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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

6159 Resolucion de 14 de febrero de 2023, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Albaida por la que, tras la tramitacion
del procedimiento del articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria, suspende la
inscripcion de una rectificacion de cabida y georreferenciacion de finca.

En el recurso interpuesto por don Gonzalo Cano Mora, notario de Gandia, contra la
nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de Albaida, dofia Gema Reig
Palmero, por la que, tras la tramitacion del procedimiento del articulo 201.1 de la Ley
Hipotecaria, suspende la inscripcion de una rectificacion de cabida y georreferenciacion
de finca.

Hechos
I

Se formaliz6 el dia 19 de mayo de 2022, con el nUmero de protocolo 632, un «acta
de inicio de expediente para rectificacion de superficies y lindes» otorgada ante el notario
de Gandia, don José Miguel Marzal Gas, como sustituto de su compafiero de residencia,
don Gonzalo Cano Mora, por imposibilidad accidental del mismo y para el protocolo de
éste; posteriormente, se otorg6 el dia 24 de octubre de 2022, ante el notario de Gandia,
don Gonzalo Cano Mora, con el nimero 1.447 de protocolo, un «acta de notoriedad para
inmatriculacion de exceso de cabida no inscrita finalizacion».

Dichas actas se referian a la finca registral nimero 166 del término de Montixelvo,
que segun el Registro de la Propiedad tenia una superficie de 80 metros cuadrados, y
referencia catastral 0982602YJ3008B0001IS, y, segun el acta, la citada finca registral
namero 166 de Montixelvo estaba formada por dos viviendas, una con la referencia
catastral 0982602YJ3008B0001IS y un numero de policia de una calle, y otra con la
referencia catastral 0982602YJ3008D0001JU y un numero de policia diferente de la
misma calle, con una superficie total de 201 metros cuadrados.

En el expediente notarial constaba la siguiente diligencia: «Que habiendo solicitado
certificacién registral para el inicio de expediente de exceso de cabida se recibe la misma
que se incorpora, el 26 de mayo de 2022. Por un lado, la Registradora acompafia la
certificacién solicitada, de donde resulta la inscripcibn por mitades en términos
coincidentes con los que se expresaba en el acta la descripcion segin Registro. En el
texto Nota de despacho, donde la Registradora advierte que «no es posible la
rectificacion de cabida solicitada en base al articulo 201 de la Ley Hipotecaria, ya que el
procedimiento establecido en el citado articulo es para completar la descripcién literaria
de una finca y no como procedimiento para inmatricular una finca no inscrita,
procedimiento ya previsto en los articulos 203, 205 y 207 de la Ley Hipotecaria».
Entiende la Registradora que al decir en el acta que la finca registral esta formada por
dos referencias catastrales, debe concluirse que deben 13 ser dos fincas registrales
independientes y por ello habria que inmatricular la que no estuviera inscrita. Conforme a
la doctrina de la Direccién General, efectivamente es en este primer momento de solicitar
la certificacién cuando el Registrador debe sefalar las dudas fundadas que tengan que
disiparse durante la tramitacién, para que a su conclusién pueda inscribirse en el
Registro. En este caso no se ha expresado ninguna duda fundada mas alla de las
diferencias de superficies, y de que la finca registral actualmente estad compuesta por dos
catastrales. No se ha sefialado ninguna posible doble inmatriculacién, o invasiéon de
coordenadas de fincas colindantes o motivos fundados més all4 de las diferencias de
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superficies y de que actualmente esta conformada por dos parcelas catastrales. La finca
registral 166 esta inscrita por mitades y proindiviso. Como se explica en el requerimiento
los requirentes son familia lejana y cada mitad de dicha finca se ha ido transmitiendo
independientemente de la otra desde que ellos tienen noticia, siendo las inscripciones de
los requirentes la 7.2 y 8.2, es decir, cada mitad hace tiempo que se ha ido transmitiendo
e inscribiendo por separado. Saben que originariamente la casa era de un antepasado
comun, y que en algin momento la casa se dividid para dos herederos, que a su vez
fueron transmitiendo a los suyos. Es decir, si que fue una Unica casa originariamente,
con su huerto y posteriormente se completé la edificacion de todo y se dividid
materialmente en dos. Por ello, no hay inmatriculacién de finca, sino que dicha finca
original se ha ido transmitiendo por mitades independientes, y precisamente para acabar
con esta situacion es por lo que los requirentes han ido al Ayuntamiento a solicitar la
parcelacién de las dos fincas, lo cual s6lo pueden obtener si previamente consta la
superficie correcta de la misma. Ya consta en el requerimiento que la intencién no es de
gue acabe el procedimiento con la inscripcion de dos fincas registrales, lo que seria
incorrecto y efectivamente no seria este el objeto del procedimiento del 201 LH; sino que
lo que se pretende es mantener la inscripcién por mitades indivisas de la finca ya
inmatriculada, pero con la descripcidon correcta, para posteriormente proceder a la
parcelacion registral y a la extincion del proindiviso, en donde ya aparecerian en ese
momento dos fincas registrales en términos coincidentes con las dos parcelas
catastrales. Precisamente la certificacion registral podria haber resultado de ayuda para
los requirentes para ver en qué momento se pasoé de inscripcion unitaria a inscripcion por
mitades indivisas, pero no se ha acompafiado la certificacion con la descripcion de la
finca desde su origen con sus titularidades, sino solo la descripcién actualmente vigente.
O de la misma podria haber desprendido la Registradora sus dudas, pero nada se ha
manifestado al respecto. Por lo cual, y despejado el problema de que no se trata de
inmatricular ninguna finca nueva, sino de actualizar la descripcion de la finca ya inscrita;
y no habiéndose expresado ningln fundamento juridico o factico que haya que despejar
mas alld de las diferencias de superficies y de que actualmente son dos casas,
continuaré con el procedimiento. Y sin nada mas que hacer constar doy por terminada
esta Diligencia».

