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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

17076 Resolucion de 11 de diciembre de 2020, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de Torrejon de Ardoz n.° 1, por la
que se suspende la inscripcion de un acta notarial de rectificacion de
descripcion de finca.

En el recurso interpuesto por dofia M. A. B. F. y don E. F. G., dofia M. T. B. F. y don J.
A.S.F.ydonE. J. C. F. ydofia M. H. M, contra la nota de calificacion del registrador de
la propiedad de Torrején de Ardoz nimero 1, don Gonzalo Alvarez de Lara y Maza, por la
que se suspende la inscripcion de un acta de notarial de rectificacion de descripcion de
finca.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada el dia 28 de mayo de 2019 ante el notario de Torrejon de
Ardoz, don José Maria Pifiar Gutiérrez, numero 1.702 de protocolo, de rectificacion de
otra otorgada por el mismo notario el dia 5 de octubre de 2005, protocolo 6.830, dofia M.
A.B.F.ydonE.F. G.,,dofniaM. T.B.F.ydonJ.A.S.F.ydonE. J. C. F. ydofia M. H. M
como titulares de la finca registral 1.879 del término de Torrejéon de Ardoz, rectifican la
descripcion de la finca pasando de 8.966 metros cuadrados a 23.273 metros cuadrados,
practicando el notario autorizante notificaciones a titulares de las fincas colindantes y
publicando edictos en el Boletin Oficial del Estado, cumplimentando los requisitos
previstos del articulo 201 de la Ley Hipotecaria en cuanto a los extremos que el notario
ha considerado pertinentes.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de Torrejon de Ardoz
numero 1, es objeto de calificacion negativa con arreglo a los siguientes hechos y
fundamentos juridicos: «1. EIl Registrador que suscribe alberga dudas fundadas sobre
la posibilidad de que el expediente de rectificacion de descripcién registral tramitado
pueda encubrir un eventual negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad
hipotecaria.

Dicho acuerdo ha sido tomado en consideracion a los siguientes:

Antecedentes de hecho

Primero. El dia 28/07/2020 ha sido presentada en este Registro, causando el
asiento 483 del Diario 135, la escritura autorizada el 28/05/2019, por el Notario José
Maria Pifar Gutiérrez, bajo el nimero 1702/2019 de su Protocolo, en unién de los
siguientes documentos: escritura del mismo Notario de fecha 25 de octubre de 2005,
también de exceso de cabida, protocolo 6830; escritura de herencia de 29 de septiembre
de 1964 autorizada por el Notario don Humberto Darias Montesino, protocolo 2964;
escritura de herencia de 10 de diciembre de 1986 autorizada por el Notario Don José
Maria Pifar Gutiérrez, protocolo 2941 e informe topografico de 28 de enero de 2020
emitido por don J. M. G. L.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria; 437 del Reglamento
Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 17 de noviembre de 2015; 21 de marzo, 21 y 22 de abril, 8 de junio y 20 de diciembre
de 2016; 27 de octubre y 21 de noviembre de 2017; y 26 de junio y 4 de diciembre
de 2019.

Primero. Conforme al articulo 201.1. ultimo parrafo de la vigente 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 rectificacidon de descripcion registral encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria, procedera a
suspender la inscripcion solicitada motivando las razones en que funde tales dudas».

Las dudas fundadas a que se refiere el mencionado precepto surgen
fundamentalmente de que en los titulos que reflejan las ultimas transmisiones que se
han producido a lo largo del tiempo de la finca de referencia y que han sido aportados
por el presentante, no se ha hecho constar nunca ninguna modificacién en la cabida de
la misma (todos ellos se refieren a una superficie de 8.966 m?, que es la que figura ya en
la inscripcion 2.2 de dicha finca, de fecha 12 de octubre de 1887).

El 25 de octubre de 2005 por escritura autorizada por el Notario de Torrejon de Ardoz
(Madrid) don José Maria Pifar Gutiérrez, bajo el nimero 6830 de su Protocolo, se
solicitd la inscripcion de la finca con la descripcidon catastral, de la que resultaba una
superficie de 23.490 m?, si bien en dicho documento faltaban por incluir linderos que
constaban en la referida certificacion. Dicha escritura fue presentada en este Registro de
la Propiedad a mi cargo el 8 de marzo de 2006, causando el asiento 103 del Diario 378,
siendo retirada posteriormente por el presentante, sin que se procediera a la calificacion
ni al despacho de la misma.

El 28 de mayo de 2019 se autorizé por el expresado Notario, bajo el numero 1702 de
su Protocolo, una escritura de rectificacion de la mencionada en el parrafo anterior y acta
complementaria del articulo 201 de la Ley Hipotecaria. En dicha escritura se rectifica
nuevamente la superficie de la finca en cuestion, a la vista de la nueva certificacion
catastral, arrojando ahora la misma una superficie de 23.273 m? y alegando en dicha
escritura que las diferencias entre las mediciones obedecen exclusivamente a errores
descriptivos del Registro. En el expresado titulo el Notario declara publico y notorio que
la superficie de la finca de referencia es de 23.278 m2.

Segundo. En el Informe Pericial unido a la escritura de rectificacién citada en el
Fundamento de Derecho anterior, el propio Técnico afirma lo siguiente: «Resultando la
finca con una superficie total de 19.767 metros cuadrados, que respecto a la inscrita de
la finca registral 1.879 de 8.986 metros cuadrados presenta una diferencia de 10.801
metros cuadrados, ignorando este perito si se trata de un exceso de cabida o a que la
parcela catastral esta conformada por varias fincas registrales».

Tercero. Por otra parte en el Informe de la Jefe del Area de Patrimonio y Servicios
Juridicos de Urbanismo del Ayuntamiento de Torrején de Ardoz (Madrid), que figura
unido a la escritura de rectificacion, se afirma en su punto 4 que «revisada la cartografia
catastral de la que dispone esta Administraciéon resulta que de la que corresponde a la
rustica del afio 1989 la parcela 33 del poligono 9 uUnicamente se corresponde con la
superficie localizada en el sur del vial citado en el punto anterior (totalmente
consolidado), y asi mismo del plano parcelario de urbana del afio 2002 tampoco coincide
con la limitacién actual de la finca, sin que a este Ayuntamiento le conste la modificacién
de la finca, en la que parece haberse integrado la parcela 33 del poligono 9 a la urbana
identificada en el n.° (...)»; haciéndose constar en el punto 5 del referido Informe que «de
las pretensiones de la rectificacion de ‘declaracion de exceso de cabida’ no se deben
menoscabar derechos de terceros, que en el supuesto del Ayuntamiento de Torrejon de
Ardoz pudieran suponer minoracion de la finca colindante de propiedad municipal, o del
vial que una vez consolidado constituye de dominio publico.»
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Cuarto. Del Informe Pericial citado anteriormente resulta que la finca registral 1879
esta incluida en parte en el Sector (...) con una superficie de 2.848,55 m?, siendo dicha
parte la finca de origen n.° 13 S del proyecto de reparcelacion de dicho sector y habiendo
sido inscrita en este Registro con la referida superficie. En dicho Proyecto se fija la
cabida de la expresada finca registral 1879 en 19.767 m?, coincidente con la recogida en
el Informe Pericial antes citado. En el Informe Municipal del que se ha hecho mencién se
expresa que la porcion de finca incluida en el PERI — (...) asciende a 16.508,34 m2. En
consecuencia, la suma de las 2 porciones anteriormente citadas, incluidas en las
unidades de ejecucion igualmente referidas, arroja un total de 19.356,89 m2 (= 2.848,55
m?2 + 16.508,34 m?).

