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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

15153 Resoluciéon de 29 de noviembre de 2017, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de La Bafieza, por la que se
suspende la expedicién de certificacion y practica de anotacion preventiva
solicitada en procedimiento de rectificacion de descripcion de finca.

En el recurso interpuesto por don Alfonso Garcia Meldn, notario de La Barfeza,
contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de La Bafieza, don Pedro
José Martinez Rodriguez, por la que se suspende la expedicion de certificacion y
practica de anotacion preventiva solicitada en procedimiento de rectificacion de
descripcion de finca.

Hechos
|

Mediante acta, otorgada el dia 12 de junio de 2017 ante el notario de La Bafieza, don
Alfonso Garcia Melén, don I. R. G. y dofia M. R. A. P., duefios de la finca registral
numero 7.302 del término de La Bareza, promovieron el expediente notarial para la
rectificacion de su descripcion.

Presentada dicha acta en el Registro de la Propiedad de La Barieza, fue objeto de la
siguiente nota de calificacién: «Registro de la Propiedad de La Bafieza Pedro José
Martinez Rodriguez, Registrador de la Propiedad de La Barieza, en relacién con el
documento que precede, he dictado la siguiente calificacién: Hechos Primero.—Se
presenta el dia 3 de julio de 2017, a las 12.30 horas, Acta de Expediente para la
rectificacion de superficie de finca, autorizada en La Baieza, el 12 de junio de 2017 por
el Notario Don Alfonso Garcia Meldn, con el asiento 562 del Diario 87, la cual fue retirada
por el presentante el seis de Julio citado y aportada nuevamente a este Registro el 24
del repetido mes de Julio. Fundamentos de derecho Vistos los articulos 18 y 20 de la Ley
Hipotecaria, y el articulo 201.1 letra e) de dicha Ley. Primero.—La finca a que se refiere el
documento antes citado, en el Registro se describe asi: «Edificio, en término de La
Bafeza, calle (...) que consta de: planta baja destinada a almacén y cocheras. Se
compone ademas de cuarto de maquinas.—aseo, cuarto de electricidad, armario de agua,
vestibulo de servicio, vestibulo general, escalera, corta-aires y porche. Tiene una
superficie construida de trescientos un metros y ochenta decimetros cuadrados, y util de
doscientos sesenta y un metros y sesenta y un decimetros cuadrados. Planta primera,
destinada a local-exposicién. Se compone ademas de aseos publicos, vestibulo,
escalera y oficina. Tiene una superficie construida de doscientos veinte metros y doce
decimetros cuadrados, y util de ciento ochenta y cinco metros y ocho decimetros
cuadrados. Planta segunda, destinada a local-exposicion. Se compone ademas de
vestibulo y escalera. Tiene una superficie construida de doscientos veinte metros y doce
decimetros cuadrados, y util de ciento ochenta y siete metros y setenta y dos decimetros
cuadrados. Planta tercera destinada a local-exposiciéon. Se compone ademas de
vestibulo y escalera. Tiene una superficie construida de doscientos veinte metros y doce
decimetros cuadrados y util de ciento ochenta y siete metros y setenta y dos decimetros
cuadrados. La superficie total edificada es de novecientos sesenta y dos metros vy
dieciséis decimetros cuadrados. El edificio ocupa la totalidad de solar sobre el que esta
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construida, es decir trescientos un metros y ochenta decimetros cuadrados. Planta
cuarta o bajo cubierta del edificio en término de La Bafeza, calle (...) Esta destinada a
vivienda y tiene una superficie construida de doscientos treinta y ocho metros y cuarenta
y siete decimetros cuadrados, ciento sesenta y tres metros con diez decimetros
cuadrados de vivienda y setenta y cinco metros con treinta y siete decimetros cuadrados
de terraza y una superficie util de doscientos tres metros y cincuenta y un decimetros
cuadrados, ciento treinta y siete metros con cuarenta y tres decimetros cuadrados de
vivienda y sesenta y seis metros con ocho decimetros cuadrados de terraza. Consta de
hall de acceso, dos distribuidores, salén-comedor, cocina, cuarto de lavado, cuarto de
bafio, un dormitorio, un dormitorio con cuarto de aseo, un dormitorio con cuarto de bafio
y vestidor, cuarto de instalaciones y terraza. Todo ello linda: derecha entrando, J. G. R;;
Izquierda, T. P. y otros; fondo, A. C.; y frente, calle de su situacién. Y en Acta de
Expediente para la rectificacion de superficie de finca antes citado, se describe asi:
«Edificio, en La Bafieza, en la calle (...) El solar tiene una superficie de cuatrocientos
treinta y dos metros cuadrados y se compone de: Planta baja destinada a almacén, con
una superficie total construida de cuatrocientos treinta y dos metros cuadrados. Planta
primera, destinada a local exposicién, con una superficie total construida de doscientos
cincuenta y siete metros cuadrados. Planta segunda, destinada a local-exposicion, con
