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			Introducción

			El presente trabajo se centra, principalmente, en el estudio y análisis de los expedientes destinados a lograr la concordancia entre el Registro de la Propiedad, el Catastro y la realidad física y jurídica extrarregistral, lo que, según el artículo 198 de la Ley Hipotecaria (LH), se podrá llevar a efecto mediante alguno de los siguientes procedimientos:

			1.º La inscripción de la representación gráfica georreferenciada de la finca y su coordinación con el Catastro.

			2.º El deslinde registral de la finca.

			3.º La rectificación de su descripción.

			4.º La inscripción de plantaciones, edificaciones, instalaciones y otras mejoras incorporadas a la finca.

			5.º La inmatriculación de fincas que no estén inscritas a favor de persona alguna.

			6.º Las operaciones registrales sobre bienes de las Administraciones Públicas, en virtud de certificación administrativa.

			7.º El expediente de reanudación del tracto sucesivo interrumpido.

			8.° El procedimiento de subsanación de la doble o múltiple inmatriculación.

			9.º El expediente de liberación registral de cargas o gravámenes extinguidos por prescripción, caducidad o no uso.

			A estos procedimientos vamos a añadir otros dos por su importancia práctica: el procedimiento de subsanación de discrepancias que regula el artículo 18 LC y el acta de notoriedad que regula el artículo 209 RN.

			Esta materia sufrió un importante cambio tras la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

			Dicha reforma perseguía dos objetivos fundamentales: favorecer la coordinación entre el Catastro y el Registro de la Propiedad y la desjudicialización de los procedimientos de los artículos 198 a 210 de la Ley Hipotecaria, que pasamos a analizar junto con las novedades introducidas por la nueva normativa.

			1.	La coordinación entre el Catastro y el Registro de la Propiedad 

			Como señala la Exposición de Motivos de la citada Ley 13/2015: “Desde el punto de vista económico y de la seguridad jurídica es esencial para el Registro determinar con la mayor exactitud posible la porción de terreno sobre la que proyecta sus efectos. Para el Catastro es esencial conocer y reflejar en cartografía todas aquellas modificaciones o alteraciones registrales que se produzcan sobre las realidades físicas de las fincas mediante cualquier hecho, negocio o acto jurídico”. Debido a ello, hemos encontrado procedente incluir en el presente trabajo el procedimiento de subsanación de discrepancias del Catastro que regula el artículo 18 LC para poder obtener la coordinación del Catastro con la realidad física y posteriormente con el Registro de la Propiedad.

			1.1.	Las obligaciones de los Notarios

			Dicha reforma es un desarrollo del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, que sentó las bases para la coordinación del Registro con el Catastro y que establecía una serie de obligaciones para los Notarios, a fin de lograr dicha coordinación, que son:

			a)La acreditación de la referencia catastral en los documentos públicos que contengan hechos, actos o negocios susceptibles de generar una incorporación en el Catastro Inmobiliario, así como al Registro de la Propiedad, conforme a lo dispuesto en el artículo 3.2 LC, que se acreditará con certificación catastral descriptiva y grafica obtenida preferentemente por medios telemáticos.

			b)Hacer constar la correspondencia entre la realidad física y el Catastro. Esto se lleva a cabo manifestando:

			–Que, conforme al artículo 45 de la LC, existe identidad entre la descripción que contiene la certificación catastral con la realidad física del inmueble, teniendo en cuenta que hay identidad cuando existan diferencias de superficie que no sean superiores al 10 por ciento;

			–O que, conforme al artículo 49, dicha referencia se incorpora como dudosa, dado que no existe plena concordancia entre los datos que constan en la certificación catastral y los de la realidad física del inmueble (porque no hay identidad con los datos de situación, denominación, superficie, y aunque la ley no lo dice, entiendo que también es dudosa si no hay identidad con el titular catastral).

			c)Hacer constar la correspondencia entra la descripción de la finca en el título y el Catastro, manifestando, a los efectos del artículo 18, una de las siguientes opciones:

			–Que la descripción que contiene la certificación catastral se corresponde con la contenida en el documento público.

