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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

13716  Resolucion de 26 de octubre de 2017, de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién de la
registradora de la propiedad de Guadix, por la que se suspende la inscripcion
de un exceso de cabida.

En el recurso interpuesto por don José Ignacio Sudarez Pinilla, notario de Armilla, contra
la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de Guadix, dofia Pilar Martin
Moya, por la que se suspende la inscripcion de un exceso de cabida.

Hechos

Una finca registral, de cabida de 561 metros cuadrados -segun el Ayuntamiento de La
Peza y los interesados-, fue objeto de segregaciones dando lugar a tres fincas resultantes
independientes de 187 metros cuadrados cada una, en virtud de escritura otorgada el dia 26
de septiembre de 2002 ante el notario de Guadix, don Emilio Cobo Ballesteros, y conforme
a una licencia de fecha 2 de septiembre de 2002 dada por el alcalde-presidente de dicho
Ayuntamiento. Una de esas tres porciones resultantes fue la finca registral 7.500, con la
superficie registral citada de 187 metros cuadrados. Mediante escritura otorgada ante el
notario de Armilla, don José Ignacio Suérez Pinilla, el dia 29 de junio de 2017, y como acto
previo a su enajenacion, se solicitd la rectificacion de la cabida de la misma, que segun el
Registro de la Propiedad de Guadix es de 187 metros cuadrados y, segun el titulo y el
Catastro, es de 189 metros cuadrados.