El expediente concluyé diciendo el notario que «una vez examinada toda la
documentacion aportada, practicadas todas las pruebas solicitadas y teniendo en cuenta
gue no se ha formalizado oposicion, procede acceder a la pretension de los promotores
del expediente y en consecuencia declaro justificado el aumento de superficie de la finca
objeto de la presente tramitacion a efectos de inmatriculacion en el Registro de la
Propiedad, sin perjuicio de los derechos a terceros».

Presentada dicha documentacién en el Registro de la Propiedad de Albaida, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Entrada: 7.145 de fecha veintisiete de octubre de dos mil veintidés.

Asiento: 852 del Diario 94.

Documento: Acta de inicio de expediente para rectificacion de superficies y lindes
otorgada en Gandia el dia diecinueve de Mayo de dos mil veintidés, ante el Notario de
Gandia don José-Miguel Marzal Gas, como sustituto del Notario don Gonzalo Cano
Mora, por imposibilidad accidenta, y para su protocolo 632/2022; y Acta de notoriedad
para inmatriculacion de exceso de cabida no inscrita finalizacion, otorgada en Gandia el
dia veinticuatro de Octubre de dos mil veintidos, ante su Notario don Gonzalo Cano
Mora, protocolo 1.447/2022.

Presentante: Don Gonzalo Cano Mora.

Calificacion negativa de suspension.
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Previo examen y calificacion del titulo anteriormente referenciado, con sus
documentos complementarios, suspendo la inscripcion solicitada sobre la finca registral
ndmero 166 del término de Montixelvo, por el siguiente defecto:

Primero.
— Hechos:

Se advierte que no es posible la rectificacién de la cabida solicitada, en base al
articulo 201 de la Ley Hipotecaria, ya que el procedimiento establecido en el citado
articulo es para completar la descripcion literaria de una finca, y ho como procedimiento
para inmatricular una finca no inscrita, procedimiento ya previsto en los articulos 203,
205y 207 de la Ley Hipotecaria.