una superficie construida total de doscientos cincuenta y siete metros cuadrados. Planta
tercera, también destinada a local-exposicion, con una superficie total construida de
doscientos cincuenta y siete metros cuadrados. Planta cuarta, destinada a vivienda, con
una superficie total construida de doscientos treinta y ocho metros cuadrados. Como ha
quedado expuesto, el solar tiene una superficie de cuatrocientos treinta y dos metros
cuadrados, ocupando la construccion la totalidad del mismo. La superficie total
construida es de mil cuatrocientos cuarenta y un metros cuadrados. Linda: Derecha
entrando, con J. G. R.; Izquierda, edificio en comunidad de propietarios; Fondo, edificio
en comunidad de propietarios y M. C. C. P. y Frente, calle de situaciéon.» Se deniega la
practica de la anotacion preventiva solicitada por no ser habil el expediente del articulo
201 de la Ley Hipotecaria para la rectificacién de descripcion, superficie o linderos de
edificaciones, tal y como expresamente sefiala el articulo 201 de la Ley Hipotecaria,
punto 1 letra e). La letra e) del apartado 1 del articulo 201 de la Ley Hipotecaria incluye
entre las particulares del expediente, unos supuestos en que no cabe seguir el
expediente del citado articulo, estableciendo lo siguiente: «e) No podra tramitarse el
expediente regulado en los apartados anteriores para la rectificacion descriptiva de
edificaciones, fincas o elementos integrantes de cualquier edificio en régimen de divisién
horizontal o fincas resultantes de expediente administrativo de reorganizaciéon de la
propiedad, expropiacién o deslinde. En tales casos, sera necesaria la rectificacion del
titulo original o la previa tramitacién del procedimiento administrativo correspondiente. Se
trata de una serie de supuestos que deben cumplir una serie de requisitos especificos
para la rectificacion de la descripcion de la finca que no pueden realizarse por un
procedimiento general de rectificacion de descripcién, como es el del articulo 201.1 con
su remision al articulo 203 LH, ni depende de las acreditaciones que se plantean en
dichos tramites. La rectificacion descriptiva de edificaciones, por la implicacién de la
legislacion urbanistica, representa una rectificacion de una obra nueva reciente o
antigua, y ésta debe hacerse conforme a los requisitos establecidos en dicha legislacién
y concretamente conforme al articulo 20 del texto refundido de la Ley del Suelo, segun
los distintos supuestos, en relacion con la legislacién autonémica que corresponda, pues
puede estar en juego una ampliacién o rehabilitacion de edificacion, que exige requisitos
urbanisticos especificos. La propia letra e) ofrece dos soluciones para todos estos
supuestos, incluidos del expediente del articulo 201 que son: a) La necesaria
rectificacion del titulo original. b) La previa tramitacion del procedimiento administrativo
correspondiente. Aunque el primer supuesto sera el que principalmente proceda para la
rectificacion de descripciones, fincas o elementos integrantes de cualquier edificio en
régimen de division horizontal, para lo cual deben cumplirse los requisitos sustantivos y
administrativos que procedan, segun los supuestos, el segundo es mas bien para los
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otros supuestos de expedientes administrativos, también podria aplicarse la rectificacion
del titulo original para los ultimos casos, cuando no se requiera un nuevo expediente
administrativo si del propio expediente resulta el error y la posibilidad de rectificarlo
mediante la aportacion del documento correspondiente. Por otro lado, en los primeros
supuestos no hay por qué descartar que junto al otorgamiento del tipo de rectificacion del
original tengan que acompafarse segun los casos, documentos administrativos que
justifiquen o confirmen dichos rectificacién, como podria ser la necesidad de aportar la
licencia municipal de obras o documentos incluidos en el expediente o bien, la
autorizacion administrativa si fuera necesaria para la rectificacion de que se trate. Se
esta modificando tanto la ubicacién (cambio de nimero de policia, del [...]) la superficie
(tanto de la finca como de la edificacidon) y el destino de los elementos de todas las
plantas altas (antes local exposicion y hoy vivienda). Este expediente no es el adecuado
para tal finalidad cuando se trata de edificaciones por lo que habra de utilizar los
sefialados por el articulo 201.1 letra e€) de la Ley Hipotecaria, junto con los requisitos
urbanisticos. En virtud de lo cual, procede denegar la expedicién de certificacion y
extension de la Anotacion Preventiva solicitada por los defectos que resultan de los
anteriores Fundamentos de Derecho. Las calificaciones negativas del Registrador
podran (...) La Bafieza, 1 de agosto de 2017. El Registrador de la Propiedad (firma
ilegible), Fd.° Pedro José Martinez Rodriguez.