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad de Guadix, fue objeto de la siguiente
nota de calificacion: «Visto por la Registrador de la Propiedad de Guadix y su Distrito
Hipotecario, el procedimiento registral identificado con el nimero de entrada 2309/2017 e
iniciado como consecuencia de la presentacion bajo el Asiento 1803 del Diario 172 de escritura
otorgada ante el Notario de Armilla, don José-Ignacio Suarez Pinilla, el veintinueve de junio de
dos mil diecisiete, protocolo nimero mil dieciséis, primera copia de la cual se presenté
telematicamente a las trece horas y veintinueve minutos del dia veintinueve de junio de dos mil
diecisiete, habiéndose aportado el documento fisicamente el doce de julio de dos mil diecisiete.
En el ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad de los documentos presentados,
obrantes en el procedimiento de referencia, resultan los siguientes: Hechos: |.-El documento
objeto de la presente calificacion es el identificado anteriormente. Il.—En dicho documento se
contienen las clausulas que a continuacién se resefian y que han sido objeto de calificacion
desfavorable: En el documento presentado se procede a enajenar las fincas registrales numero
4.216, 1.580 y 7.500 de la Peza, solicitando su inscripcion. Si bien en relaciéon con la finca
registral 7.500 se procede de forma previa a solicitar la rectificacion de la cabida de la misma,
gue segun el Registro tiene 187 m? y segun el titulo y el catastro es de 189 m?, diferencia que
es inferior al 5% de la cabida inscrita, y por tanto en principio podria practicarse conforme a lo
previsto en el articulo 201 n.° 3 parrafo b) de la Ley Hipotecaria, segun redaccion dada por la
Ley 13/2015 de 24 de junio, en vigor desde el dia 1 de noviembre de 2015. Pero observando
el historial registral de dicha finca 7.500, resulta: La referida finca se formo por segregacion
efectuada en escritura otorgada ante el notario de Guadix, don Emilio Cobo Ballesteros, el 26
de septiembre de 2002, protocolo 1.341, basada dicha segregacién en una licencia de fecha 2
de septiembre de 2002 dada por el Alcalde del Municipio, para segregar de la finca matriz de
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cabida 561 m? —segun el Ayuntamiento y los interesados—, tres fincas independientes de 187
m?2 cada una. Por lo cual, este Registrador en base a lo expuesto y teniendo en cuenta lo
dispuesto en el articulo 201 n.° 3 parrafo final, alberga dudas de la realidad de la modificacion
solicitada, maxime si como se observa en la escritura de donacion también presentada en este
Registro con el asiento inmediatamente anterior a la que nos ocupa, por la que igualmente se
rectifica la cabida de otra de las fincas segregadas —la registral 7.499 de la Peza—, lo cual no
tendria sentido, pues la finca matriz de la que proceden solo tenia inscrita la cabida de 569 m?,
que le quedaban como resto tras multiples segregaciones efectuadas con anterioridad sin
embargo en dicha escritura se redujo la superficie en 8 m? por voluntad de los interesados y
porque asi resultaba de la certificacion del Ayuntamiento dandole una cabida de 561 metros
cuadrados. Por todo ello este Registrador suspende la constatacion registral de las
modificaciones solicitadas sobre dicha finca 7.500 de la Peza, si bien podra efectuarse la
inscripcion de la venta, pero con la descripcién que consta en el Registro —si lo solicita el
interesado de conformidad con e1 articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria—. No obstante y
teniendo en cuenta que en el documento posterior el interesado procede a agrupar esta finca
con ofra para formar una finca nueva, sera conveniente inscribir las rectificaciones, las cuales
podran llevarse a cabo por algunos de los otros procedimientos previstos en la Ley,
articulo 201 n.° 1 de la Ley Hipotecaria 6 en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, segun
redaccion dada por la Ley 13/2015 de 24 de junio. A los anteriores hechos son de aplicacion
los siguientes: Fundamentos de Derecho. |.—Los documentos de todas clases, susceptibles de
inscripcion, se hallan sujetos a calificacion por el/la 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 las actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en los
art. 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 de su Reglamento para su ejecucion. 1l.—-En
relacion a las concretas clausulas o partes de las mismas resefiadas en el Hecho Il) anterior,
debe tenerse en consideracion: Articulo 201 de la Ley Hipotecaria, articulo 199 de la Ley
Hipotecaria y articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria. 1ll.-De conformidad con la regla contenida
en el art. 322 de la Ley Hipotecaria, el/la Registrador debe proceder a la notificacion de la
calificacion negativa parcial del documento presentado. En dicho caso, aun cuando se
practique parcialmente la inscripcion solicitada por haberlo consentido asi el presentante o
interesado, queda automaticamente prorrogado el asiento de presentacién correspondiente
durante el plazo de sesenta dias desde la practica de la Ultima de las notificaciones que deban
ser realizadas. Prérroga durante, la cual, por aplicacion del principio hipotecario de prioridad
contenido en los art, 17, 24 y 25 de la Ley Hipotecaria, no pueden ser despachadas los titulos
posteriores relativos a la misma finca, cuyas asientos de presentacion, por tanto, han de
entenderse igualmente prorrogados hasta el término de la vigencia, automaticamente
prorrogada, del asiento anterior. No obstante, de conformidad con la regla contenida en el
art, 433 del Reglamento Hipotecario, el presentante o interesado, pueden, durante la vigencia
del asiento de presentacion, desistir parcialmente de la practica de la inscripcion. Y en dicho
caso, no siendo ya procedente la, practica de la inscripcion parcial en relacién con los pactos,
clausulas o extremos a que se refiere el desistimiento, pierde su eficacia y debe ser cancelado
el asiento de presentacion del titulo presentado. Una pérdida de eficacia o cancelacion que, de
esta forma, permite de modo inmediato la practica de la inscripcion, si procede, de loa titulos
posteriores relativos a la misma finca, cuyos asientos de presentacion, de otro modo, habrian
quedado tacitamente prorrogados. En su virtud, Acuerdo, Inscribir parcialmente el documento
objeto de la presente calificacion suspendiendo las clausulas o partes concretas de las mismas,
expresamente consignadas en el Hecho Il) de la presente nota de calificaciéon por la
concurrencia de los defectos que igualmente se indican en el Fundamento de Derecho Il) de
la misma nota. Quedando automaticamente prorrogado el asiento de presentacion
correspondiente durante el plazo de sesenta dias a contar desde que se tenga constancia de
la recepcion de la ultima de las notificaciones legalmente pertinentes, de conformidad con los
art. 322 y 323 de la LH, pudiendo no obstante, el interesado o el funcionario autorizante del
titulo, durante la vigencia del asiento de presentacién y dentro del plato de sesenta dias
anteriormente referido, solicitar que se practique la anotacién preventiva prevista en el art. 49.2
de la L.H. (...) Contra la presente nota de calificacion cabe (...) Este documento ha sido
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firmado con firma electronica reconocida por Pilar Martin Moya registrador/a de Registro
Propiedad de Guadix a dia veinticinco de Julio del afio dos mil diecisiete».

