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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

1540 Resolucién de 13 de enero de 2014, de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificacion del registrador
de la propiedad de Avilés n.° 1, por la que se suspende la inscripcidon de un
exceso de cabida en la escritura de compraventa de un local procedente de
una divisién horizontal.

En el recurso interpuesto por don L. G. P. F., Administrador solidario de la entidad
«Cofranle, S.L.», contra la calificacion del Registrador de la Propiedad de Avilés nimero 1,
don Jaime Sanjuan Jiménez, por la que se suspende la inscripcion de un exceso de
cabida en la escritura de compraventa de un local procedente de una division horizontal.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada por el Notario de Avilés, don Tomas Dominguez Bautista,
de fecha 30 de agosto de 2013, con el nimero 1716 de orden de su protocolo de ese afio,
don José Antonio y don Angel D. C., vendieron a la sociedad «Cofranle, S.L.», un local
comercial sito en un edificio dividido horizontalmente, sito en la calle D. G. de Avilés. Este
local procede de una segregacion hecha de la finca registral numero 20.509, que a su vez
se integro por agrupacién de otras. En la descripcion que se hace del local en la escritura,
se expresa una extension superficial de 148 metros y 75 decimetros cuadrados en planta
baja, y 25 metros y 60 decimetros cuadrados en entreplanta. En el Registro, la superficie
es de 128 metros 51 decimetros cuadrados en planta baja y de 25 metros y 60 decimetros
cuadrados en entreplanta. Esta descripcion registral resulta ademas mencionada en la
nota simple informativa que se incorpora a la escritura.

La referida escritura se presentoé en el Registro de la Propiedad de Avilés niumero 1 el
dia 2 de septiembre de 2013, y fue objeto de calificacién negativa de 3 de octubre que a
continuacion se transcribe en lo pertinente: «Que previa calificaciéon del precedente
documento, que se presento por via telematica el dia dos de septiembre de dos mil trece,
con el numero 988 de asiento, del Diario 164, aportada copia en soporte papel
renunciando a la tramitacion telematica el dia dos de los corrientes, tras examinar los
antecedentes del Registro y documentos complementarios, el registrador que suscribe ha
practicado con esta fecha de hoy, la inscripcién 62, de la finca registral nimero 20509,
identificador unico nimero 33020000034117, del término municipal de Avilés, en el
folio 134, del tomo 2439, libro 482 en virtud de la cual ha quedado inscrita a favor de
Cofranle, S.L., por titulo de compra, con la superficie inscrita de la planta baja de ciento
veintiocho metros cincuenta y un decimetros cuadrados, suspendiéndose en cuanto a la
nueva superficie por falta de previa inscripcion. Al margen de la inscripcién practicada se
ha extendido nota de afeccidn fiscal por plazo de cinco afios. Los asientos practicados
quedan bajo la salvaguardia de los Tribunales, produciendo todos los efectos prevenidos
en la legislacion hipotecaria. Respecto a la nueva superficie de la planta baja se suspende
la inscripcién por los siguientes: Hechos: - En el presente titulo don José Antonio y don
Angel D. C. venden a Cofranle, S.L., un local comercial en la calle D. G., finca registral
20.509 del termino municipal de Avilés, seccién 1.2. - En el titulo presentado se dice que
dicho local mide una superficie de ciento cuarenta y ocho metros setenta y cinco
decimetros cuadrados en planta baja y veinticinco metros sesenta decimetros cuadrados
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de entreplanta, y segun resulta de nota al margen de dicha de fecha 21 de agosto
de 2013, tras segregaciones realizadas la superficie que consta en el Registro del local
transmitido es de ciento veintiocho metros cincuenta y un decimetros cuadrados en planta
baja y veinticinco metros sesenta decimetros cuadrados en entreplanta. Fundamento de
Derecho: - Que para la inscripcion de la nueva superficie de la planta baja de la finca
arriba relacionada es necesaria la previa rectificacion o complemento de la divisién
horizontal de la finca matriz asignando la diferente superficie de los predios, siendo para
ello necesario el consentimiento unanime de la totalidad de los propietarios actuales de
las diferentes fincas en que la misma fue dividida. Todo ello de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 53 del RD 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las
normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcion en el Registro de Actos de Naturaleza Urbanistica, y articulos 12y 17.1 de la
vigente Ley de Propiedad Horizontal. Por ello suspendo la practica de la inscripcién de la
nueva superficie de la planta baja de la finca. No se toma anotacion preventiva de
suspension por no haber sido solicitada en su caso. La presente nota de calificacion (...).
Avilés, a tres de octubre de dos mil trece. El registrador.—(firma ilegible y sello del Registro
con nombre y apellidos del registrador)».

