafo del
articulo 201.1 y de la regla sexta del articulo 203, sin que sea pertinente en dicho
momento apreciar dudas de identidad, salvo que de la tramitacidn resulte un cambio en
las circunstancias o datos que se tuvieron a la vista al tiempo de expedir la certificacion
(cfr. Resolucién de 20 de diciembre de 2016).

En el caso de este recurso el recurrente alega que la certificacion expedida al
comienzo del expediente no expresaba dudas de coincidencia con otras fincas
inmatriculadas o con el dominio publico. Esta omision en la expresiéon de dudas en la
certificacion deberia motivar la estimacién del recurso, resultando improcedente la
manifestacion de dudas una vez concluido el expediente, segun la doctrina reiterada de
la Direccion General de los Registros y del Notariado.

Ahora bien, en el presente caso debe analizarse la circunstancia de que la
certificacion ha sido expedida por una registradora diferente a la que corresponde
calificar lo actuado en el procedimiento e inscribir el mismo. A esta cuestion se refirié la
Direccion General de los Registros y del Notariado en las Resoluciones de 1 de junio
de 2017 y 30 de abril de 2019, que estimaron como salvedad a la regla general aquellos
casos en que el registrador que emitid la certificacion inicial que permitié iniciar el
expediente sea distinto de quien va a practicar la inscripcion, pues el juicio sobre la
existencia o no de dudas es personal del registrador y no puede vincular a un registrador
distinto que se aparte de él por causas justificadas (cfr. resoluciones de 3 de junio
de 2013, 27 de marzo de 2014 y 10 de agosto de 2015). Esto ultimo debe entenderse
siempre y cuando no conste que se haya practicado y esté vigente la correspondiente
anotacion preventiva que advierte el inicio de este procedimiento, ya que dicho asiento
se encontraria bajo la salvaguarda de los tribunales, publicando, siquiera de forma
provisional, la inmatriculacién o nueva descripcion pretendida de la finca y con vocacion
de convertirse en definitiva cuando concluya el procedimiento. Por ello, no podra el
registrador, en tal caso, oponer dudas que pudieran poner en entredicho la anotacion
practicada.

En el caso que nos ocupa no se practicod tal anotacion preventiva, no obstante lo
cual, figura en el historial nota marginal advirtiendo la expedicion de certificacion y la
pendencia del expediente, que, pese a no ser el asiento previsto en la Ley Hipotecaria, si
que publica la existencia del procedimiento en forma analoga a la meritada anotacion.

6. Por ultimo, cabe destacar la existencia de una anterior nota de calificacion en la
que se sefiald como Unico defecto la falta de aportacion de representacion grafica
catastral (sin referencia alguna a dudas de identidad). Aun cuando esta calificacién no
fue recurrida, procede recordar que la Direccidn General de los Registros y del Notariado
ha afirmado reiteradamente (cfr. Resoluciones 6 de abril de 2017 y 6 de febrero de 2018)
que «aunque no cabe duda que lo deseable es lograr el objetivo de la coordinaciéon
grafica con el Catastro, de la diccion de los articulos 9, 10, 199 y 201 de la Ley
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Hipotecaria resulta claramente que puede acceder al Registro una rectificacion de
descripcion de la finca por cualquiera de los procedimientos regulados en tales preceptos
aun cuando no se disponga de una representacion grafica catastral.

En el caso concreto del expediente del articulo 201, la letra d) de su apartado 1 prevé
expresamente como particularidad la posibilidad de aportar una representacion grafica
alternativa, a diferencia de lo que ocurre con el supuesto de la inmatriculaciéon (cfr.
articulos 203 y 205 de la Ley Hipotecaria) en el que obligatoriamente la representacion
grafica debe ser catastral.

Ademas, de la regulacion del procedimiento no resulta en ningun caso que la falta de
aportacion de la representacion grafica catastral sea defecto que impida la inscripcion de
la rectificacion de la descripcion. Lo contrario supondria hacer depender la eficacia del
procedimiento tramitado ante notario de actuaciones o tramites que corresponden a otros
organismos que no intervienen directamente en dicho procedimiento.

Asimismo debe recordarse que lo mismo cabria plantear respecto de otros supuestos
en los que la Ley Hipotecaria exige la aportacion preceptiva de representacion grafica de
la finca segun el articulo 9 b). Asi, el articulo 47 de la Ley del Catastro prevé que
“cuando las modificaciones a que se refiere el articulo 40.2 consistan en agrupaciones,
agregaciones, segregaciones o divisiones de fincas o se trate de la constitucién sobre
ellas del régimen de propiedad horizontal, el notario remitira al Catastro, en el plazo de
cinco dias desde la autorizacién del documento, copia simple de la escritura junto con el
plano o proyecto, si se lo presentase el interesado, para que se expida una nueva
referencia catastral. El Catastro comunicara la nueva referencia catastral al notario
autorizante del documento publico en el plazo de 24 horas, para su constancia en la
matriz por diligencia o nota al margen”.

A pesar de esta prevision, la Ley Hipotecaria admite expresamente en los
articulos 9.b) y 10 que accedan al Registro representaciones graficas alternativas en los
siguientes supuestos: a) procedimientos de concordancia entre el Registro de la
Propiedad y la realidad extrarregistral del Titulo VI de esta Ley en los que expresamente
se admita una representacion grafica alternativa, y b) cuando el acto inscribible consista
en una parcelacion, reparcelacion, segregacion, division, agrupacion, agregacién o
deslinde judicial, que determinen una reordenacion de los terrenos.

Para lograr la coordinacion, dispone el articulo 10 que «el Registrador remitira la
informacion al Catastro, de acuerdo con su normativa reguladora, para que este practique, en
su caso, la alteraciéon que corresponda. De practicarse la alteracion, la Direccion General del
Catastro lo trasladara al Registro de la Propiedad, a efectos de que el Registrador haga
constar las referencias catastrales correspondientes, asi como la circunstancia de la
coordinacion, e incorpore al folio real la representacion grafica catastral».

Por tanto, aunque las previsiones legales tienen como objetivo que todo documento
pueda llegar al Registro con una representacion grafica catastral y asi se alcance la
coordinacion grafica, también se prevé la posibilidad de que esta coordinacion se
alcance con posterioridad a la inscripcion de la operacion correspondiente.

En definitiva, salvo los supuestos de inmatriculacion de fincas, no es defecto que
impida la inscripcion la aportacion de una representacion grafica alternativa al
contemplarse expresamente tal posibilidad en la legislacién hipotecaria segun se ha
expuesto en las anteriores consideraciones».

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacién de la registradora.

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, 16 de julio de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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