Quinto. Por ofra parte, se acompafia Levantamiento Topografico realizado el 28 de
enero de 2020 por don J. M. G. L., Ingeniero Técnico en Topografia, del que resulta que
la parcela situada en la calle (...), que se corresponde con la finca registral 1879, esta
integrada por 4 porciones que tienen las siguientes superficies: 5.278,92; 377,58; 14,47;
y 17.631,30 lo que arroja una superficie total de 23.302,27 mz, que no coincide con la que
resulta de la ultima certificacion catastral que se acompafa, en la que se recoge una
cabida de 23.273 m2.

Sexto. Debe sefalarse ademas que, consultados en la pagina web del Catastro los
antecedentes del inmueble en cuestion (Datos fisico — econdmicos), figura catastrado en
el afio 1997 con una superficie de 13,882 m?; en el afio 2001, con una de 14.117 m?; y en
el afio 2004, con una 23.490 m2.

Séptimo. Por ultimo, y a mayor abundamiento, de la aplicacién informatica
suministrada y disefiada por el Colegio de Registradores e integrada en su sistema
informatico Unico, bajo el principio de neutralidad tecnoldgica, para el tratamiento de
representaciones graficas, resulta que respecto a la finca en cuestion, con la cabida que
se pretende registrar, se produce un «solape» con fincas colindantes, lo que acrecienta
las dudas fundadas del funcionario calificador que suscribe sobre la posibilidad, indicada
al principio de la presente nota de calificacién, de que el expediente de rectificacion
registral tramitado pueda encubrir un eventual negocio traslativo y operaciones de
modificacion de entidad hipotecaria.

[Oferta de recursos]
Torrejon de Ardoz (Madrid), cuatro de agosto del afio dos mil veinte.
EL Registrador de la Propiedad,

Fdo.: Gonzalo Alvarez de Lara y Maza (firma ilegible).

DoAa M. A.B.F.ydonE. F. G,,dofiaM. T.B.F.ydon J.A.S.F.ydonE. J.C. F. y
dofia M. H. M., como titulares de la finca, interpusieron recurso contra la anterior
calificacién mediante escrito de fecha 17 de septiembre de 2020 que tuvo entrada en el
citado Registro el mismo dia, en el que alegan lo siguiente:

«Hechos

Primero. No resulta del todo cierto, como dice la nota de calificacién recurrida, que
el procedimiento registral se iniciara como consecuencia de la presentacion de la
solicitud de inscripcion formulada el 28 de julio de 2020, causando el asiento 483 del
Diario 135 a que se refiere el Antecedente del Hecho Primero, pues fue al 12 de agosto
de 2019 cuando se presentaron en el Registro las escrituras publicas otorgadas en
Torrejon de Ardoz, ante el Notario don José Maria Pifar Gutiérrez nim. 6830/2005
y 1702/2019 de su orden de protocolo, asiento 99 del Diario 134, a las que nos
referiremos posteriormente; el 28 de agosto de 2019 son retiradas para cumplir
requerimiento de presentacion de titulos anteriores.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-17076



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 338

Lunes 28 de diciembre de 2020 Sec. lll.

Pag. 121079

El 6 de septiembre de 2019 se presentan dichas escrituras junto a otras dos
escrituras de herencia num. 2964/1964 del protocolo del Notario don Humberto Darias
Montesino y 2941/1986 del Notario don José Maria Pifiar Gutiérrez (también se
aportaron planos catastrales antiguos de diferentes fechas). La documentacion
permanece en el Registro de la Propiedad.

Al 25 de abril de 2020 se interesa el despacho de la inscripciéon o, en su caso,
calificacion, contestandose que los plazos estaban suspendidos y es el propio Registro
quien al 28 de julio de 2020 asienta la documentacion bajo el asiento 483 del Diario 135,
suscribiéndose nota de calificacién de suspension de inscripcion de 4 de agosto de 2020
que es notificada al presentador el 18 de agosto siguiente.

Entre estas fechas son muy diversas las visitas realizadas al Registro, la aportacion
de documentos consistentes en catastros antiguos, llamadas telefénicas, etc. en un afan
de aclarar las dudas manifestadas por la oficina del Registro y lograr el despacho del
documento presentado.

Finalmente, mas de trece meses después de la presentacion del titulo, es al 4 de
agosto de 2020 que se suscribe por el Sr. Registrador nota de calificaciéon con decisién
de «suspender la inscripcion del mismo por observar el/llos siguientes defectos
subsanables:

1. El Registrador que suscribe alberga dudas fundadas sobre la posibilidad de que
el expediente de rectificacién de la descripcion registral tramitado pueda encubrir un
eventual negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria.»

En el Antecedente de Hecho «Primero» relaciona los documentos que ha tenido en
cuenta.

— Escritura otorgada el 25 de octubre de 2005 ante el Notario don José Maria Pifiar
Gutiérrez, bajo el num. 6830 de su orden de protocolo, por la que se declard el exceso
de cabida de la finca registral num. 1.879, inscrita al tomo 1.391, libro 69, folio 4,
inscripcidn 6.2, segun certificacion catastral y grafica

— Escritura autorizada el 28 de mayo de 2019 por el propio Notario don José Maria
Pifar Gutiérrez, num. 1702/2019 de su orden de protocolo de rectificacion de la anterior
y Acta complementaria adaptada a los requisitos del Art. 201 de la Ley Hipotecaria.

Escritura de herencia de 29 de septiembre de 1964 autorizada por el Notario don
Humberto Darias Montesino, num. 2964 de su orden de protocolo de declaracion de
derechos a favor de dofia M A., dofia T. y don A. E. B. F.

— Escritura de herencia de 10 de diciembre de 1986 autorizada por el Notario don
José Maria Pifar Gutiérrez, nim. 2941 de su orden de protocolo de la sucesién de dofa
A. F. afavor de su hijodon E. J. C. F.

— Informe Topografico del Ingeniero Topdgrafo don J. M. G. L., de 28 de enero
de 2020, con visado colegial.

A estos documentos nos referiremos a continuacion.