El dia 31 de octubre de 2013, don L. G. P. F. en representacion de «Cofranle, S.L.»,
interpuso recurso contra la calificacién, en el que en sintesis alega lo siguiente: «Primero.—
Con fecha veinticinco de junio de dos mil trece don Angel D. C. y don José Antonio C.,
otorgaron en Gijén ante el notario don Miguel Angel Bafiegil Espinosa, escritura de
segregacion del local que a continuacion se describe, con el numero novecientos
cincuenta y dos de su protocolo: Numero cuatro-cinco.—Local comercial esquina a la calle
D. G.y(...), cuyo local mide, segun el titulo, una superficie de cuatrocientos quince metros
con cuatro decimetros cuadrados en planta baja y doscientos metros cuadrados en
entreplanta; la superficie real, segun medicion reciente, es de cuatrocientos treinta y cinco
metros veintiocho decimetros cuadrados en planta baja y ciento veinte metros ochenta y
cinco decimetros en la entreplanta; inscrita en el Registro de la Propiedad niumero 1 de
Avilés, al tomo 1936, libro 193, finca 20.509, inscripcion 5a (Sic). Segundo.—El registrador
de la Propiedad suspende la inscripciéon de la superficie real de la finca por considerar
que para la inscripcion de la nueva superficie de la planta baja de la finca arriba
relacionada es necesaria la previa rectificacion o complemento de la division horizontal de
la finca matriz asignando la diferente superficie de los predios, siendo para ello necesario
el consentimiento unanime de la totalidad de los propietarios actuales de las fincas en
que la misma fue dividida. Todo ello de conformidad con lo dispuesto en el articulo 53
del RD 1093/1997 de 4 de julio por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripciones en el Registro de
Actos de Naturaleza Urbanistica y articulos 12 y 17.1 de la vigente Ley de Propiedad
Horizontal. Tercero.—Considera la parte recurrente que el registrador de la Propiedad,
dicho sea con los debidos respetos y en estrictos términos de defensa, no tiene en cuenta
que el exceso de cabida, derivado de la superficie real de la finca matriz, descrita en la
escritura de segregacion citada de fecha veinticinco de junio de dos mil trece, con el
numero de protocolo novecientos cincuenta dos ante el notario don Miguel Angel Bafiegil
Espinosa, es de diecinueve metros con ochenta y ocho decimetros cuadrados, lo cual
representa un 4,80 % sobre los 415,88 metros que constan en el titulo inscrito, esto es
una mera rectificacion de cabida, que el propio articulo 298 del Reglamento Hipotecario
sefiala que podran hacerse cuando no excedan de la vigésima parte de la cabida (5 %),
como es el caso, pues significa el 4,80 %; en consecuencia, se trata de una mera
rectificacion de cabida, que en modo alguno afecta al titulo constitutivo ni a la distribucion
de cuotas, que esta permitida reglamentariamente, sin mas requisitos, para acomodar el
Registro a la realidad y que no altera la division horizontal, por no exigir en estos casos la
Ley de Propiedad Horizontal mas requisitos».

cve: BOE-A-2014-1540



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Jueves 13 de febrero de 2014 Sec. lll. Pag. 13139
v

El 8 de noviembre de 2013 se dio traslado del recurso al Notario autorizante de la
escritura por correo certificado con acuse de recibo, que fue recibido el 11 de noviembre.
Hasta la fecha, transcurridos cinco dias desde la recepcion, no se ha producido alegacion
alguna.

Mediante escrito con fecha de 19 de noviembre de 2013, el Registrador de la
Propiedad emitié su informe y elevé el expediente a este Centro Directivo (con registro de
entrada el dia 21 del mismo mes).