En el acta se inicia un expediente para la rectificacién de la cabida de la finca
registral nimero 166 del término de Montixelvo, que segun registro tiene una superficie
de 80 m2, esta sita en calle (...) y con la referencia catastral 0982602YJ3008B0001IS; y
segun el acta de inicio de expediente para rectificar cabida, la citada finca registral
namero 166 de Montixelvo, estd formada por dos viviendas, una sita en la calle (...) con
la referencia catastral 0982602YJ3008B0001IS, y otra en la calle (...) con la referencia
catastral 0982602YJ3008D0001JU.

Una de las circunstancias descriptivas mas importantes de la finca registral es la de
su cabida o extensién superficial que debe reflejarse en la inscripcién conforme a los
articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51.4 del Reglamento Hipotecario. La finca puede
constar inmatriculada en el Registro con una extension distinta de la real, ya sea mayor o
menor, regulando la ley los procedimientos adecuados para ello.

La DGRN define el exceso de cabida como la rectificacion de un dato erroneo
referido a la descripcién de la finca, de modo que la superficie que ahora se quiere
constatar es la que debié figurar desde el primer momento por ser la realmente
contenida dentro de los linderos originariamente registrados. Fuera de este supuesto, la
pretension de modificar la cabida estaria encubriendo el proposito de modificar la
realidad fisica de la finca inscrita, mediante la adicion de superficie colindante y por
tanto, extrafia a la finca inscrita, para lo cual seria necesario la previa inmatriculacion de
la finca no inscrita y su posterior agrupacién o agregacion a la finca inscrita.

Los articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria, y el 298 de su Reglamento,
permiten adecuar la descripcién registral a la realidad extrarregistral acreditada siempre
que la registradora no tenga dudas de que la alteraciéon no obedezca a modificaciones
negociales o actos sobre la finca no formalizados e inscritos debidamente.

Por tanto y, en base a los articulos 201, 203, 205 y 207 de la Ley Hipotecaria, y
Resolucién de 26 de febrero de 2021, de la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica, el procedimiento adecuado seria la rectificacién de la cabida de la finca
inscrita, y la inmatriculacion de la finca no inscrita, conforme a Catastro.

— Fundamentos de Derecho:

Articulos 9, 199, 201, 203 y 207 de la Ley Hipotecaria; articulos 51 y 298 de su
Reglamento; y Resolucion de 26 de febrero de 2021, de la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica.

Observaciones.

El defecto sefialado se considera subsanable, por lo que podra solicitarse anotacion
preventiva de suspension, asi como subsanar el mismo durante el plazo de vigencia del
asiento de presentacion, que queda prorrogado por sesenta dias desde la fecha en que
se reciba la notificacion de la presente calificacion.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2023-6159



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 8 de marzo de 2023 Sec. lll.

Pag. 34884

Contra la presente calificacion (...)

Albaida, a fecha del sello electrénico subsiguiente La Registradora Fdo. D.2 Gema
Reig Palmero Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por
Gema Reig Palmero registrador/a de Registro Propiedad de Albaida a dia once de
noviembre del dos mil veintids.»

Contra la anterior nota de calificacién, don Gonzalo Cano Mora, notario de Gandia
interpuso recurso el dia 29 de noviembre de 2022 mediante escrito en los siguientes
términos:

«Hechos.
Escritura calificada.

En virtud de la escritura citada se tramitd expediente de rectificacion de cabida y
lindes de la registral 166 del Registro de la propiedad de Albaida, que pasaria de
ochenta metros inscritos a doscientos uno.

Lo particular de este expediente es que es una finca registral que desde hace varios
afios se ha ido transmitiendo por separado una mitad indivisa de la misma; y
catastralmente dicha finca registral se corresponderia con dos casas en Montichelvo, en
la calle (...) y (...), cada una con su referencia catastral.