Contra la anterior nota de calificacion, don José Ignacio Suarez Pinilla, notario de
Armilla, interpuso recurso el dia 27 de julio de 2017 mediante escrito en el que alega lo
siguiente: «Fundamentos de Derecho (...) Tiene establecido la DGRN (ron. 03-10-2016
-BOE 18-10-2016, pg 73332-, fundamento 3.°), respecto a las dudas de identidad de las
fincas, que la calificacion del Registrador no puede ser arbitraria ni discrecional, sino que
ha de estar motivada y fundada en criterios objetivos y razonados; debe acudir a la
correspondiente aplicacién informatica auxiliar prevista en el art. 9 LH; y ha de referirse, a
que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base gréfica
inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas
0 a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad
hipotecaria. A nuestro juicio no estan justificadas las dudas de la Sra. Registradora. Dado
que la rectificacién de cabida es inferior al 5% (supuestos en los que el legislador ha
atenuado los requisitos de rectificacion e identificacion de fincas); que no se altera ningun
lindero fijo; que la parcela se identifica claramente tanto en el catastro como en la
descripcién registral; todo ello, junto a la «vinculacién» de las manifestaciones de los
otorgantes (art.18.2 TRLey del Catastro) y, a la facil comprobacién de la identidad de la
finca a través de la cartografia catastral y la cartografica asociada al catastro, hace que el
notario autorizante diga expresamente en la escritura que la referencia catastral ha sido
Identificada conforme al articulo 45 del TR de la Ley del Catastro Inmobiliario. Ante tales
circunstancias, la Registradora en base al ultimo parrafo del art 201.3 LH, sélo basa su
calificacién en el historial de la finca (la finca procede por segregacién) pero no contiene
ningun otro desarrollo argumental -(v.ron DGRN 3-03-2014, BOE 04-04-2014, fundamento
3.9)- que le lleve a la conclusién de que estemos en algunos de los supuesto antes citados
por la DGRN: que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra
base grafica inscrita o con el dominio publico, o la posible invasién de fincas colindantes
inmatriculadas o que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de
entidad hipotecaria. Antes al contrario, la Registradora recomienda que se lleve a cabo la
rectificacion por la via notarial del art. 201.1.° o por la via registral del art. 199, ambos de
la LH, lo cual no se entiende porque en ambos procedimientos la Sra. Registradora deberia
de tener las misma dudas y ademas, se trata de procedimientos dotados de varios tramites
con posible intervencion de colindantes y terceros, notificaciones, publicaciones BOE, y en
consecuencia mas complejo administrativamente y sobre todo, mas gravoso
econémicamente para el usuario, lo cual parece desproporcionado en un supuesto como
el planteado en este recurso de una rectificacion de cabida que no llega ni al 1,07% de la
cabida inscritay.

Y

Mediante escrito, de fecha 3 de agosto de 2017, la registradora se mantuvo en su
calificacion negativa, emitié informe y remitié el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 199, 201 y 203 de la Ley Hipotecaria, y las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 17 de noviembre de 2015, 12 de
mayo de 2016 y 30 de junio, 27 de julio y 29 de septiembre de 2017.

1. En el afio 2002 se segrega una finca registral con una superficie, segun los
interesados y la propia licencia municipal de segregacion, de 187 metros cuadrados de
superficie, y asi queda inscrita. Ahora, mediante escritura otorgada en el afio 2017, y como
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acto previo a su enajenacion, se solicita la rectificacion de la cabida de la misma, para
aumentarla hasta los 189 metros cuadrados que constan en la certificacion catastral.

La registradora inscribe la enajenacion, pero suspendiendo la inscripcion del exceso de
cabida porque, pese a ser inferior al 5% de la cabida inscrita, expresa dudas acerca la
realidad de la modificacién solicitada, y fundadas en que la finca procede de previa
segregacion, por lo que sugiere disipar tales dudas y acreditar la realidad del exceso de
cabida acudiendo al procedimiento registral del articulo 199 de la Ley Hipotecaria o al
procedimiento notarial del articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria. Motiva en la nota de
calificacion que «(...) maxime si como se observa en la escritura de donacién también
presentada en este Registro con el asiento inmediatamente anterior a la que nos ocupa, por
la que igualmente se rectifica la cabida de otra de las fincas segregadas —la registral 7.499
de la Peza-, lo cual no tendria sentido, pues la finca matriz de la que proceden soélo tenia
inscrita la cabida de 569 m?, que le quedaban como resto tras multiples segregaciones
efectuadas con anterioridad sin embargo en dicha escritura se redujo la superficie en 8 m?
por voluntad de los interesados y porque asi resultaba de la certificacion del Ayuntamiento
dandole una cabida de 561 metros cuadrados».

El notario autorizante recurre alegando en esencia que no estan justificadas las dudas
de la registradora, y que en dichos procedimientos la registradora deberia de tener las
mismas dudas y son mas complejos y gravosos para el usuario, y desproporcionados para
acreditar un exceso de cabida tan reducido.

2. Este Centro Directivo tiene declarado en reiteradisimas ocasiones (Resoluciones
de 17 junio y 5 de noviembre de 2002, 25 de mayo de 2005, 28 de agosto de 2013, 30 de
marzo de 2015, 30 de junio de 2017 o 27 de julio de 2017, entre otras muchas) que la
registracion de excesos de cabida s6lo puede configurarse como la rectificacién de un
erroneo dato registral referido a la descripcién de la finca, 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 debio reflejarse en su dia, por ser la realmente contenida en los linderos
registrados originariamente.

Precisamente para poder calificar que se cumple ese requisito conceptual, y que
ademas se salvaguardan los derechos de terceros, la Ley Hipotecaria ofrece varias vias
posibles para solicitar y obtener la inscripcion de rectificaciones de superficie, y entre ellas,
y de modo destacado, ofrece acudir al procedimiento registral del articulo 199 o al notarial
del articulo 201.1.