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 396 del Cédigo Civil; 18, 200 y 326 de la Ley Hipotecaria; 3, 5, 7,
9, 12 y 17.1 de la Ley de Propiedad Horizontal; 53.8 de la Ley 13/1996, de 30 de
diciembre, sobre Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social; 53 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre normas complementarias al Reglamento para
Ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos
de Naturaleza Urbanistica; y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y
del Notariado de 19 de noviembre de 1998, 2 de marzo de 2001, 29 de abril de 2006, 3 de
octubre de 2007, 7 de octubre de 2008, 22 de enero y 17 de febrero de 2009, 10 de junio
de 2010 y 5 de mayo de 2011.

1. Debe decidirse en este expediente si es o0 no inscribible un exceso de cabida en
una finca registral que forma parte de una propiedad horizontal en la que concurren las
circunstancias siguientes: el recurrente es la entidad compradora en la escritura cuya
calificacién se recurre, de una porcién segregada en titulo anterior y que a su vez procede
de agrupacion de otras fincas independientes y pertenecientes a una propiedad horizontal;
el exceso se sefiala respecto de la extension superficial que la finca tenia antes de la
segregacion y cuando era de titularidad de los vendedores.

El Registrador sefala como defectos: que es necesaria la previa rectificacion o
complemento de la division horizontal de la finca matriz asignando la diferente superficie
de los predios, siendo para ello necesario el consentimiento unanime de la totalidad de
los propietarios actuales de las diferentes fincas en que la misma fue dividida.

El recurrente parte de que la extension superficial real de la finca era otra en el
momento de la originaria, antes de la practica de las sucesivas segregaciones que dieron
lugar a la que hoy le pertenece. Alega que se trata de una rectificacion de la extension
superficial que no excede de la quinta parte de la cabida de la finca matriz originaria.

2. En primer lugar, hay que cuestionar la legitimacion del recurrente para la
interposicion de dicho recurso, pretendiendo la inmatriculacion solicitada, pues, tal como
resulta de los libros del Registro, los cuatrocientos quince metros cuatro decimetros
cuadrados de planta baja y doscientos metros cuadrados en entreplanta, de los que se
parte en el recurso, sefalandose ahora que la superficie real es de cuatrocientos treinta y
cinco metros y veintiocho decimetros cuadrados en planta baja y ciento veinte metros con
ochenta y cinco decimetros cuadrados en entreplanta, no eran de la titularidad del
recurrente. Estos correspondian a don José Antonio y don Angel D. C. con fecha 19 de
agosto de 2013. A la sociedad recurrente, corresponde Unicamente la superficie de ciento
veintiocho metros cincuenta y un decimetros cuadrados en planta baja y veinticinco
metros sesenta decimetros cuadrados en entreplanta, que es el resto, tras las
segregaciones efectuadas de la finca matriz, registral 20.509, y ello, tras la compra
efectuada en el titulo cuya nota de calificacion es objeto de recurso, inscrita con fecha 3
de octubre. Ademas, no se acompana testimonio de escritura otorgada el 25 de junio
de 2013 ante el notario de Gijén, don Miguel Angel Bafiegil Espinosa, mencionada en el
recurso, que es la que origino las tres ultimas segregaciones, sin que se suspendiera
ningun exceso, al partirse de la cabida inscrita.
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Asi pues, en el supuesto de este expediente, la legitimacién para la interposicion del
recurso corresponde a quien era titular de la finca en el momento de donde resulta la
cabida cuyo exceso se quiere inscribir. La titularidad de los 415 metros con cuatro
decimetros cuadrados en planta baja y 200 metros cuadrados en entreplanta, de los que
se parte en el escrito de recurso, para sefialar que la superficie real es de 435 metros
con 28 decimetros cuadrados en planta baja y de 120,85 metros cuadrados de
entreplanta, correspondian a titularidad de don José Antonio y don Angel D. C., no a la
entidad recurrente.

