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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

10455 Resolucién de 27 de julio de 2015, 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 Icod de los Vinos, por la que se suspende la
inscripcién de un expediente de dominio de exceso de cabida.

En el recurso interpuesto por don A. M. R., en nombre y representacion de dofia J. A.
C. M., contra la nota de calificacién del registrador de la Propiedad de Icod de los Vinos,
don Jorge Blanco Urzaiz, por la que se suspende la inscripcion de un expediente de
dominio de exceso de cabida.

Hechos

Mediante auto dictado por don Carlos Suarez Ramos, juez del Juzgado de Primera
Instancia numero 1 de Icod de los Vinos, con nimero 26/2010, se declar6 justificado el
exceso de cabida de la finca registral nUmero 22.824 del Registro de la Propiedad de Icod
de los Vinos, que resulta inscrita con una superficie de 190 metros cuadrados acreditando
judicialmente que su verdadera cabida es de 1.073 metros cuadrados.

Tal auto se presentd en el Registro de la Propiedad el dia 22 de julio de 2014 causando
el asiento 1571 del Diario 71. Dicho documento fue calificado negativamente por el
registrador el dia 12 de agosto de 2014. Dicha calificacion observa como defectos
subsanables la no constancia de la firmeza del auto asi como diversas discrepancias
respecto de la cabida acreditada. En este sentido, sostiene el registrador, se produce una
divergencia entre la superficie que resulta de la base grafica del catastro (1.056 metros
cuadrados) con la establecida en el expediente judicial (1.062 metros cuadrados). Ademas
«consultados los datos obrantes de este registro resulta que la finca que se pretende
inscribir con el exceso de cabida alegado, registral 22.284 de Icod de los Vinos, invade la
finca registral 22.743, de titularidad de los herederos de don G. H. L.». Manifiesta por
ultimo el registrador que ha emitido la correspondiente certificacion sobre la descripcion de
la finca segun el registro y la ultima inscripcidon dominical de la misma sin resultar de tal
solicitud dato alguno respecto del exceso de cabida pretendido.

El dia 5 de noviembre de 2014 se presento escrito de alegaciones al que se acompafa
diligencia de ordenacién de fecha 28 de junio de 2012 acreditando la firmeza del auto,
copia del expediente de dominio tramitado ante el Juzgado y reclamacién presentada ante
la Gerencia de Catastro. El dia 26 de marzo de 2015 volvié a presentar el citado documento
causando el asiento de presentacion 1595 del Diario 72, siendo calificado como defectuoso
en base a los mismos argumentos anteriormente expuestos el dia 10 de abril de 2015.

Contra la anterior nota de calificacion, don A. M. R., en nombre y representacion de
dofa J. A. C. M., interpuso recurso mediante escrito de fecha 13 de mayo de 2015 que fue
presentado el dia 18 del mismo mes y afio. En tal recurso se indica que no se tratara el
primer de los defectos apuntados en la nota de calificacién al haber sido subsanado
mediante la correspondiente aportacion de la diligencia de ordenacion de fecha 28 de junio
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de 2012, acreditativa de la citada firmeza. En cuanto al segundo de los defectos, la
discrepancia entre la superficie contenida en el auto judicial y la base grafica catastral,
entiende el recurrente que «la fundamentacion utilizada por el Sr. registrador no resulta
aplicable al presente caso dado que nos encontramos ante un auto judicial dictado en
expediente de dominio y no ante una inmatriculacién de finca en virtud de titulo publico»,
siendo doctrina reiterada de la Direccién General de los Registros y del Notariado que el
registrador no pueda oponer dudas sobre la identidad de la finca al ser una cuestion que
depende exclusivamente del Juez o, dicho de otra forma, «el articulo 100 del Reglamento
Hipotecario no ampara que el registrador pueda proceder a una nueva valoracion de la
pruebax». Por ultimo, y en cuanto al tercero de los defectos apuntados en la nota de
calificacion, vuelve a reiterar el recurrente que el registrador no es competente para
calificar la posible invasién de la finca colindante al ser una cuestién dirimida en sede del
procedimiento judicial. A mayor abundamiento, sostiene que el propio articulo 202 de la
Ley Hipotecaria permite la inscripcion de tales expedientes aunque del Registro resultaren
inscripciones contradictorias, resultando del expediente judicial que el titular colindante ha
sido debidamente notificado en el mismo.

v

El registrador emiti6 informe, elevando el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 20 y 200 a 203 de la Ley Hipotecaria; 100 y 272 y siguientes del
Reglamento Hipotecario; 45 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario; 218 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 2 de julio de 1980, 31 de agosto de 1987, 2 de febrero de 2000, 2 de marzo
de 2001, 10 de mayo de 2002, 10 de septiembre de 2003, 27 de enero de 2004, 28 de abril
y 25 de mayo de 2005, 7 de julio de 2006, 13 de octubre de 2008, 22 de enero de 2009, 8
de enero y 11 de diciembre de 2010, 4 de mayo y 1 de septiembre de 2011, 4 y 7 de
febrero, 4 de julio y 26 de octubre de 2012, 14 de mayo, 28 de agosto y 25 de noviembre
de 2013 y 27 de marzo, 13 de mayo, 24 de julio y 8 (2.2) y 17 de octubre de 2014.