Segun resulta del expediente, los requirentes manifestaban que, aunque
registralmente constaba como una sola casa, desde que ellos tienen memoria,
fisicamente son dos casas independientes tal y como constan en Catastro, habiéndolas
adquirido por vias diferentes a diferentes causahabientes.

Manifestaban que eran primos lejanos y puede que en tiempos pretéritos fuera una
sola casa que se dividiera fisicamente en dos, habiendo tomado nota de esa division en
Catastro, pero no en Registro.

De modo que la intencién de los mismos es acabar con esta situacion juridica, para
con posterioridad a la inmatriculacion del exceso de cabida, solicitar al Ayuntamiento la
segregacion de la Unica registral en dos para que registralmente cada uno tenga una
casa.

Se puede comprobar que cada titulo de cada uno de los requirentes que se
acompafian es distinto y en uno se describe la mitad de la casa con un nimero, y en otro
con el otro namero.

Certificacion registral en el expediente.

Conforme a las normas del procedimiento solicité certificacion registral.

Y de acuerdo con la doctrina del Centro Directivo, en ese momento la Registradora
expreso las dudas sobre el expediente para que a lo largo del procedimiento se pudieran
disipar.

En dicha certificacién de 26 de mayo, indicaba la Registradora que no era posible la
rectificacion de cabida solicitada en base al articulo 201 de la Ley Hipotecaria, ya que el
procedimiento establecido en el citado articulo es para completar la descripcion literaria
de una finca y no como procedimiento para inmatricular una finca no inscrita,
procedimiento ya previsto en los articulos 203, 205 y 207 de la Ley Hipotecaria.

Continuaba diciendo que una de las circunstancias esenciales de la finca registral es
su cabida y extension; y que puede que conste inscrita con una superficie distinta a la
real mayor o menot, estableciendo la Ley los procedimientos adecuados para ello.

Define el exceso de cabida segun la DGRN, es decir, constar registralmente la
superficie que debia haber tenido desde un principio y fuera de dichos supuestos
supondria una agregacion de superficie de finca colindante.
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Diligencia aclaratoria en el procedimiento:

Para aclarar las posibles dudas de la Registradora, autoricé diligencia de fecha 6 de
junio a la que me remito, en la que basicamente decia:

Que, segun la Registradora, al decir en el acta que la finca registral esta formada por
dos referencias catastrales, debia concluirse que deben ser dos fincas registrales
independientes y por ello habria que inmatricular la que no estuviera inscrita.

Pero no expresaba ninguna duda fundada mas alla de las diferencias de superficies,
y de que la finca registral actualmente estd compuesta por dos catastrales. No se ha
sefialado ninguna posible doble inmatriculacion, o invasién de coordenadas de fincas
colindantes o motivos fundados mas alla de las diferencias de superficies y de que
actualmente esta conformada por dos parcelas catastrales.

Se explicaba que las inscripciones de los requirentes la 7.2 y 9.2, es decir, cada mitad
hace tiempo que se ha ido transmitiendo e inscribiendo por separado.

Es decir, si que fue una Unica casa originariamente, con su huerto y posteriormente
se complet6 la edificacién de todo y se dividi6 materialmente en dos. Por ello, no hay
inmatriculacion de finca, sino que dicha finca original se ha ido transmitiendo por mitades
independientes, y precisamente para acabar con esta situacion es por lo que los
requirentes han ido al Ayuntamiento a solicitar la parcelacion de las dos fincas, lo cual
sélo pueden obtener si previamente consta la superficie correcta de la misma.

Ya consta en el requerimiento que la intencién no es de que acabe el procedimiento
con la inscripcion de dos fincas registrales, lo que seria incorrecto y efectivamente no
seria este el objeto del procedimiento del 201 LH; sino que lo que se pretende es
mantener la inscripcién por mitades indivisas de la finca ya inmatriculada, pero con la
descripcion correcta, para posteriormente proceder a la parcelacion registral y a la
extincién del proindiviso y adjudicacion a cada propietario de una finca de resultado, en
donde ya aparecerian en ese momento dos fincas registrales en términos coincidentes
con las dos parcelas catastrales.