3. Ha declarado reiteradamente este Centro Directivo (Resoluciones citadas en los
«Vistos»), que en los casos en los que se pretende la inmatriculacion de un exceso de
cabida en una finca procedente de varias segregaciones, la registracion de excesos de
cabida solo puede configurarse como la rectificacion de un erréneo dato registral referido
a la descripcion de una finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal
rectificacion no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcion
registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar es la que debid
reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los linderos registrados
originariamente. Fuera de esta hipétesis, la pretension de modificar la cabida que segun
el Registro corresponde a determinada finca, no encubre sino el intento de aplicar el folio
de esta ultima a una nueva realidad fisica.

Es también doctrina reiterada de este Centro Directivo, que cuando una finca forma
parte de un edificio constituido en régimen de propiedad horizontal, las anteriores
consideraciones son igualmente aplicables, de modo que regiran las normas generales
sobre inscripcidon de excesos de cabida si no existe alteracion de la realidad inscrita o las
normas sobre modificacion del titulo constitutivo en caso contrario, siendo las
circunstancias de cada supuesto las que determinen qué conjunto de normas son de
aplicacién al supuesto concreto, (Resoluciones de 2 de marzo de 2001 y 22 de enero
de 2009 en Vistos).

4. Como resulta del articulo 5 de la Ley reguladora del régimen de Propiedad
Horizontal, la delimitaciéon de la extensidn especifica de cada una de la propiedades
separadas de pisos y locales tiene un alcance negocial y de ahi que so6lo cuando se pone
de manifiesto de forma indubitada que se esta ante una rectificacién de un dato cierto
queda excluida la normativa sobre modificacion del titulo constitutivo del régimen en
cuanto configurador del alcance del dominio privativo. Ain cabe hacer una precision
adicional mas, pues la superficie de una finca, en cuanto dato de hecho, sirve igualmente
como dato configurador del alcance y descripcidon del dominio y es por ello por lo que el
legislador adopta cautelas especiales para su alteracion en el Registro como se deriva de
lo dispuesto en el articulo 298.3 del Reglamento Hipotecario (Resolucion de 17 de febrero
de 2009).

La modificacién descriptiva que se introduce en el titulo respecto de la situacion
previamente inscrita, afecta a un elemento descriptivo basico de la finca, cual es su
superficie. En el supuesto de este expediente, la alteracion indicada no aparece justificada
ni acreditada, ni se cumplen respecto de la misma las exigencias para la modificacion del
titulo constitutivo de la propiedad horizontal (cfr. articulos 3, 5y 17 de la Ley de Propiedad
Horizontal). Asi, conforme al articulo 5 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal (tras reforma por la Ley 8/2013, de 26 de junio), el titulo constitutivo de la
propiedad por pisos o locales debe contener una descripcidén no solo del inmueble en su
conjunto, sino también de cada uno de aquellos pisos o locales, en la que se habran de
expresar las circunstancias exigidas en la legislacion hipotecaria, entre las que se incluyen
las relativas a su extension, asi como la planta en la que se hallaren, sus anejos, y la
cuota de participacién que corresponde a cada piso o local, cuota que habra de ser
«determinada por el propietario Unico del edificio al iniciar su venta por pisos, por acuerdo
de todos los propietarios existentes, por laudo o por resolucion judicial», con arreglo a los
criterios que para su fijacion se citan en el propio precepto (superficie Gtil de cada piso o
local en relacién con el total del inmueble, su emplazamiento interior o exterior, su
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situacion y el uso que se presuma racionalmente que va a efectuarse de los servicios o
elementos comunes), y cuya modificacion, por afectar al titulo constitutivo del régimen de
propiedad horizontal, no puede ser realizada unilateralmente por el titular del respectivo
piso o local, recordemos que en este caso ni siquiera titular, sino mediante el acuerdo
unanime de la junta de propietarios (cfr. articulo 17.6 de la Ley de Propiedad Horizontal,
modificado por la Ley 8/2013, de 26 de junio).

5. La configuracién de las fincas que pueden ser objeto de propiedad separada en un
edificio que se somete al régimen de propiedad horizontal, es en principio voluntaria,
siempre que se respeten las exigencias legales de idoneidad para ello y no comprendan
elementos necesarios para el adecuado uso y disfrute del edificio (cfr. articulo 396 del
Caodigo Civil), por lo que es el titulo constitutivo de dicho régimen el que, aparte de
respetar las exigencias de la legislacién hipotecaria, ha de proceder conforme la misma,
describiendo cada una de las fincas, con determinacion de su extension, linderos, planta
en que se hallaren y anejos, aparte de asignar a cada una de ellas un nimero correlativo
y la cuota de participacion que les corresponda (cfr. articulo 5 de la Ley de Propiedad
Horizontal).