1. Escritura de declaraciéon de exceso de cabida otorgada el 25 de octubre de 2005,
en Torrejéon de Ardoz, ante el Notario don José Maria Pifar Gutiérrez. num. 6830 de su
orden de protocolo.

En esta escritura los comparecientes, propietarios en pleno dominio de la finca
registral 1879, inscrita al tomo 1391, libro 69, folio 4, inscripcién 6.2, declaran el exceso
de cabida hasta una superficie segun Catastro de 23.490 m2. segun certificacion con
informacion gréafica expedida por la Gerencia Regional del Catastro y, con apoyo legal en
el punto 3 del Art. 298 del Reglamento Hipotecario en relacién con el punto 8 de la Ley
de 30 de diciembre de 1996, solicitan del Sr. Registrador de la Propiedad num. 1 de
Torrejon de Ardoz inscriba la descripcion de la finca segun dicha certificacion:

«Urbana. —Parcela de terreno, en Torrejon de Ardoz, calle (...), de caber veintitrés
mil cuatrocientos noventa metros cuadrados, que linda: Norte, finca carretera (...),
parcela catastral 51; Sur, finca carretera (...), -finca catastral 52; Este, fincas calle (...) y
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Oeste, finca carretera (...) -parcela catastral 53, finca carretera (...) -parcela catastral 55,
finca carretera (...) -parcela catastral 56 y fincas calle (...) -parcelas catastrales 58 y 57.»

Esta escritura fue presentada en el Registro de la Propiedad nim. 1 de Torrején de
Ardoz el 8 de marzo de 2006, asiento 103/378. Al margen de dicha escritura figura una
nota escrita que parece decir «... Faltan 22 y 44, 40, Poligono 9, parcela 83...».

Y nuevamente, junto a la escritura de su rectificaciéon, el 12 de agosto de 2019,
Asiento 99 del Diario 134.

2. Escritura de rectificacion de la anterior otorgada el 28 de mayo de 2019, ante el
Notario don José Maria Pifiar Gutiérrez, nim. 1702 de su orden de protocolo, y Acta
complementaria para el cumplimiento de los requisitos del Art. 201 de la Ley Hipotecaria.

Segun el contenido de dicha escritura, se pretende complementar y rectificar la
escritura del 2005 y cumpliendo el requisito esencial del Art. 199 de la actual Ley
Hipotecaria, por tener bases catastrales, la adaptan a la descripcion catastral
complementada con los requisitos del Art. 201 del mismo texto legal «... en cuanto los he
considerado pertinentes, para mayor seguridad juridica...», por lo que otorgan:

«... Se modifica el exceso de cabida adaptandole exactamente a la superficie
catastral actual que resulta ser de veintitrés mil doscientos setenta v tres metros
cuadrados. Por lo que el exceso declarado es de catorce mil tres cientos siete metros
cuadrados...» (Lo subrayado es nuestro)

La diferencia de superficie respecto de la anterior escritura es de 217 m?2.

El anterior relato, ciertamente simplista pues se limita a exponer de manera sucinta el
contenido de las escrituras, es necesario por cuanto acredita, sin mas, que esta
propiedad viene pretendiendo la rectificacion de la descripcion registral para su
adaptacion a la certificacion catastral georreferenciada desde hace mas de 15 afos y
que ha hecho verdaderos esfuerzos para cumplimentar los requerimientos del Registro y
aportar mayor prueba de la superficie real de la finca respecto de la registral, pero a
pesar de todo ello subsiste la causa, ya vieja, de las dudas sobre un eventual negocio
traslativo u operaciones de modificacién de la entidad hipotecaria, sin supuesto concreto
alguno.

En los fundamentos de derecho aludiremos a la imposibilidad de probar los hechos
negativos.

3. Se acompanfo levantamiento topografico realizado por el Ingeniero Topografo don
J. M. G. L., fechado al 5 de febrero de 2020, con visado colegial, que llega a la
conclusion de que la mencionada parcela, hoy denominada calle (...) del Catastro de
Urbana, ha sido confirmada en su superficie catastral tras las operaciones basadas en la
georreferencia de la misma.

«... Y una vez dibujados todos los datos, todos ellos en el mismo sistema de
coordenadas UTM ETR589, Huso 30, se extraen las siguientes conclusiones:

— Por el limite Oeste, la Junta de Compensacion del Sector (...) ha ocupado una
franja de terreno de unos 34,93 metros de anchura media, en una longitud de poco mas
de 200 metros, la cual encierra un area de 5278,92 m>.

— Por el limite Norte, la Junta de Compensacién del Sector (...) ha ocupado una
franja de poco mas de 60 metros de longitud y una anchura media de unos 5,50 metros,
la cual encierra un area de 377,58 m?.

— Después de estas dos ocupaciones, queda una franja muerta de 14,47 m2. en la
interseccion de ambas vallas.

— Y, como consecuencia de los tres anteriores guiones, la superficie resto de la
parcela seria 23.273,33 - 5.278,92 - 377,58 + 14,47 = 17.631,30 m?».

*Los 14,47 m?. forman parte del resto de parcela no ocupada por el Sector (...),
segun se dice en el propio informe.

Se refiere a la parte ocupada por el Sector (...) y definicién del resto de finca matriz.
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I. Los documentos de todas clases, susceptibles de inscripcién, se hallan sujetos a
calificaciéon por el Registrador, quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver acerca de
la legalidad de sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la validez de los
actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en los Arts. 18 y 19
de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para su ejecucion.

En el caso de los suscribientes, se pretende la modificacion de la descripcion literaria
de la finca registral 1879 en base a la certificacion catastral y grafica georreferenciada
que ha sido objeto de confirmacién a través de levantamiento topogréfico y que comporta
un exceso de cabida del inmueble; un Acta notarial declara publico y notorio la cabida de
esta finca.

El Sr. Registrador suspende la inscripcién por «... albergar dudas sobre la posibilidad
de que el expediente de rectificacion de descripcidn registral pueda encubrir un eventual
negocio traslativo las operaciones de modificacidon de entidad hipotecaria...».

Y estima subsanables estas dudas cuando no explicita el supuesto a que se refiere.

En principio, debe invocarse un sélido criterio mantenido por la doctrina y
jurisprudencia del Tribunal Supremo sobre la no necesidad de probar los hechos
negativos, «...sin que pueda exigirse a esta parte una «probatio diabdlica» de los hechos
negativos...» (por todas STS 2754/2012, de 7 mayo). Estamos ante una prueba negativa
que resulta de imposible acreditacion (STS 296/2000, de 22 de enero), es insubsanable.
¢,Como se puede probar que no ha habido negocio traslativo u operaciones de
modificacidon de entidad hipotecaria?; lo que procede es demostrar que si que la hubo y
que efectivamente existe ese negocio traslativo de dominio, pero, entonces, corresponde
al Registro de la Propiedad, tras el examen de sus libros, la carga de establecer el
supuesto real en el que apoya sus dudas.