Precisamente la certificacion registral podria haber resultado de ayuda para los
requirentes para ver en qué momento se pasé de inscripcién unitaria a inscripcién por
mitades indivisas, pero no se ha acompafiado la certificacion con la descripcion de la
finca desde su origen con sus titularidades, sino solo la descripcion actualmente vigente.
O de la misma podria haber desprendido la Registradora sus dudas, pero nada se ha
manifestado al respecto.

Se concluia que despejado el problema de que no se trataba de inmatricular ninguna
finca nueva, sino de actualizar la descripcién de la finca ya inscrita; y no habiéndose
expresado ningun fundamento juridico o factico que haya que despejar mas alla de las
diferencias de superficies y de que actualmente son dos casas, continuaria con el
procedimiento.

Calificacion negativa.

Como se ha expuesto el documento una vez concluido fue enviado a Registro y se
obtuvo calificacion negativa.

La calificaciébn es igual a la advertencia de la certificacion, concluyendo que el
procedimiento adecuado seria la rectificacion de cabida de la finca inscrita y la
inmatriculacion de la no inscrita.

Fundamentos juridicos.

La Registradora en su calificacion, al igual que en la advertencia en la certificacion
insiste en su idea de que al ser catastralmente dos casas, debe haber dos fincas
registrales, por lo que procederia inmatricular una.

La Registradora no se funda en ningln argumento, mas alla de la diferencia de
superficie.
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Precisamente la Direcciébn General ha establecido que este procedimiento y el
del 199 LH se pueden utilizar independientemente de las diferencias de superficie dadas
Sus mayores garantias procedimentales.

Entiende la Registradora que habria que inmatricular una finca. Pero entonces, ¢ cual
de los dos requirentes tendria que hacerlo, segun los archivos registrales? ¢Deberian
inmatricularla los dos requirentes y entonces habria dos fincas registrales por mitades?,
¢En base a qué titulos?, si los que tienen son los que obran en los asientos registrales.

Como ha quedado dicho, la situacién no es nueva. Estamos hablando de las
inscripciones 7.2 y 9.2 respectivamente de cada mitad y las Ultimas por herencia.

Se dijo que se trataria seguramente de la tipica casa de pueblo que originariamente
tendria una parte construida que serian los metros que constan registralmente y otra
parte correspondiente a huerto, corral o patio sin construir y que posteriormente se iria
construyendo y que un antepasado comun lejano de los requirentes dividiera en dos para
cada uno de sus herederos y se fueran transmitiendo desde entonces por separado.

Recuérdese que antes de la Ley 13/96 la mencion a la superficie registral de las
fincas era meramente literal sin poder contrastarla con ninguna base grafica. Por las
inscripciones de la finca registral en cuestion, parece evidente que la finca es anterior a
dicha fecha.

La Registradora, que es la que tiene los antecedentes registrales de la finca, desde
la primitiva inscripciéon primera de cada mitad, no ha dado ninglin argumento juridico o
factico que desmienta lo anterior. No ha procedido al examen de sus libros para dilucidar
esas dudas. No ha sefialado ninguna posible doble inmatriculacion de alguna mitad. No
ha sefialado ninguna posible finca que pueda estar inscrita a algin antepasado desde
hace afios y con una descripcién o ubicacién que pudiera corresponder a la realidad
actual.

Al haber expresado sus dudas en la certificacion, se le ha explicado la situacion.

No es que haya un requirente que tenga una finca registral y resultando una
diferencia importante de superficie, ahora quiera iniciar este procedimiento habiendo
indicios de que pudiera querer incorporar otra finca en su dia adquirida sin titulo.