Por tanto, esa individualizacion juega tanto como elemento de concrecion del objeto
de propiedad separada como de exclusiéon de su condicién de elemento comun, pues
todo elemento que aun siendo susceptible de propiedad separada, por reunir los requisitos
legales para ello, no se configure como tal, tendrd la consideracion de elemento comun o
al menos asi habra de presumirse en tanto no se rectifique el posible error cometido en el
titulo constitutivo.

En ocasiones, los linderos que individualizan los elementos privativos son, como
suele ocurrir en los edificios que se dividen en régimen de propiedad horizontal, elementos
arquitecténicos —muros, tabiques—, en que cabe la posibilidad de que la diferencia entre la
superficie que en el titulo constitutivo se les ha asignado y la que se pretende
posteriormente registrar, no se deba a un error en aquel titulo sino a una alteracion
posterior de aquellos elementos que la delimitan y que hasta cierto punto es frecuente
cuando la divisién horizontal tiene lugar simultaneamente a la declaracion de obra nueva
en construccion; en estas ocasiones, cuando en su fase mas inicial, se introducen
modificaciones que no tienen reflejo registral al tiempo de declarar la finalizacion de la
obra, o ésta ni tan siquiera llega a producirse, o bien por incorporaciéon a una finca de
parte de otra colindante, ya no se tratara de un supuesto de inscripcion de exceso de
cabida como rectificacion de la que realmente corresponde a una finca, sino el de
asignacion a su folio registral de una colindante que segun el titulo de constitucién del
régimen no le correspondia, implicando ello la modificacién de dicho titulo.

6. Asi pues, no cabe sostener la alegacion que resulta del escrito de recurso en el
sentido de que se trata de una mera rectificacion de cabida que en modo alguno puede
alterar el contenido del Registro, pues si bien es cierto que no existe en el titulo presentado
alteracion de linderos ni de cuota, no es cierto que la modificacién de la superficie sea
inocua y carente de efectos para el resto de los propietarios, ni puede deducirse de un
modo indubitado que la configuracion dominical del elemento afectado no ha sufrido
alteracién. En consecuencia, habida cuenta el contenido negocial que comporta, no es
posible realizarlo de un modo unilateral por el titular registral del local, puesto que afecta
a los derechos e intereses de otros titulares registrales de las restantes fincas de la
propiedad horizontal. Maxime en este supuesto, en el que ni tan siquiera se trata del
unico titular registral.

7. En cuanto a la documentacion aportada -plano firmado por las partes- para justificar
la superficie que se pretende inscribir, no responde a los limites y requerimientos
contemplados en los articulos 53.8 de la Ley 13/1996 y 298.3 del Reglamento Hipotecario.
En definitiva, la documentacion aportada no determina qué superficie cuya inscripcién se
pretende, esté incluida dentro de los linderos inscritos ni estd comprendida en alguno de
los supuestos del articulo 53.8 de la Ley 13/1996, que por otra parte, exige para
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rectificaciones como la pretendida, procedimientos mas rigurosos a los efectos de que los
eventuales derechos de los terceros encuentren una mas eficaz proteccion.

8. En conclusiodn, la rectificacion de cabida de un piso en propiedad horizontal se
debe ajustar a las reglas generales previstas para la modificacion de la cabida de una
finca registral y, ademas, a las normas que regulan la modificacion del titulo constitutivo
de la propiedad horizontal, cuando la rectificacion incurra en una verdadera alteracion de
dicho titulo constitutivo. La finca objeto del expediente, procede de la agrupacion de dos
fincas registrales que eran elementos independientes de la division horizontal practicada
sobre otra finca registral. Es decir, es parte integrante de una propiedad horizontal, por lo
que la modificacién de su extension superficial debe observar las normas expuestas
anteriormente.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar la
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 notificacidn, siendo de aplicacién las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 13 de enero de 2014.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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