1. Se debate en el presente caso si es inscribible un expediente de dominio para
practicar un exceso de cabida cuando concurren las siguientes circunstancias: Segun el
Registro la superficie de la finca es de 190 metros cuadrados, mientras que el documento
judicial indica que la superficie real es de 1.073 metros cuadrados si bien de la certificacion
catastral resultan 1.062 metros cuadrados. A su vez si se realiza la medicion sobre la base
grafica catastral la superficie es aproximadamente de 1.056 metros cuadrados.

Junto a estas divergencias en las mediciones, destaca el hecho que trasladando la
finca con la pretendida nueva descripcion y con el certificado catastral grafico resulta
evidente que tal finca registral 22.824 invade otra colindante, concretamente la registral
22.743, produciéndose una doble inmatriculacion de una porcidon de las mismas. Tal
situacion ya fue conocida por el citado Registro de la Propiedad al suspender con
anterioridad un exceso de cabida respecto de la citada finca 22.743 en la que se decia que
era parte de la referencia catastral 2202356CS3420S0001AO, que es la misma que se cita
en el presente expediente de dominio de exceso de cabida.

En el presente expediente resulta relevante que la solicitud de certificacion para el
inicio del expediente de dominio no contenia descripcién alguna del exceso pretendido,
imposibilitando al registrador poder dejar constancia en la certificacion de las dudas que
pudiera tener respecto al exceso de cabida que se pretendia inscribir.

2. En la cuestion debatida subyace el problema de la inscripcion y calificacion de los
documentos judiciales. De conformidad con el mandato constitucional (articulos 117 y 118 de
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la Constitucion Espafiola), la doctrina de este Centro Directivo ha sido constante a la hora de
reconocer que el respeto a la funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces
y tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos, por tanto,
también los registradores de la Propiedad, el deber de cumplir las resoluciones judiciales.

No obstante, el principio constitucional de proteccién de los derechos y de interdiccion
de la indefensién procesal, que limita los efectos de la cosa juzgada a quienes hayan sido
parte del procedimiento, garantizando asi el tracto sucesivo entre los asientos del Registro,
qgue no es sino un trasunto de la proscripcion de la indefensién, impediria dar cabida en el
Registro a una actuacioén del juez que entrafara una indefension procesal patente, razén
por la cual el articulo 100 del Reglamento Hipotecario (en consonancia con el articulo 18
de la propia Ley) extiende la calificacién registral frente a actuaciones judiciales a la
competencia del Juez o tribunal, la adecuaciéon o congruencia de su resolucién con el
procedimiento o juicio seguido y los obstaculos que surjan del Registro, asi como a las
formalidades extrinsecas del documento presentado, todo ello limitado a los exclusivos
efectos de la inscripcion.

Al propio tiempo, es claro que al registrador, dentro de dicha funcion de calificacion le
corresponde apreciar la identidad de la finca, también en los casos de inmatriculacion o
inscripcién de excesos de cabida (cfr. articulo 298 del Reglamento Hipotecario).

Hay que recordar aqui, igualmente, que es doctrina reiterada de este Centro Directivo,
en cuanto a la inscripcion de los excesos de cabida, que debe partirse del principio,
ampliamente repetido en otras Resoluciones (vid. las citadas en el «Vistos») segun el cual:
a) La registraciéon de un exceso de cabida stricto sensu sélo puede configurarse como la
rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcion 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 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 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 inmatriculacion de esa superficie colindante y
su posterior agrupacion a la finca registral preexistente; ¢) que para la registracion del exceso
de cabida es preciso que no existan dudas acerca de la identidad de la finca (cfr. articulo 298,
inciso ultimo, del Reglamento Hipotecario), y d) las dudas sobre la identidad de la finca
deben estar justificadas, es decir, fundamentadas en criterios objetivos y razonados.

3. Se ha entendido también reiteradamente, por este Centro Directivo, que las dudas
del registrador en lo relativo a la identificacion de la finca no pueden impedir, en via de
principios, la inscripcidn en los supuestos de expediente de dominio (puede verse en
Resoluciones, como la de 25 de noviembre de 2013), pues, en este caso, el juicio
corresponde exclusivamente al juez, por ser éste quien dentro del procedimiento goza de
los mayores elementos probatorios para efectuarlo y de los resortes para hacerlo con las
mayores garantias. No obstante, ello sera asi, se ha dicho también, salvo que, en tal
momento, y con caracter de excepcion a la citada regla general, el registrador no tenga ya
dudas, sino la certeza de que el exceso no corresponde a la finca ya inscrita, pues en
estos casos, frente al limitado alcance de la calificacion de los documentos judiciales, debe
primar la superior exigencia institucional de evitar situaciones de doble inmatriculacion,
gue suponen una grave quiebra de la seguridad juridica (cfr. Resoluciéon de 25 de
noviembre de 2013). No es obstaculo, en este supuesto, frente al primer motivo expuesto
por el recurrente, que las dudas acerca de la identidad de la finca no se hubieran expresado
por el registrador titular en el momento de expedir la oportuna certificacién, por no resultar
dato alguno relativo al exceso de cabida que se pretendia inscribir.

Esta Direccidon General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion.
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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, 27 de julio de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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