Es que son dos requirentes, titulares registrales cada uno de ellos de una mitad
indivisa de una finca registral inmatriculada. Y no titulares recientes, sino que dicha
indivision consta desde tiempos pretéritos. Que para cada titular de mitad indivisa en sus
titulos de las Ultimas transmisiones las va identificando, uno con la casa con el nimero
(...), y la del otro de que su mitad es la casa con el nimero (...)

Que precisamente los requirentes quieren acabar con dicha situacion y es por lo que
han acudido al Ayuntamiento para obtener licencia de segregacion y es el que les ha
exigido previamente la constancia registral correcta de la finca. Una vez que la obtengan
se procederia a realizar el aumento de obra hasta los metros construidos actuales y la
division de la finca registral y la georrefrenciacion [sic] de cada una de las fincas
registrales resultantes en base a las certificaciones catastrales.

Que la Registradora no da en la calificacion ninguna nueva razén o dato nuevo a la
vista de las aclaraciones en la Diligencia de 6 de junio, donde expresamente se decia
«Precisamente la certificacion registral podria haber resultado de ayuda para los
requirentes para ver en qué momento se pasoO de inscripcion unitaria a inscripcién por
mitades indivisas, pero no se ha acompafiado la certificacion con la descripcion de la
finca desde su origen con sus titularidades, sino solo la descripcién actualmente vigente.
O de la misma podria haber desprendido la Registradora sus dudas, pero nada se ha
manifestado al respecto.»

A la vista de la diligencia podria haber examinado los libros del Registro e indicado
en la calificacion los motivos por los que entiende que se trataria de una inmatriculacion
de finca no inscrita y que desvirtuara las aclaraciones efectuadas; pero no ha hecho
nada de ello.

Por otro lado, no ha habido durante el procedimiento oposicion, ni siquiera
intervencién alguna de los colindantes o interesados en sentido contrario a la pretension.
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Conclusiones:

Primero. Que efectivamente la certificacion es el momento en que el Registrador
debe exponer sus dudas al procedimiento.

Segundo. Que dichas dudas no pueden estar basadas sin mas en la diferencia de
superficie como ha repetido en numerosas ocasiones la Direccion General, sino que
deben ser respaldadas por algun dato, situacién factica observable, o asiento registral
que pudiera desvirtuar la pretension requerida.

Tercero. Que el presente expediente, es iniciado por los dos titulares cada uno de
ellos de una mitad indivisa de una finca registral «casa» con una antigliedad registral
dilatada, puesto que como se ha dicho son las inscripciones 7.2 y 9.2 cada uno de ellos.

Que la certificacion registral no afiadié ninguna informacién o dato de la inscripcién
primitiva en la que aparecieron las dos mitades que pudiera haber ayudado a los
requirentes y al notario autorizante a entender el origen de la discrepancia entre la
descripcion registral y la realidad extrarregistral.

Cuarto. Que en la calificacion definitiva se copié la advertencia establecida en la
advertencia de la certificacion sin entrar a rebatir o discutir con argumentos facticos o
juridicos las explicaciones efectuadas.»

\%

Mediante escrito, de fecha 30 de noviembre de 2022, la registradora de la Propiedad
se ratificd en su calificacién, emitid informe y remiti6 el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198, 201 y 203 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de 8 de junio y 20 de diciembre
de 2016, 21 de noviembre de 2017, 22 de febrero de 2018 y 7 de noviembre de 2019, y
la Resolucién de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 15 de
febrero de 2022, y las en ellas citadas.

1. Mediante una autodenominada «acta de notoriedad para inmatriculacion de
exceso de cabida no inscrita», relativa a una finca que segun el Registro de la Propiedad
«tiene una superficie de 80 m? est4d sita en calle (...), y con la referencia
catastral 0982602YJ3008B0001IS», se solicita inscribir que en realidad la citada finca
esta formada por dos viviendas, una situada en el nimero (...) de esa calle, con la citada
referencia catastral, y otra en dicha calle, namero (...), con la referencia
catastral 0982602YJ3008D0001JU, con una superficie total entre ambas de 201 metros
cuadrados.