Contra la anterior nota de calificaciéon, don Alfonso Garcia Melén, notario de La
Bafieza, interpuso recurso mediante el dia 6 de septiembre de 2017 escrito en el que
alega lo siguiente: «1.—En primer lugar hay que precisar que se trata de rectificar la
superficie de un edificio que no esta constituido en régimen de propiedad horizontal, y
que dicho edificio ocupa la totalidad del solar. 2.—La calificacion registral recurrida
deniega la expedicion de certificacion y la extension de la anotacidn preventiva previstas
en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria. En primer lugar, porque entiende que el
expediente previsto en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria queda excluido para
cualquier tipo de edificacion, por aplicacién de su numero 1, letra e), se trate o no de
edificios constituidos en régimen de propiedad horizontal. Pero entendemos que la
exclusion que hace dicha letra e) se refiere Unicamente a edificaciones integradas en
inmuebles constituidos en régimen de propiedad horizontal, tal y como se especifica al
final de la enumeracion en la que esta incluida la expresion «edificaciones». Interpretar
que dicha expresién sélo excluye las edificaciones integradas en edificios en propiedad
horizontal es lo mas adecuado al sentido gramatical que emplea la Ley, y lo mas
conforme a la Idgica y al sistema del articulo 201 de la Ley Hipotecaria. En efecto, de
prevalecer la interpretacion del Sr. registrador, tratandose de inmuebles urbanos, la regla
general que determina el ambito expediente a «cualquier finca registral», segun
establece en su primer parrafo, seria paraddjicamente de aplicacién mas infrecuente que
la amplia exclusion de que es partidaria la calificacién recurrida. 3.—El Sr. registrador
identifica la rectificacion descriptiva de edificaciones con una rectificacion de obra nueva,
la cual deberia hacerse conforme a los requisitos urbanisticos. Hay que tener en cuenta
que el objeto del expediente del art. 201 de la Ley Hipotecaria es rectificar errores
descriptivos que no respondan a una modificacién que debiera formalizarse mediante
una escritura de modificacion de obra nueva. Asi resulta de la letra a), n. 1, del citado
articulo. No es lo mismo rectificar un error descriptivo que reflejar una modificacién
posterior a la inscripcion. En caso de ser la pretensién del requirente la de encubrir
mediante el expediente una modificacién de obra nueva realizada con posterioridad a la
inscripcién previa, procederia la denegacion registral, pero no por aplicacién de la citada
letra e), sino en virtud de lo dispuesto en el ultimo parrafo del numero 1 del mencionado
articulo. 4.—EI Sr. registrador alega también la implicacién de la legislacion urbanistica, la
cual es innegable y cuyo cumplimiento en estos casos, por regla general, se resolvera
acreditando la antigliedad de la edificacién. Hay que tener presente que el inicio del
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expediente se comunica también al ayuntamiento en el que esta situada la finca, el cual
podria oponerse a la rectificacion por incurrir en infraccion urbanistica. En cualquier
caso, la acreditacion del cumplimiento de los requisitos urbanisticos que, en su caso,
pudiera exigirse cumulativamente al expediente, no deberia ser causa para que queden
excluidas las publicaciones, notificaciones y las garantias que en favor de terceros
establece el expediente del art. 201 de la Ley Hipotecaria, en relacion con el art. 203.
Pues la acreditacion del cumplimiento de los requisitos urbanisticos, o la de la
prescripcion de posibles infracciones urbanisticas, no garantiza que no puedan resultar
perjudicados los colindantes, o los titulares de derechos, o demas interesados. Ademas,
la implicacién de la legislacién urbanistica no es ébice para que puedan inmatricularse
edificios mediante un procedimiento analogo, el previsto en el art. 203 de la Ley
Hipotecaria, al cual se remite, ademas, el art. 201. 5.—Para los casos que excluye la letra
e) del art. 201, la norma ofrece dos soluciones: la rectificaciéon del titulo original, o la
previa tramitacion del procedimiento administrativo correspondiente. En varias
resoluciones recientes, la Direccion General de Registros y del Notariado ha entendido
que el titulo original a rectificar, tratandose de edificaciones integradas en una propiedad