La calificacion se limita a copiar el texto legal pero no le da contenido respecto del
supuesto por el que la representacion gréfica les ofrece dudas. Y ello nos lleva a la mas
absoluta indefension que vulnera la proteccidon que proclama el Art. 24 de la Constitucion
Espaniola.

«... Ahora bien, segun ha declarado este Centro Directivo, no basta que el Sr.
Registrador manifieste que tiene dudas fundadas sobre la identidad de la finca, sino que
ha de expresar el fundamento de esas dudas en su nota de calificacion, de suerte que
ese juicio del Registrador no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados (cfr. las de 2 de febrero de 2010
y 2 de junio, 13 de julio, 1 de septiembre y 19 de diciembre de 2011). EI mismo precepto
reglamentario citado ofrece ejemplos de supuestos en que la duda esta fundada - «tales
como aparecer inscrito con anterioridad otro exceso de cabida sobre la misma finca o
tratarse de finca formada por segregacioén, division o agrupacién en la que se haya
expresado con exactitud su superficie». Pero, como ha quedado expuesto, se trata de
una mera enunciacién de supuestos, sin que en caso de darse alguno de ellos deba
necesariamente concluirse en la existencia de dudas sobre la identidad de la finca...».

No existe negocio traslativo ni modificacién de la entidad hipotecaria sino
simplemente un error registral al describirse la finca.

Il. Contestacién a los fundamentos de derecho de la Nota de Calificacion.

En siete fundamentos de derecho, el Sr. Registrador justifica su decision y a ellos nos
debemos referir en aras de la claridad expositiva.

Al fundamento de derecho Primero. Tras la referencia al Art. 201, 1 ultimo parrafo
de la vigente Ley Hipotecaria se afirma que «... Las dudas fundadas a que se refiere el
mencionado precepto surgen fundamentalmente de que en los titulos que reflejan las
ultimas transmisiones que se han producido a lo largo del tiempo de la finca de
referencia y que han sido aportados por el presentante, no se ha hecho constar nunca
ninguna modificaciéon en la cabida de la misma (todos ellos se refieren a una superficie
de 8.966 m? que es la que figura ya en la inscripcion 2.2 de dicha finca, de fecha 12 de
octubre de 1.887)...» Se refiere a los titulos de herencia de 1964 y 1986.
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Los sucesivos Catastros de Rustica van estableciendo superficies cada vez mas
reales como parcela 33 del Poligono 9 (obsérvese que en el Catastro de 1956 ya se
reconoce una superficie de 19.767 m2.) hasta que el inmueble pasa a formar parte del
Catastro de Urbana.

Es al 25 de octubre de 2005, cuando la parcela -catastralmente esta
georreferenciada, que se otorga escritura para la rectificacion de la inscripcion en base a
la descripcion catastral ante el Notario don José Maria Pifiar Gutiérrez, bajo el num. 6830
de su orden de protocolo; dicha escritura es presentada en el Registro y causa asiento
num. 103/378, figurando en la propia escritura unos apuntes al margen «...Faltan 22 y 44
y 40, Poligono 9, parcela 83...» que pudiera corresponderse con lo manifestado en la
Nota de Calificaciéon «...si bien en dicho documento faltaban por incluir linderos que
constaban en la referida certificacion...». Cuestién superada en la escritura de
rectificacion.

Después se refiere a la escritura del mismo Notario autorizante por la que se rectifica
la anterior (de 25 de octubre de 2005) en cuanto a que la superficie ha cambiado
ligeramente siendo actualmente de 23.273 m2. y se complementa con acta notarial
complementaria del Art. 201 de la Ley Hipotecaria, en la que se declara publico y notorio
que la superficie de la parcela que nos ocupa es de 23.278 m2. (ciertamente un mero
error material se padece por el Notario autorizante toda vez que todo el contexto del acta
se refiere a una superficie de 23.273 m2. Y asi se notifica a colindantes vy titulares de
derechos; se publica en el B.O.E. de 4 de junio de 2019 y mediante edicto fijado en el
Tablon de Anuncios del Ayuntamiento se hace publico para general conocimiento, etc.
C.

Luego, la conclusion que procede es que se termind o concluyd la tramitacién del
citado expediente declarando la notoriedad de la cabida de la finca conforme a lo
solicitado por los requirentes, es decir, 23.273 m>.

Ello no empece a que se pueda -y deba— rectificar este mero error material
mecanografico, siguiendo el procedimiento previsto en el Art. 153 del Reglamento
Notarial.

Tal error material no altera la validez y eficacia del Acta de Notoriedad.

Al fundamento de derecho Segundo. La parcela esta georreferenciada.

La Ley Hipotecaria y el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, tras su
reforma por la Ley 13/2015, de 24 de junio, establecen un sistema de coordinacién entre
el Catastro Inmobiliario y el Registro de la Propiedad, para que éste incorpore la
descripcion grafica georreferenciada de las fincas registrales, utilizando como base la
cartografia catastral. Con ello se persigue dar mayor seguridad a los datos de ubicacion,
delimitacién y superficie de las fincas registrales que son objeto del trafico juridico.

Los requisitos técnicos para el intercambio de informacién y una mejor coordinacion
entre el Catastro y los Registros de la Propiedad se han desarrollado mediante la
Resolucién conjunta de las Direcciones Generales del Catastro y del Notariado, que
entré en vigor el 1 de noviembre de 2015.

Desde esta fecha, coincidente con la entrada en vigor de la reforma legal, la
descripcion de las fincas en el Registro de la Propiedad podra venir acompanada de la
representacion grafica georreferenciada de la parcela, de acuerdo con la informacién que
suministrara el Catastro, basada en el formato europeo INSPIRE de parcela catastral.
Con ello se permite identificar sobre plano la situacién, forma y superficie de la finca
registral, superandose la situacion anterior en que la mayoria de las fincas registrales se
describian unicamente de manera literal.

El ciudadano puede solicitar voluntariamente la incorporacion en el Registro de la
representacion grafica catastral tanto con ocasion, por ejemplo, de una compraventa,
como en cualquier momento, sin necesidad de esperar a la inscripcién de un nuevo acto.
Sera, en cambio, necesaria la representacion grafica para realizar la inscripcion de
operaciones que supongan una reordenacion de los terrenos, tales como segregaciones,
agrupaciones o reparcelaciones, asi como en la inmatriculacién de fincas.
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Esta coordinacion es clave para incrementar la seguridad juridica en el trafico
inmobiliario ya que, una vez incorporada la informacién catastral, se presumiran ciertos a
todos los efectos legales los datos de delimitacién, ubicacién y superficie de la
representacion grafica de la parcela inscrita. En la publicidad que otorgue el Registro de
la Propiedad se indicara si la finca esta coordinada con el Catastro y en qué fecha.
Supone, ademas, una reduccion de cargas administrativas, dado que el ciudadano no
tendra que declarar ante el Catastro las alteraciones comunicadas por el Registro de la
Propiedad.