			–Que desconocen si la descripción que contiene la certificación catastral se corresponde con la contenida en el documento público.

			–Que la descripción que contiene la certificación catastral no se corresponde con la contenida en el documento público, por lo que conforme al artículo 171 RN y 201.3 de la Ley Hipotecaria, manifiestan expresamente los otorgantes, la descripción actualizada del inmueble y la acreditan aportando un certificado técnico.

			–O que existe discrepancia entre la descripción que contiene la certificación catastral y la contenida en el documento público, pero no se aporta un certificado técnico que lo acredite ni se ha obtenido el consentimiento de los colindantes para la subsanación de la discrepancia, por lo que se deja constancia de la discrepancia y manifiestan que incorporarán la nueva descripción del bien inmueble en otro documento público posterior que otorgaran al objeto de subsanar la discrepancia.

			d)Hacer constar si la finca está o no coordinada gráficamente con el Catastro, a los efectos del artículo 9 de la Ley Hipotecaria.

			e)Remitir, conforme al artículo 47 LC, a la Sede Electrónica del Catastro copia simple de la escritura para que se expida una nueva referencia catastral a la finca en los casos de agrupaciones, agregaciones, segregaciones o divisiones de fincas o en la constitución sobre ellas del régimen de propiedad horizontal. Sin embargo, actualmente esta posibilidad solo existe para las agrupaciones, agregaciones, segregaciones o divisiones de parcelas o terrenos. Veremos cómo se hace esa comunicación al tratar el procedimiento de subsanación de discrepancias del Catastro que regula el artículo 18 de la Ley del Catastro.

			1.2.	La representación gráfica georreferenciada de la finca

			Tras la Ley 13/2015, la piedra angular de la coordinación entre el Registro y el Catastro pasa a ser la representación gráfica georreferenciada de la finca, que conforme al artículo 9 de la LH se hará contar siempre que se inmatricule una finca o se realicen operaciones de parcelación, reparcelación, concentración parcelaria, segregación, división, agrupación o agregación, expropiación forzosa o deslinde que determinen una reordenación de los terrenos. 

			Dicha representación podrá incorporarse con carácter potestativo al tiempo de formalizarse cualquier acto inscribible o como operación registral específica.

			Conforme al artículo 10 de la LH, la principal representación gráfica de las fincas registrales será la que conste en la cartografía catastral, pero podrá aportarse una representación gráfica georreferenciada complementaria o alternativa a la certificación catastral gráfica y descriptiva, cuando el Catastro no coincida con la realidad. 

			Para acreditar dicha representación gráfica georreferenciada alternativa, el vehículo adecuado es el informe de validación catastral, ya que conforme a la Resolución de 26 de octubre de 2015, conjunta de la DGSJFP y de la Dirección General del Catastro, por la que se regulan los requisitos técnicos para el intercambio de información entre el Catastro y los Registros de la Propiedad, dicha representación gráfica deberá contenerse en formato informático, en formato GML, que se puede obtener del citado informe de validación catastral a través del CSV.

			Y para que dicho informe de validación catastral sirva para la subsanación de discrepancias del Catastro y, en su caso, para la obtención de una nueva referencia catastral en los supuestos de alteraciones físicas de parcelas catastrales (Segregación, división, agrupación y agregación), se requiere:

			–Que sea POSITIVO. Es positivo cuando encaja en la cartografía catastral.

			–Y que sea COHERENTE con la operación que se va a realizar. Por ejemplo: Si es una escritura de segregación, no vale que el informe de validación catastral, en el tipo de operación, ponga división, ya que en la división desaparece la anterior referencia catastral y se crean dos nuevas referencias, mientras que en la segregación se mantiene la referencia de la finca resto y solo se crea una referencia para la finca segregada.