horizontal, seria el titulo constitutivo del tal régimen (entendemos que si la rectificacion
de una edificacion que forma parte de una finca en divisién horizontal supusiera, a su
vez, una rectificaciéon de la descripcion de la totalidad del inmueble en su conjunto, esta
ultima rectificacion no estaria excluida del expediente). De prosperar la interpretacion del
registrador, que entiende que las exclusiones de la letra e€) comprenden también los
edificios no constituidos en régimen de propiedad horizontal, habria que plantearse cual
es el «titulo original» a rectificar en estos casos sustituyendo al expediente del art. 201.
El Sr. registrador apunta que dicho titulo original a rectificar seria la correspondiente
escritura de obra nueva, acompafada, segun los casos, de documentos administrativos.
Reiteramos que, al excluir la posibilidad del expediente, se excluyen también las
garantias, notificaciones y publicaciones previstas en los arts. 201 y 203, negando a
colindantes, y demas interesados que puedan ser resultar perjudicados, la posibilidad de
conocer con caracter previo la rectificacion pretendida, el derecho de formular
alegaciones y el derecho de oponerse a la rectificacion. Por otro lado, hay que tener en
cuenta que buena parte de edificaciones estan inscritas en el Registro de la Propiedad,
no como consecuencia de la formalizacibn de una obra nueva, si no por su
inmatriculacion directa como tales edificaciones. En estos casos, el «titulo original» a
rectificar seria el documento que causé la inmatriculacién, normalmente una escritura de
herencia o una escritura de compraventa, cuya rectificacion exigiria la muchas veces
imposible, en la practica, intervencion de todos sus otorgantes o de sus herederos.
Ademas, reiteramos, tal procedimiento supondria excluir las publicaciones, notificaciones
y demas garantias previstas en los art. 201 y 203 de la Ley Hipotecaria. Otra opcién para
rectificar la descripcion de edificaciones no constituidas en régimen de propiedad
horizontal, de entenderse excluidas del expediente del art. 201 de la Ley Hipotecaria,
seria la de limitar el expediente a la rectificacion de la superficie del solar o terreno,
debiendo otorgarse complementariamente la escritura de modificacién de obra nueva o
el titulo inmatriculado respecto a la construccion. Tal solucion tiene el inconveniente de
que esta fuera de la solucion prevista en la citada letra e), del nimero 1 del articulo 201
de la Ley Hipotecaria. Ademas, la tramitacidén del expediente exige aportar la descripcién
registral y la descripcién actualizada de la finca, conforme al nimero 1, letra a) de tal
precepto, y dicha descripcion actualizada habria que realizarla en este caso, o bien
limitandola a la descripcion del terreno, o incluyendo también la descripcion de la
construccion sin actualizar, o incluyendo la descripcion actualizada de lo edificado, pero
especificandose en el expediente, en las notificaciones y en las publicaciones, que la
rectificacion objeto del expediente se refiere solo al suelo. Cualquiera de la tres
alternativas resultaria confusa de cara a colindantes y demas interesados. En definitiva,
la interpretacion del Sr. registrador, ampliando la exclusién de la letra e) a edificaciones
no integradas en una finca en régimen del propiedad horizontal, fuerza la regulacion
legal, plantea mas problemas que soluciones, conduce a callejones de dificil salida, e
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implica renunciar, sin fundamento que lo justifique, a las garantias previstas en un
procedimiento creado para proteger los derechos de terceros. 6.—Sefala también el Sr.
registrador, que se modifica la ubicacion «del nimero de policia» y el destino de la
plantas altas. Respecto a lo primero, el cambio de nimero de policia, esta justificado por
la certificacion catastral incorporada, sin que el registrador haya expresado dudas sobre
la identidad de la finca. Ademas, nada se opone a entender que el expediente del art.
201 sea habil para rectificar tal dato descriptivo. Respecto al cambio de destino de las
plantas, hay que decir que el edificio originalmente estaba destinado a la venta y
exposiciéon de mobiliario. En la actualidad las plantas altas se destinan a vivienda, pero
dicho cambio de destino, como se hace constar expresamente en el acta calificada «esta
pendiente de formalizar mediante la correspondiente escritura de modificacién de obra
nueva»».