Excepcionalmente, el articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria establece que no sera
necesario tramitar el expediente de rectificacion para la constatacion de diferencias de
cabida de la finca inscrita a que se refiere el nimero 1 del mismo articulo, en los siguientes
supuestos: «a) Cuando las diferencias de cabida no excedan del diez por ciento de la
inscrita y se acredite mediante certificacion catastral descriptiva y grafica, siempre que de
los datos descriptivos respectivos se desprenda la plena coincidencia entre la parcela
objeto del certificado y la finca inscrita. b) En los supuestos de rectificacion de la superficie,
cuando la diferencia alegada no exceda del cinco por ciento de la cabida que conste
inscrita». Pero aflade que «en ambos casos sera necesario que el Registrador, en
resolucion motivada, no albergue dudas sobre la realidad de la modificacion solicitada,
fundadas en la previa comprobacion, con exactitud, de la cabida inscrita, en la reiteracion
de rectificaciones sobre la misma o en el hecho de proceder la finca de actos de
modificacion de entidades hipotecarias, como la segregacion, la division o la agregacion,
en los que se haya determinado con exactitud su superficie».

3. En el presente caso, la finca consta inscrita con una superficie de 187 metros
cuadrados, en virtud de una segregacion relativamente reciente, efectuada en el afio 2002.
Ahora se pretende aumentar dicha superficie en dos metros cuadrados hasta alcanzar
los 189 metros cuadrados que constan en la certificacion catastral. Por lo tanto, desde el
punto de vista cuantitativo, es aplicable tanto la via de la letra b) antes transcrita, dado que
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la rectificacion alegada no excede del 5%, como la de la letra a), dado que tal rectificacion se
respalda con una certificacion catastral descriptiva y grafica.

La registradora, al amparo del ultimo inciso del citado precepto, expresa sus dudas
sobre la realidad de la rectificacion pretendida, en los términos expresados en el primer
fundamento de Derecho.

Como ha afirmado este Centro Directivo (cfr. Resolucion de 30 de abril de 2015), por
aplicacion del principio de determinacion y especialidad, la inscripcion debe especificar
con perfecta claridad la finca objeto de la inscripcion, el derecho inscrito y la persona de su
titular. Los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento exigen, como requisito
necesario de la inscripcion la superficie de la finca, estableciendo ademas el articulo 47 del
Reglamento Hipotecario la obligacion de hacer constar la superficie segregada al margen
de la finca matriz. En base a esto se ha dicho por este Centro Directivo que por tanto, en
la segregacion, la superficie es un dato relevante en la determinacion tanto de la finca
segregada como de la matriz. Cualquier modificacion en ese dato genera dudas sobre la
realidad de finca y del exceso, sobre la determinacion del objeto del derecho.

Sin embargo, dicha motivacién no puede estimarse suficiente en el caso que nos
ocupa, toda vez que el exceso de cabida es de muy escasa entidad, 2 metros cuadrados,
lo que representa un 1,069%, es decir encaja en el supuesto de rectificacion de superficie
del articulo 201.3.b) de la Ley Hipotecaria, debiendo destacarse que queda justificado por
el certificado catastral, que es plenamente coincidente con la finca registral, sin que existan
dudas en cuanto a este extremo, ni pueda deducirse la existencia de alteracion alguna de
la realidad fisica de la finca.

Por otra parte, debe recordarse que este Centro Directivo ha reconocido que aun
constando ya inscrita una segregacion conforme a una licencia o autorizacién administrativa
concedida, no puede negarse la posibilidad de rectificar con posterioridad la descripcion
de las fincas resultantes, sin necesidad de nueva licencia o autorizacion, siempre y cuando
se cumplan los requisitos y procedimientos contemplados para ello en la Ley Hipotecaria
y, ante todo, siempre que las rectificaciones pretendidas no impliquen una nueva
reordenacion de terrenos diferente a la resultante de la modificacion hipotecaria para la
que se concedio la licencia (cfr. Resolucion de 29 de septiembre de 2017).

Ademas, también se ha reconocido por esta Direccion General (cfr. Resolucion de 12 de
mayo de 2016) que en ocasiones se producen modificaciones catastrales sobrevenidas que
responden a la rectificacion de alguno de los datos alfanuméricos que constan en la
certificacion catastral pero con mantenimiento pleno de la geometria georreferenciada del
inmueble, como viene ocurriendo cuando el Catastro, por razones de congruencia, sustituye
la cifra de la superficie que antes se expresada en la parte alfanumérica de la certificacion,
por la que resulta geométricamente de la parte grafica. Estas modificaciones sobrevenidas
pueden ser la causa de diferencias con la superficie que ya consta en el Registro.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion 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, 26 de octubre de 2017.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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