En una apuesta por la Administracion digital, el suministro de informacién se realizara
de forma continua entre la Sede Electréonica del Catastro y la del Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Ademas, los ciudadanos y
técnicos competentes disponen también de los servicios informaticos precisos para la
obtencién de la informacion catastral o para la elaboracién y validacion de la
representacion grafica georreferenciada alternativa. (Fuente)

Fuente: Ministerio de Hacienda. Portal Direccion General del Catastro.

La georreferenciacion de una parcela es aquella técnica que permite ubicarla en el
espacio de manera univoca; es decir, le confiere una localizacidon geografica Unica,
definida por unas coordenadas geograficas en un sistema determinado. Dichas
coordenadas permiten volver a marcar en el terreno los limites de la parcela.

El Art. 34.1 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, dispone que la
cartografia catastral definira, entre otras caracteristicas que se consideren relevantes, la
forma, dimensiones y situacion de los diferentes bienes inmuebles. El Art. 9.b) de la Ley
Hipotecaria igualmente dispone 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.
Con base en dichos preceptos, la actual legislacion establece un principio de prevalencia
de la representacion grafica georreferenciada de las fincas. con respecto a la descripcion
literaria. para determinar su delimitacién y superficie.

Si en los titulos de propiedad, y en la descripcion literaria de las fincas consta una
superficie que no es la resultante de su representacion grafica, a la hora de su
inscripcion en el Registro de la Propiedad debe constar la superficie derivada de la
representacion grafica georreferenciada aportada, y se debera proceder a rectificar la
superficie alfanumérica. A tal efecto hay que advertir que los datos de la representacion
grafica georreferenciada que se aporte deberan corresponderse con los datos
descriptivos y de superficie de la parcela o parcelas resultantes.

Porque, a los efectos pretendidos, resulta irrelevante la magnitud o diferencia del
exceso. La Ley Hipotecaria no distingue o limita la utilizacién del procedimiento previsto
en su Art. 201 y concordantes por razén de la diferencia respecto a la cabida inscrita o
porcentaje que signifique sobre la misma («mas del doble»). Es mas, si la diferencia no
excede del 10%, no resulta siquiera necesario acudir al expediente de rectificacion
previsto en el Art. 201 LH. Por lo que, para los demas casos (los que se pretenda
inscribir una diferencia superior a 10%), el medio habil es el previsto en el Art. 201 en
relacion con el 203, ambos de la Ley Hipotecaria. Ademas, uno de los motivos o la
finalidad primordial de la reforma de la Ley Hipotecaria, operada a través de la
Ley 13/2015, de 24 de junio, fue precisamente la de adecuar la situacion registral de la
finca con la realidad extrarregistral, y puesto que esta ultima, en un gran ndmero de
casos, entre ellos el que nos ocupa, es a su vez coincidente con la descripcion catastral
de la finca o parcela. La propia exposicion de motivos de la citada ley que modificd
determinados preceptos de la Ley Hipotecaria dispone que la finalidad de la Ley es
conseguir la deseable e inaplazable coordinacién Catastro-Registro.

En cuanto a la eficacia del informe pericial realizado por ESTUDIO TECNICO
JURIDICO ALCON S.L. (Ingeniero Topdgrafo don D. A. M.) debemos advertir que fue
elaborado a requerimiento de la Junta de Compensacion (...); que no es un
levantamiento topografico; que se esta refiriendo al Catastro de Rustica de 1956 donde
la finca aparece con una superficie de 19.767 m2. «... ignorando este Perito si se trata de
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un exceso de cabida o a que la parcela catastral esta conformada por varias fincas
registrales...», lo que constituye una mera opinién; que trata estrictamente de apreciar la
superficie que forma parte del Sector (...) y que, en definitiva, nada aporta de mas en
orden a la eficacia y validez de la certificacion catastral vigente.

Invocamos la Resolucién de 26 de octubre de 2015, conjunta de la Direccion General
de los Registros y del Notariado y de la Direccion General del Catastro, por la que se
regulan los requisitos técnicos para el intercambio de informacion entre Catastro y los
Registros de la Propiedad.

«Octavo. Constancia de la coordinacion.

Para inscribir la representacion geografica de la finca aportada por los interesados y
calificar su correspondencia grafica con la parcela catastral de acuerdo con los criterios
establecidos en la Ley Hipotecaria, el registrador debera tener en cuenta la descripcidon
catastral vigente en el momento de la inscripcién. a cuyo fin podra consultar en la Sede
Electronica de la Direccion General del Catastro la informacién catastral disponible sobre
las fincas afectadas y obtener la certificacion catastral descriptiva y grafica actualizada
de las mismas, sin que la apreciacién de la falta de correspondencia pueda basarse
exclusivamente en diferencias en la identidad de los titulares catastrales y registrales de
las fincas colindantes...».

Resultado de lo cual es que todo el expediente ha de referirse a la descripcion
catastral vigente en el momento de la inscripcion.

Al fundamento de derecho Tercero. Informe del Area de Patrimonio y Servicios
Juridicos de Urbanismo del Ayuntamiento de Torrejéon de Ardoz (Madrid).

«... revisada la cartografia catastral de la que dispone esta Administracion resulta
que de la que corresponde a la rustica del afio 1989, la parcela 33 del Poligono 9,
Unicamente se corresponde con la superficie localizada en el sur del vial citado en el
punto anterior (totalmente consolidado) y asimismo, del plano parcelario de urbana del
afio 2002 tampoco coincide con la limitacion actual de la finca, sin que a este
Ayuntamiento le conste la modificacion de la finca, en la que parece haberse integrado la
parcela 33 del Poligono 9 a la urbana identificada en el num. (...)», haciéndose constar
en el punto 5 del referido Informe que «... de las pretensiones de la rectificacion de
«declaracién de exceso de cabida» no se deben menoscabar derechos de terceros que,
en el supuesto del Ayuntamiento de Torrején de Ardoz pudieran suponer minoracién de
la finca colindante de propiedad municipal o del vial que una vez consolidado constituye
dominio publico...».

Este informe se encuentra incorporado al expediente de tramitacion notarial y no
existe mas aportacion por parte del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz que dicho
informe, no pudiéndose considerar escrito de oposicién cuando ni siquiera se aporta
prueba alguna de una posible lesién de derechos ni contiene pretensién alguna de que
asi sea, sino ciertamente supone que el Ayuntamiento quiere poner de manifiesto se
adopten las oportunas cautelas para evitar dafios a terceros y al propio Ayuntamiento.
Pero se esta olvidando que estas cautelas estan garantizadas por el procedimiento legal
y reglamentario seguido.

En la certificacion catastral descriptiva, grafica y georreferenciada no contiene vial
alguno consolidado.