Y

El registrador de la Propiedad de La Bafieza informé y elevé el expediente a esta
Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 18, 19 bis, 201, 202, 203, 228 y 326 de la Ley
Hipotecaria; 437 del Reglamento Hipotecario; 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 16 de mayo de 2012, 17 de octubre de 2014, 19 de febrero, 9 de octubre y
17 de noviembre de 2015, 21 de marzo, 21, 22 y 26 de abril, 8 y 27 de junio, 10 de
noviembre y 20 de diciembre de 2016 y 19 de julio y 27 de octubre de 2017.

1. Presentada el acta notarial prevista en los articulos 201 en relacién con el 203 de
la Ley Hipotecaria, en la que se solicita la expedicion de certificacién y la practica de la
anotacién prevista en dichos preceptos, la misma es objeto de denegacion por los
siguientes defectos:

— Por no ser habil el expediente del articulo 201 de la Ley Hipotecaria para la
rectificacion de descripcion, superficie o linderos de edificaciones, tal y como
expresamente senala el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, punto 1 letra e).

— Porque la rectificacion descriptiva de edificaciones supone una rectificacion de una
obra nueva reciente o antigua, y ésta debe hacerse conforme a los requisitos
establecidos la legislacién urbanistica.

— Porque se esta modificando tanto la ubicacién (cambio de niumero de policia) la
superficie (tanto de la finca como de la edificacion) y el destino de los elementos de
todas las plantas altas (antes local exposicion y hoy vivienda) y este expediente no es el
adecuado para tal finalidad.

El notario autorizante recurre alegando, en sintesis, que el articulo 201.1.e) se refiere
Uunicamente a edificaciones divididas horizontalmente; que el objeto del expediente es
rectificar un error descriptivo y no reflejar una modificacion posterior; que esta conforme
con la aplicacion de la normativa urbanistica y que en el curso del expediente se notifica
el mismo al Ayuntamiento, el cual podria oponerse a la tramitacién; que la acreditacién
de los requisitos urbanisticos no debe impedir la tramitacion del expediente; que el
cambio de numero de policia se acredita con certificacion catastral; y que el cambio de
destino esta pendiente de formalizar en escritura de modificaciéon de obra nueva.