La registradora, como ya advirtio al expedir la certificacion para el inicio de la
tramitacion del acta notarial, suspende finalmente la inscripcion solicitada diciendo que
«no es posible la rectificacion de la cabida solicitada, en base al articulo 201 de la Ley
Hipotecaria, ya que el procedimiento establecido en el citado articulo es para completar
la descripcion literaria de una finca, y no como procedimiento para inmatricular una finca
no inscrita».

El notario autorizante del acta recurre alegando que «no hay inmatriculacion de finca,
sino que dicha finca original se ha ido transmitiendo por mitades independientes» y que
«lo que se pretende es mantener la inscripcion por mitades indivisas de la finca ya
inmatriculada, pero con la descripcidn correcta».

Alega asimismo que «no ha habido durante el procedimiento oposicién, ni siquiera
intervencién alguna de los colindantes o interesados en sentido contrario a la
pretension» y que las dudas de la registradora «no pueden estar basadas sin mas en la
diferencia de superficie».
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2. Como cuestidon previa, de caracter terminolégica pero también conceptual,
citando aqui lo razonado en la Resolucién de este Centro Directivo de 15 de febrero
de 2022 «tras la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2001, las actas de
notoriedad han desaparecido de entre los medios legalmente habilitados para la
acreditacion e inscripcion de rectificaciones de cabida y georreferenciaciones de fincas, y
sin que el nuevo expediente de dominio regulado en el articulo 201 constituya un acta de
notoriedad. Asi lo recordd la Resolucién de 7 de noviembre de 2019 al sefialar que «el
nuevo expediente de dominio cuya tramitacion la Ley 13/2015 encomendd a los notarios,
no es un acta de notoriedad (...) Ahora, tras la reforma de la Ley Hipotecaria operada por
la Ley 13/2015, y en linea con el objetivo de desjudicializacién que expresa su
exposicion 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 realmente ha sido exactamente lo contrario:
suprimir el acta de notoriedad y mantener, con modificaciones, el expediente de dominio.
En efecto, en la nueva regulacién del Titulo VI de la Ley Hipotecaria tras la reforma
operada por la Ley 13/2015 ha desaparecido toda referencia al acta de notoriedad, (ni
para inmatricular, ni para acreditar mayor cabida, ni para reanudad tracto) (...) Y 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
errbneamente, 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 apreciacién 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»».

Por tanto, queda aclarado que nos encontramos ante un expediente de dominio para
acreditar la verdadera ubicacion, delimitacién y mayor superficie de una finca
inmatriculada, y no ante un acta de notoriedad.

3. En el caso que ahora nos ocupa, la finca registral consta descrita como «casa
sita en calle (...), nimero (...), con una superficie de 80 metros cuadrados» y en su folio
real consta que su referencia catastral es la 0982602YJ3008B0001IS, la cual, segun la
Sede Electrénica del Catastro, y la documentacién que obra en el expediente,
corresponde a un inmueble catastral ubicado en «CL (...)», y con una superficie catastral
gréfica de 122 metros cuadrados.

Y ahora se pretende inscribir que su ubicacién, georreferenciacién y superficie no
s6lo habria de aumentar de los 80 metros cuadrados inscritos hasta los 122 metros
cuadrados del citado inmueble catastral, sino incluir también la ubicacién y superficie del
inmueble catastral colindante por el este, que tiene otra referencia catastral, en concreto
la 0982603YJ3008D0001JU, y una superficie grafica de 79 metros cuadrados, con lo
cual, la suma de superficies ascenderia a 201 metros cuadrados, lo cual supone
multiplicar por 2,51 la que consta inscrita.

El propio articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria prevé 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 rectificacién de descripcion registral encubriese un negocio traslativo u operaciones
de maodificacién de entidad hipotecaria, procedera a suspender la inscripcién solicitada
motivando las razones en que funde tales dudas».