Por otra parte, siguiendo la doctrina de la Direccion General en la Resolucion de 13
de julio de 2017 (que si bien se referia al procedimiento del Art. 203 de la Ley
Hipotecaria, es extrapolable al presente supuesto) «...no es razonable entender que la
mera oposicidon que no esté debidamente fundamentada, aportando una prueba escrita
del derecho de quien formula tal oposicién, pueda hacer derivar el procedimiento a la
jurisdiccion contenciosa. No puede ser otra la interpretacion de esta norma pues de otro
modo se desvirtuaria la propia esencia del expediente segun se ha concebido en el
marco de la reforma de la jurisdiccion voluntaria...»

Al fundamento de derecho Cuarto. Afecciones por el planeamiento de esta finca
registral. EI Plan General de Ordenacién Urbana fue aprobado en 1999 y su
determinacion son «a colmatacién», de tal manera que este inmueble pasé a ser SUELO
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URBANIZABLE NO SECTORIZADO, afectado por dos delimitaciones de unidades de
ejecucion.

1. Esta afectado por la delimitacion del Sector R.2 «(...)» del Suelo Urbanizable,
ahora en estado de inscripcion del Proyecto de Reparcelacién, en el que a esta
propiedad se le ha reconocido una superficie de 2.848,55 m?2.

2. Pero también por el ambito de ejecucion diferida P.E.R.I-(...) en desarrollo, en
estado de aprobacion inicial del Plan Parcial y Estudio Medioambiental. La determinacién
que contenga la informacién urbanistica respecto a la estructura de propiedad no es
vinculante estando sujeta a modificaciones. Sera, en su dia, el Proyecto de
Reparcelacion donde se estableceran de manera definitiva las superficies aportadas por
cada uno de los propietarios afectados, en virtud de sus respectivos titulos de propiedad
y comprobaciones topograficas de los terrenos.

Por otra parte, en la representacién grafica georreferenciada no existe vial
consolidado alguno, habiendo tenido el Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz oportunidad
de acreditar su denominacion y titularidad junto a su escrito de personacion.

Al fundamento de derecho Quinto. Identidad entre la certificacion catastral
georreferenciada y el resultado del levantamiento topografico realizado por el Ingeniero
Don J. M. G. L.

Efectivamente, existe identidad absoluta entre la certificacion catastral descriptiva y
grafica y el resultado del levantamiento y lamentablemente se interpretan mal las cifras
por el Sr. Registrador.

Se dice que la parcela catastral, en virtud del desarrollo del planeamiento y los
instrumentos de gestion del Sector (...) y del P.E.R.l «(...)», ahora en fase de tramitacion,
esta formada por cuatro porciones, siendo asi que

— Superficie total: 23.273,33 m2.

— Superficie afectada por el Sector (...): 5.278,92 m?. +377,58 m?2. (porciones
discontinuas)

— Superficie resto de finca matriz afectada por el P.E.R.I. «(...)»: 17.631,30- 14,47
m?2. (porciones discontinuas)

Asi hay que entender la conclusién a que llega el Perito actuante cuando al describir
y superficiar las distintas afecciones, afirma

— 23.273,33-5.278,92 - 377,58 + 14,47 = 17.631,30 m2.

— El + de 14,47 m?. pasa a restar si se lleva al resultado.

Al fundamento de derecho Sexto. Consulta pagina web Catastro.

Volver a insistir en los datos de superficie de algunos catastros de rustica es
absolutamente inutil cuando lo que se pretende es la inscripcién de una certificacion
catastral grafica y georreferenciada vigente que goza de presuncion de validez y es
prevalente a la descripcion registral.

Se han aportado copia de otros catastros por parte de los suscribientes que
concluyen con otras superficies (pero en todos ellos con una superficie muy superior a
los 8.966 m2.), pero es bien es verdad que la forma territorial de la finca en todos los
Catastros no ha variado, por lo que es evidente que existe un error registral en la
descripcion de la finca.

Y tampoco puede admitirse ningun negocio traslativo de dominio cuando los
suscribientes ostentan el pleno dominio en virtud de herencias.

Al fundamento de derecho Séptimo. Aplicacion informatica del Colegio de
Registradores. «Solape» con fincas colindantes.

Qué se puede decir al respecto cuando ni siquiera se acompana el resultado de la
consulta, ¢y cuales son estas fincas colindantes?

Repetimos, que las dudas pueden referirse a que la representacion grafica vigente
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 fincas colindantes inmatriculadas o se
encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria
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(Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016, entre otras), pero en
ningun supuesto se apoya la calificacion.

En conclusion, falta el plano de superposicién que dé realidad a lo manifestado y
que, a su vez, las fincas todas estén georreferenciadas.

lll. En definitiva, debemos alegar la falta de motivacién de la calificacion.

La necesidad de motivacién de la nota de calificacion adquiere una especial
relevancia en el ambito de la incorporaciéon de la representacion grafica al Registro, al
amparo de la regla contenida en el Art. 199 de la Ley Hipotecaria. Como afirma la
Resoluciéon de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 14 de enero
de 2019 «...es reiterada y consolidada la doctrina de esta Direccién General en los
supuestos en los que se pretende la inscripcidon de una representacion grafica y puede
sintetizarse del siguiente modo:

« (...) ... e) —Eljuicio 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 oposicion no documentada de un colindante» —cfr., en
igual sentido, las Resoluciones del mismo Centro Directivo de 18 de febrero, 5 y 20 de
marzo y 14 y 22 de mayo de 2019, entre otras—.

Ello es asi puesto que, como afirma la Resolucion de la misma Direccién General
de 7 de junio de 2019 «la nueva regulacion de este precepto, el Art. 199 de la Ley
Hipotecaria -se encardina en el marco de la desjudicializaciéon de procedimientos, que
constituye uno de los objetivos principales de la nueva Ley 15/20,15, de 2 de julio, de la
jurisdiccion Voluntaria, y de la Ley 13/2015, de 24 de junio, regulandose en ésta ultima
los procedimientos que afectan al Registro de la Propiedad y atribuyendo competencia
para la tramitacion y Resolucion a los notarios y registradores de la Propiedad.» Y «uno
de los principios de esta nueva regulaciéon de la LJV es que, salvo que la Ley
expresamente lo prevea, la formulacion de oposiciéon por alguno de los interesados no
hara contencioso el expediente, ni impedira que continde su tramitacién hasta que sea
resuelto, tal y como destaca en la Exposicion de Motivos de la citada Ley 1.5/2015 o en
su Art. 17.3.

Es constante, por ello, la afirmacion de la Direccién General acera de la necesidad
de que todo juicio sobre falta de identidad de la finca, coincidencia de la misma con otra
representacion grafica inscrita o invasion de dominio publico o de fincas colindantes, esté
expresamente motivado de manera objetiva y razonada. Como afirma la Resolucién
de 27 de marzo de 2019, «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 invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubra un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (Arts. 199 y 201 de la Ley
Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre, entre otras)», pero
«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 razones» -
en el mismo sentido, las Resoluciones del mismo Centro Directivo 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 de 2015, 21 de abril de 2016, 7 de febrero, 21 de marzo, 16 de
mayo, 1 de agosto y 28 de noviembre de 2018 y 4 de enero, 21 de febrero, 28 de marzo,
30 de abril y 14 de mayo de 2019, entre otras-».