2. Se plantea en este expediente, como primer defecto, si es posible la tramitacion
del procedimiento para la rectificacion de descripcidon de una finca previsto en el articulo
201 cuando consta declarada en el Registro una edificacién sobre la misma.
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El apartado 1 del articulo 201 de la Ley Hipotecaria exceptia en su letra e) la
tramitacion del expediente regulado dicho precepto para la rectificacion descriptiva de
edificaciones, fincas o elementos integrantes de cualquier edificio en régimen de division
horizontal o fincas resultantes de expediente administrativo de reorganizacion de la
propiedad, expropiacion o deslinde. Sefiala la norma que en tales casos, sera necesaria la
rectificacion del titulo original o la previa tramitacion del procedimiento administrativo
correspondiente.

Ahora bien, resulta indudable que la excepcién contemplada no impide la tramitacion
del expediente para la rectificacion de descripcion, la superficie y linderos, de una finca
sobre la que se asienta una edificacion, siendo lo que queda excluido del expediente la
edificacion misma o, caso de estar dividida horizontalmente, las fincas o elementos
integrantes de dicho régimen de propiedad horizontal.

La rectificacion de una edificacion debe cumplir los requisitos propios de una
modificacion de obra nueva, especialmente lo relativo a los requisitos urbanisticos, sin
que los tramites del expediente del articulo 201 sean habiles para rectificar por si una
edificacion ni para elementos integrantes de una divisién horizontal. Este es el sentido de
la excepcion antes transcrita, y cualquier otra interpretacion llevaria a hacer imposible la
rectificacion descriptiva de fincas en las que existiera declarada una edificacion.

Por tanto, es admisible la tramitacion del procedimiento exclusivamente para
rectificar la descripcion del suelo, con independencia de que exista o no sobre el mismo
una edificacion, debiendo cumplirse, ademas, en caso de pretenderse la rectificacion de
la descripcion de la edificacion, los requisitos para la modificacion de una obra nueva.

Siendo por otra parte indispensable operar previamente la rectificacion descriptiva
del suelo, ajustandose al procedimiento del articulo 201, para que pueda después
rectificarse la edificacion misma, pues de otro modo se imposibilitaria la modificacion de
la edificacidn, ya que ésta, con su nueva descripcion, no cabria en la superficie del solar.

3. Como sefialé este Centro Directivo en sus Resoluciones 10 de noviembre de
2016 y 19 de julio de 2017, la escritura publica no es el unico titulo formal en el que
puede declararse la existencia de edificaciones para su constancia registral.

En concreto, en dichas Resoluciones se dijo lo siguiente: «Respecto del aumento de
superficie de suelo, no cabe negar que el expediente de dominio es procedimiento habil
para su acreditacion, cumpliendo los requisitos para la registracion de excesos de cabida
por expediente de dominio, pues asi lo dispone el articulo 200 de la Ley Hipotecaria en su
redaccion anterior a la Ley 13/2015, y actualmente también sigue siendo asi tras la
reforma operada por la Ley 13/2015, para el expediente notarial. Y respecto del aumento
de superficie construida y numero de plantas, lo que se exige legalmente para su
constancia registral es que tal aumento conste declarado por su propietario con el
cumplimiento de los requisitos urbanisticos en cada caso exigibles. Asi, el articulo 208 de
la Ley Hipotecaria, en su redaccién anterior a la Ley 13/2015, sefalaba que «las nuevas
plantaciones, asi como la construccién de edificios 0 mejoras de una finca urbana, podran
inscribirse en el Registro por su descripcion en los titulos referentes al inmueble. También
podran inscribirse mediante escritura publica...». Por su parte, el nuevo articulo 202, tras
la citada Ley 13/2015, dispone que «las nuevas plantaciones y la construccion de
edificaciones o asentamiento de instalaciones, tanto fijas como removibles, de cualquier
tipo, podran inscribirse en el Registro por su descripcion en los titulos referentes al
inmueble, otorgados de acuerdo con la normativa aplicable para cada tipo de acto, en los
que se describa la plantacion, edificacion, mejora o instalacion. En todo caso, habran de
cumplirse todos los requisitos que hayan de ser objeto de calificacion registral, segun la
legislacion sectorial aplicable en cada caso». Del examen conjunto de ambos preceptos,
anterior y posterior respectivamente a la Ley 13/2015, resulta que la escritura publica no
es el Unico titulo formal en el que puede declararse la existencia de edificaciones para su
constancia registral, sino que basta que se hagan constar «en los titulos referentes al
inmuebley, y de entre tales titulos no cabe excluir al auto judicial recaido en un expediente
de dominio (...) Todo ello sin perjuicio de la exigencia de cumplimiento de los demas
requisitos exigidos en cada caso por la Ley de Suelo y en su caso, por la Ley de
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Ordenacion de la Edificacion». Actualmente, siendo el procedimiento del articulo 201.1
heredero del anterior expediente de dominio para la acreditacion de exceso de cabida,
cabe incluir sin duda este nuevo procedimiento en la doctrina citada, de modo que no cabe
excluir en el acta notarial en el que se documente entre «los titulos referentes al inmueble»
a los que se refiere el articulo 202 de la Ley Hipotecaria.