Por tales motivos, la registradora, cuando expidi6 la certificacién para la tramitacion
del expediente de dominio del articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria, mal denominado
finalmente por el notario autorizante y ahora recurrente como «acta de notoriedad para
inmatriculacion de exceso de cabida», ya incluyd la advertencia de que la doctrina de
este Centro Directivo define el exceso de cabida como la rectificacién de un dato erréneo
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referido a la descripcidon de la finca, de modo que la superficie que ahora se quiere
constatar es la que debié figurar desde el primer momento por ser la realmente
contenida dentro de los linderos originariamente registrados. Fuera de este supuesto, la
pretension de modificar la cabida estaria encubriendo el propésito de modificar la
realidad fisica de la finca inscrita, mediante la adicion de superficie colindante y, por
tanto, extrafia a la finca inscrita, para lo cual seria necesario la previa inmatriculacion de
la finca no inscrita y su posterior agrupacién o agregacion a la finca inscrita.

Y que, por ello, advirti6 expresamente en su certificacion que «no es posible la
rectificacion de la cabida solicitada, en base al articulo 201 de la Ley Hipotecaria, ya que
el procedimiento establecido en el citado articulo es para completar la descripcion
literaria de una finca, y no como procedimiento para inmatricular una finca no inscrita,
procedimiento ya previsto en los articulos 203, 205 y 207 de la Ley Hipotecaria».

4. En cuanto al momento en el que deben ponerse de manifiesto las dudas del
registrador, 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 inscripcién una vez terminado el procedimiento, ya que de este
modo se evitan a los interesados dilaciones y tramites innecesarios (cfr. Resolucion de 8
de junio de 2016)». Por tanto, la actuacion de la registradora fue plenamente correcta.

Y también se ha reiterado por este Centro Directivo que «en el expediente notarial
regulado en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria pueden llevarse a cabo las pruebas,
diligencias y averiguaciones que se estimen oportunas con el fin de disipar las dudas de
identidad expuestas por el registrador, con independencia de la magnitud de la diferencia
de superficie (cfr. Resoluciones de 21 de noviembre de 2017 o 22 de febrero de 2018)».
Sin embargo, (como se dijo en la Resolucion resefiada) «ello no sucede en el caso que
nos ocupa. Por todo ello, en el caso de este recurso, las dudas manifestadas en la
certificacion inicial y fundamentadas en la calificacion justifican la negativa a practicar la
inscripcion, al no haber quedado desvirtuadas por lo actuado en la tramitacion del
expediente de rectificacion de superficie».

En efecto, el notario autorizante y ahora recurrente incluye en el expediente una
diligencia, recogida en extenso anteriormente, en la que manifiesta las razones por las
que debe entenderse que estamos ante una rectificacion de descripcién y no ante una
inmatriculacién de una nueva porcion de terreno. El notario manifiesta, en resumen, que
«(...) los requirentes son familia lejana y cada mitad de dicha finca se ha ido
transmitiendo independientemente de la otra desde que ellos tienen noticia, siendo las
inscripciones de los requirentes la 7.2 y 8.2, es decir, cada mitad hace tiempo que se ha
ido transmitiendo e inscribiendo por separado. Saben que originariamente la casa era de
un antepasado comun, y que en algin momento la casa se dividi6 para dos herederos,
gue a su vez fueron transmitiendo a los suyos. Es decir, si que fue una Unica casa
originariamente, con su huerto y posteriormente se complet6 la edificacion de todo y se
dividio materialmente en dos. Por ello, no hay inmatriculacién de finca, sino que dicha
finca original se ha ido transmitiendo por mitades independientes, y precisamente para
acabar con esta situacion es por lo que los requirentes han ido al Ayuntamiento a
solicitar la parcelacion de las dos fincas, lo cual s6lo pueden obtener si previamente
consta la superficie correcta de la misma (...)».

Con esta concreta manifestacién que realiza el notario, deben entenderse disipadas
las iniciales razonables dudas de la registradora.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacién 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
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normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 14 de febrero de 2023.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Sofia Puente Santiago.
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