			1.3.	La inscripción de la representación gráfica de la finca. Procedimiento del artículo 199 de la Ley Hipotecaria

			La inscripción de la representación gráfica de la finca aparece regulada en el artículo 199 de la LH, que en la práctica se ha convertido en un procedimiento registral para obtener la rectificación de la descripción de una finca, siendo una alternativa al procedimiento notarial de rectificación de la descripción que recoge el artículo 201 de la LH.

			Dicho procedimiento se iniciará bien mediante instancia presentada en el Registro de la Propiedad, o también mediante acta notarial que luego se presenta en el Registro de la Propiedad, donde se recoja el requerimiento del titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre la finca, acreditando la descripción actualizada de la finca con un certificado técnico y su representación gráfica. 

			Señala la DGSJFP (Resolución de 15 de febrero de 2022) que el acta notarial en la que se recoge la solicitud de iniciar el procedimiento del art. 199 LH no es un acta de notoriedad, sino una simple acta de manifestaciones, pues no se contiene en ella requerimiento alguno para que el Notario aprecie notoriedad alguna, sino sólo para que recoja las manifestaciones del otorgante y para que en base al artículo 199 de la Ley Hipotecaria el Registro de la Propiedad competente tramite el citado procedimiento.

			Para la tramitación de dicho procedimiento, hay que distinguir dos supuestos:

			a)Si la representación gráfica de la finca catastral coincide con la realidad, se aportará esta. El Registrador notificará el expediente a los titulares de las fincas registrales colindantes afectadas, quienes podrán comparecer en el plazo de los veinte días siguientes ante el Registrador para alegar lo que a su derecho convenga. En caso de calificación positiva, la certificación catastral descriptiva y gráfica se incorporará al folio real y se hará constar expresamente que la finca ha quedado coordinada gráficamente con el Catastro.

			b)Si la representación gráfica catastral de la finca no coincide con la realidad física, deberá de aportarse una representación gráfica alternativa, con el informe de validación catastral. El Registrador notificará el expediente a los titulares de las fincas registrales colindantes afectadas, y además a los titulares catastrales colindantes afectados, quienes podrán comparecer en el plazo de los veinte días siguientes ante el Registrador para alegar lo que a su derecho convenga. En caso de calificación positiva incorporará la representación gráfica alternativa al folio real, y lo comunicará al Catastro a fin de que incorpore la rectificación.

			- - - - - 

			NOTA: El modelo de acta de requerimiento del procedimiento del artículo 199 de la LH está en el Anexo de Modelos 1.

			2. La desjudicialización de los procedimientos de los artículos 198 a 210 de la Ley Hipotecaria

			La desjudicialización supone la eliminación de la intervención de los órganos judiciales sin merma alguna de los derechos de los ciudadanos a la tutela judicial efectiva, que siempre cabrá por la vía del recurso, y por otra parte, su modernización, sobre todo en las relaciones que han de existir entre Notarios y Registradores y en la publicidad que de ellos deba darse.

			Esta reforma viene de la mano de la Ley 15/2015 de 2 de julio de Jurisdicción Voluntaria, que en su exposición de motivos señala, en su punto III: “…De ahí que la Ley de la Jurisdicción Voluntaria facilite a los ciudadanos una regulación legal sistemática, ordenada y completa de los diferentes expedientes que se contienen en ella, actualizando y simplificando las normas relativas a su tramitación, tratando de optar por el cauce menos costoso y más rápido, desde el respeto máximo de las garantías y de la seguridad jurídica...” y en su punto V: “…la ley opta por atribuir el conocimiento de un número significativo de los asuntos que tradicionalmente se incluían bajo la rúbrica de la jurisdicción voluntaria a operadores jurídicos no investidos de potestad jurisdiccional, tales como Notarios y Registradores de la Propiedad y Mercantiles, compartiendo con carácter general la competencia para su conocimiento. Estos profesionales, que aúnan la condición de juristas y de titulares de la fe pública, reúnen sobrada capacidad para actuar, con plena efectividad y sin merma de garantías, en algunos de los actos de jurisdicción voluntaria que hasta ahora se encomendaban a los Jueces. Si bien la máxima garantía de los derechos de la ciudadanía viene dada por la intervención de un Juez, la desjudicialización de determinados supuestos de jurisdicción voluntaria sin contenido jurisdiccional, en los que predominan los elementos de naturaleza administrativa, no pone en riesgo el cumplimiento de las garantías esenciales de tutela de los derechos e intereses afectados.”