Por lo que, en definitiva, resulta del todo inadmisible una decision registral como la
contenida en la nota de calificacion recurrida. Como repetidamente hemos expuesto, en
el presente caso, ni siquiera manifiesta el Sr. Registrador si las dudas le devienen por la
coincidencia de la misma con otra representacién grafica inscrita o la posible invasion del
dominio publico o de fincas colindantes, quedando con ello a un puro ejercicio de
volicion.

Atendiendo a las anteriores consideraciones, en el presente caso, la nota de
calificaciéon es totalmente insuficiente pues no se expresan en ella los motivos por los
que la representacion grafica no es inscribible, carencia que no puede subsanarse en el
informe, pues esta parte recurrente no tendria posibilidad de contradiccion.
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IV. Procedencia de la inscripcion en caso de revocacion de la calificacién recurrida.

La Direccion General de los Registros y del Notariado, sobre la base de una
asentada jurisprudencia del Tribunal Supremo, ha declarado de manera reiterada, que el
procedimiento registral tiene una naturaleza especial y ha establecido el régimen legal a
que queda sujeto y resulta particularmente relevante la doctrina legal fijada por la STS
(Sala Primera) de 3 de enero de 2011. Esta especialidad determina que el procedimiento
de revision de la resolucion recaida en el procedimiento registral no pueda identificarse
con el régimen y la funcién de los procedimientos revisores, propios de las jurisdicciones
contenciosa o civil, quedando todos los procedimientos registrales de calificacion vy
revision de la misma sujetos, de manera exclusiva, a las reglas contenidas en la
legislacion hipotecaria, al margen de la aplicacion, siquiera supletoria, de las normas
rectoras de aquellos otros procedimientos objeto de recurso.

Por ello, la legislacion hipotecaria constituye el marco normativo fundamental de
aplicacion preferente, por tanto que regula el desarrollo procedimental del recurso contra
la calificacion registral, doctrina que, por lo demas, ha sido nuevamente confirmada por
las Sentencias del TS num. 959/2011, de 10 de febrero; 334/2011, de 18 de mayo;
373/2011, de 31 de mayo; 517/1011, de 1 de julio y 730/2013, de 21 de noviembre, todas
ellas en idéntico sentido.

Los mismos principios que dotan de singularidad o especialidad a los procedimientos
registral y de revision de la calificacion por via de intervencién de registrador sustituto o
de recurso, tanto en tramite potestativo ante la Direccion General como ordinario ante la
jurisdiccion civil, determina, a su vez que, en caso de estimacion de la impugnacion
formulada frente a la calificacion, queden removidos todos los obstaculos a la practica
del asiento; de manera que dicha inscripcion debe ser inexcusablemente practicada por
el Sr. Registrador cuya nota haya sido revocada. Asi lo establecen de manera expresa y
directa el ordinal 3.° del Art. 19 de la Ley Hipotecaria para la calificacion sustitutoria —al
afirmar que «si el Registrador sustituto calificara positivamente el titulo, en los diez dias
siguientes al de la fecha de la comunicacion prevista en la regla anterior, ordenara al
Registrador sustituido que extienda el asiento solicitado..» y el Art. 327, parrafo
penultimo de la Ley Hipotecaria, para el recurso frente a la calificacién, tanto en via
gubernativa potestativa como judicial al establecer que «habiéndose estimado el recurso,
el Registrador practicara la inscripcion en los términos que resulten de la resolucién»
comenzando a contar el «plazo para practicar los asientos procedentes, si la resolucién
es estimatoria o los pendientes si es desestimatoria» desde que hayan transcurridos dos
meses desde su publicacion en el Boletin Oficial del Estado».

Por lo cual, en caso de revocacion de la nota de calificacién objeto de la presente
impugnacion, debera practicarse inexcusablemente la inscripcion por el Sr. Registrador a
cuyo cargo se encuentre el Registro en esa fecha, sin que pueda incidir en injustificada
renuencia a la practica de la inscripcion».

v

El registrador de la propiedad de Torrejon de Ardoz numero 1, emitid informe
ratificando la calificacion en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccion
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 199 y 258 de la Ley Hipotecaria, y las resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 22 de abril de 2016, 10 de octubre
de 2016, 30 de junio de 2017, 4 de septiembre de 2017, 27 de septiembre de 2017, 29
de septiembre de 2017, 19 de octubre de 2017, 26 de octubre de 2017, 7 de noviembre
de 2017, 18 de diciembre de 2017, 15 de enero de 2018, 19 de diciembre de 2017, 16 de
enero de 2018, 22 de febrero de 2018, 23 de abril de 2018, 1 de agosto de 2018, 22 de
octubre de 2018, 8 de noviembre de 2018, 19 de noviembre de 2018, 27 de noviembre
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de 2018, 28 de noviembre de 2018, 5 de diciembre de 2018, 14 de enero de 2019, 16 de
enero de 2019 y 30 de enero 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 finca registral consta inscrita con una superficie 8.966 metros cuadrados y segun
el documento presentado tiene una superficie de 23.273 metros cuadrados, coincidente
con la representacion grafica catastral aportada.

El registrador deniega la inscripcion solicitada alegando dudas sobre la posibilidad de
que el expediente de rectificacion de descripcién registral tramitado pueda encubrir un
eventual negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria,
basandose en que no se reflejan modificaciones en la cabida de la finca, confrontado su
historial registral; la manifestacion del técnico en el informe incorporado, que sefala una
cabida distinta a la consignada en la escritura, sefalando el mismo expresamente que
ignora si se trata de un exceso de cabida o si la parcela catastral esta formada por varias
registrales, el informe de la Jefa del Area de Patrimonio y Servicios Juridicos de
Urbanismo del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz, que sefala expresamente que la
parcela 33 del poligono 9 (que se corresponderia con la registral 1.879) parece haberse
integrado a la urbana identificada en el n.° (...), asi como que la pretensién de
rectificacién de cabida no puede suponer minoracion de la finca colindante de propiedad
municipal o del vial que, una vez consolidado, constituye dominio publico; la
circunstancia de hallarse la finca afectada por un expediente de equidistribucion, en el
que se fijo la superficie de la misma resultando ser ésta de 19.767 metros cuadrados; la
contradiccion resultante de otro levantamiento topografico, que sefiala una cabida
ligeramente superior a la que ahora pretende reflejarse tabularmente; la circunstancia de
existir alteraciones en la cartografia catastral, una vez consultada la Sede Electrénica del
Catastro; y finalmente, la existencia de un solape entre la representacion gréafica catastral
de la finca cuya inscripcién se pretende con otras fincas colindantes.