En cuanto a los requisitos urbanisticos, en el presente caso, se incorpora al acta
certificacion catastral descriptiva y grafica. El articulo 28.4 de la Ley de Suelo permite la
inscripcion de edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicion, por
haber transcurrido los plazos de prescripcién correspondientes, cuando ello se acredite
(entre otros medios posibles) mediante certificacion catastral descriptiva y grafica de la
finca, en la que conste la terminacion de la obra en fecha determinada y su descripcion
coincidente con el titulo.

En dicha certificacion catastral descriptiva y grafica consta una superficie grafica de
parcela de 432 metros cuadrados y una superficie construida de 1.441 metros
cuadrados. Consta como afo de la construccion 2000. La descripcion de la edificacion
que figura en el titulo es totalmente coincidente con la que resulta de la certificacion,
tanto en la superficie total como en la de cada una de las plantas, difiriendo Unicamente
en el destino de la edificaciéon. En este punto debe tenerse en cuenta que no se solicita
en el titulo la modificacién del destino y que ello, ademas, no obsta para que dicha
certificacion catastral pueda acreditar la antigliedad de la edificacion a los efectos del
articulo 28.4 de la Ley de Suelo, habida cuenta de que se encuentra perfectamente
identificada, sirviendo, por ello, el acta para rectificar la descripcion de la edificacion.

4. En cuanto al ultimo defecto, como resulta de los fundamentos anteriores, en el
caso que nos ocupa el procedimiento es el adecuado para la rectificacion Unicamente de
la descripcion del suelo, al que se referiran los tramites de dicho procedimiento. Si bien en
tanto que se documenta el cumplimiento los requisitos del articulo 28.4 de la Ley de Suelo,
el acta también servira para rectificar la edificacion que se asienta sobre el mismo.

En cuanto a la ubicacion de la finca, esta Direccion General ya ha declarado que la
certificacion catastral es un documento habil para acreditar circunstancias tales como el
cambio de nombre o de numero de la calle, siempre que no existan dudas de las
identidad de la finca y sobre la base de lo dispuesto en los articulos 437 del Reglamento
Hipotecario y 3, 11 y 45 de la Ley del Catastro Inmobiliario (cfr. Resoluciones de 16 de
mayo de 2012 y 19 de febrero de 2015).

La previsiéon del apartado 2 del articulo 201 permite que tal alteraciéon del nombre y
numero de calle pueda efectuarse sin que sea necesario tramitar el procedimiento del
apartado 1, acudiendo a lo reglamentariamente previsto (articulo 437 del Reglamento
Hipotecario). Sin embargo, ello no puede entenderse, como hace el registrador, en el
sentido de que en el curso del procedimiento del articulo 201.1 no pueda acreditarse tal
alteracién con la documentacion correspondiente (en el caso que nos ocupa, la
certificacién catastral incorporada).

Finalmente, en cuanto a la alusién al cambio del destino de la edificacién, resulta
claramente del titulo que no se solicita dicha alteracion, por lo que no procede plantear
esta cuestion, al no pretenderse su inscripcidn registral.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar 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, 29 de noviembre de 2017.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Francisco Javier Gémez Galligo.
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