El recurrente alega en su extenso escrito de recurso, en sintesis, la insuficiente
motivacion de la nota de calificacion, que se limita a expresar las dudas de manera
genérica y rebate los distintos argumentos en que el registrador ha basado su
calificacién negativa.

2. Como cuestién previa, de caracter terminolodgica pero también conceptual no
estd de mas advertir que, aunque el notario concluye el acta con un «juicio de
notoriedad» declarando que «considero totalmente publico y notorio que la superficie de
la finca...», en realidad el nuevo expediente de dominio cuya tramitacion la Ley 13/2015
encomendo a los notarios, no es un acta de notoriedad.

En la legislacion anterior, ahora ya derogada por la Ley 13/2015, si que se
contemplaba el acta de notoriedad en el Titulo VI de la Ley Hipotecaria como uno de los
medios posibles para alcanzar la concordancia entre el registro de la propiedad y la
realidad extrarregistral. Asi, en el anterior articulo 199 de la Ley Hipotecaria se decia que
«la inmatriculacién de fincas que no estén inscritas a favor de persona alguna se
practicara: a) Mediante expediente de dominio. b) Mediante el titulo publico de su
adquisicién, complementado por acta de notoriedad cuando no se acredite de modo
fehaciente el titulo adquisitivo del transmitente o enajenante (...)». Y en el articulo 200 se
preveia que «la reanudacion del tracto sucesivo interrumpido se verificara mediante acta
de notoriedad o expediente de dominio. Por cualquiera de estos medios o por el
autorizado en el articulo doscientos cinco se podra hacer constar en el Registro la mayor
cabida de fincas ya inscritas».

Ahora, tras la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, y en linea
con el objetivo de desjudicializacion que expresa su exposicién de motivos, se ha optado
por suprimir los expedientes de jurisdiccion voluntaria tramitados por el juez y potenciar
los tramitados por el notario. Para ello, la ley podria haber suprimido el expediente de
dominio y mantenido, con modificaciones, el acta de notoriedad. Pero lo que ha hecho
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realmente ha sido exactamente lo contrario: suprimir el acta de notoriedad y mantener,
con modificaciones, el expediente de dominio.

El hecho de que ese expediente de dominio notarial se documente a través de actas
notariales con sus respectivas diligencias, y no de una escritura publica, no debe inducir
a pensar errébneamente, como por inercia ocurre con frecuencia, que estemos
propiamente ante un acta de notoriedad (tipo de instrumento publico notarial que esta
definido en el articulo 209 del Reglamento Notarial y subsiste plenamente, pero a otros
efectos), ni que la finalizacién exitosa de los actuales expedientes de dominio notariales
tenga su fundamento en la apreciacion de la supuesta notoriedad de los hechos
alegados por el promotor, sino en el cumplimiento de todos y cada uno de los tramites
legalmente previstos, a salvo siempre, conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria, lo
que decida motivadamente la calificacion registral.

3. En cuanto al fondo del asunto, ha sido definido el exceso de cabida en
numerosas ocasiones por este Centro Directivo, considerando que el mismo, en relacion
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 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 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 debio reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los linderos
originalmente registrados; b) que fuera de esta hipdtesis, 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 inmatriculacién de esa superficie colindante y
su posterior agrupacion a la finca registral preexistente». Este método, por tanto, sélo
debe permitir la correcciéon 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 calificacién negativa a la inscripcion del exceso —o defecto— de
cabida declarado.

4. 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 rectificacidon de descripcion registral encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria, procedera a
suspender la inscripcion solicitada motivando las razones en que funde tales dudas».
Ademas de esto, considerando la necesaria aportacion al procedimiento de una
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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.

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 inscripcidon registral de rectificaciones descriptivas que persiguen vy
potencialmente permiten inscribir rectificaciones descriptivas de cualquier naturaleza
(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 inscripcion 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 alteraciéon de linderos
pueden basar la denegacion 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 calificacion 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 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).

Sin embargo, en el caso de este expediente se observa que en la tramitacién notarial
se ha omitido el tramite de solicitud de certificacion del registro. No puede aceptarse que
los interesados, o el notario autorizante, elijan qué tramites del procedimiento son
aplicables, alterando el desarrollo del mismo previsto legalmente y sustrayendo al
registrador la posibilidad de manifestar las dudas de identidad observadas en el ejercicio
de su funcién calificadora y a los interesados la posibilidad de disipar tales dudas, en los
términos que se han explicitado en el presente fundamento.

6. Procede, en consecuencia, entrar a analizar si los motivos esgrimidos por el
registrador en la nota de calificacion justifican la denegacién 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.

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 desproporcion superficial, esta Direccion General ha sefalado (desde
la resolucién de 17 de noviembre de 2015 que es reiterada en numerosas posteriores
como las mas recientes de 22 de octubre de 2018, 8, 19, 27 y 28 de noviembre de 2018),
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que el expediente previsto en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria es aplicable incluso
cuando la magnitud de la rectificacion superficial exceda del diez por ciento de la
superficie inscrita o se trate de una alteracion de linderos fijos, pues, por una parte, la
redaccion 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 resolucién 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 tramitacion de este expediente y debera ser
objeto de calificacion por el registrador.

Asimismo esta Direccion General sefialo en la resolucién 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
expediente para la rectificacion de descripcion de la finca que se aprecie una
correspondencia entre la descripcidon 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.

Abonan también las dudas del registrador la circunstancia de que, en la propia certificacion
técnica incorporada a la escritura calificada, el técnico manifiesta expresamente que la
superficie de la finca resulta ser de 19.767 metros cuadrados, ignorando si se trata de un
exceso de cabida o si la parcela catastral esta formada por varias registrales.

Igualmente, podria calificarse como oposicidn a la inscripcion pretendida el oficio
librado por el Concejal Delegado de Urbanismo del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz
cuando sefiala que segun la cartografia histérica existente la misma no coincide con la
delimitacién actual de la finca, pareciendo que la parcela 33 del poligono 9 (que se
corresponde con la registral 1.879) se ha integrado a la urbana identificada en el n.° (...),
no pudiendo suponer minoracién de la finca colindante de propiedad municipal o del vial
que, una vez consolidado, constituye dominio publico.

Es especialmente relevante la existencia de alteraciones en la cartografia catastral,
puestas de manifiesto por el registrador tras consulta realizada a la Sede Electronica del
Catastro, en las que sucesivamente se ha ido aumentado la superficie de la parcela con
la que se afirma corresponderse la finca; modificaciones que han seguido
produciéndose, como resulta de la circunstancia de que, en la actualidad, la superficie
atribuida por Catastro a la parcela resulta ser de 16.499 metros cuadrados.

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 descripcidon 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.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion 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, 11 de diciembre de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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