			Queda clara pues que la intención del legislador no es la de modificar los procedimientos, añadiendo nuevas exigencias, sino la de desjudicializar un procedimiento de jurisdicción voluntaria, donde no hay en principio conflicto alguno de intereses que haga necesaria la intervención judicial, y el cual tiene por finalidad acreditar unos hechos, que permitan el reconocimiento de derechos o la legitimación de situaciones patrimoniales (como señala el artículo 209 RN para las actas de notoriedad).

			Y todo ello sin perjuicio de que, en caso de oposición de algún interesado, al transformarse el expediente en contencioso, quede expedita la vía judicial, al señalar el artículo 198 LH: “La desestimación de la pretensión del promotor en cualquiera de los expedientes regulados en este Título no impedirá la incoación de un proceso jurisdiccional posterior con el mismo objeto que aquél”.

			Además, hay que tener en cuenta que como señala el citado artículo 198 in fine LH: “Los procedimientos contenidos en este Título podrán acumularse cuando su finalidad sea compatible y recaiga en el mismo funcionario la competencia para su tramitación, debiendo integrarse coetáneamente, si es posible, o sucesivamente en otro caso, la totalidad de los trámites exigidos para cada uno de ellos.” Así suele ocurrir con los expedientes de dominio para inmatricular una finca, donde la realidad física de la finca no coincide con la existente en el Catastro, por lo que se acumula con el procedimiento de subsanación de discrepancias del Catastro que regula el artículo 18 de la Ley del Catastro, para así poder adecuar el Catastro a la realidad física y poder inmatricular la finca en el Registro de la Propiedad, al estar ya coordinada con el Catastro. También suele acumularse el expediente de dominio de reanudación del tracto con el expediente de rectificación de descripción de una finca, para que la finca cuyo tracto se reanuda, acceda ya al Registro de la Propiedad con la descripción actualizada de la misma. Y también puede acumularse el expediente de dominio de inmatriculación o de reanudación del tracto sucesivo con el acta de notoriedad para acreditar la adquisición de una finca por prescripción adquisitiva, cuando el promotor del expediente adquirió el dominio de la finca por usucapión.

			3.	Novedades de la nueva normativa

			Si comparamos los antiguos artículos 198 y siguientes de la LH con los modificados realizados tras la reforma de 2015, las diferencias principales son las siguientes:

			–El Notario competente para tramitar estos expedientes ya no es solo el del lugar donde radique la finca, sino también el Notario hábil para actuar en el distrito notarial donde radique la finca o en cualquiera de los distritos notariales colindantes a dicho distrito.

			–La certificación registral de la finca la solicita el Notario después de ser requerido, y no hay que aportarla en el requerimiento inicial.

			–No es necesaria la publicación de edictos en el tablón de anuncios del Ayuntamiento donde radique la finca ni en un periódico ni en el Boletín Oficial de la Provincia, sin perjuicio de que el Notario pueda utilizar las pruebas que estime pertinentes; siendo tan solo obligatoria la publicación de edicto en el BOE. 

			–Tampoco es necesaria la presencia de testigos, pero es una prueba muy útil y práctica que comparezcan como testigos, personas interesadas a las que la ley exige notificarles, porque te ahorras la citación a dichas personas y adquieres la certeza de que no van a oponerse al procedimiento.

			–Se ha ampliado el plazo que se da a los notificados, de veinte días a un mes, para que puedan comparecer en el expediente y hacer las manifestaciones que estimen oportunas.

			–Como ya se hizo desde la reforma de la Ley 13/96, de 30 de diciembre, se prescinde de la aprobación judicial de estos expedientes.

			–Se regula la solicitud de la anotación preventiva del expediente. Así, el artículo 203. Cuarta y Quinta de la LH prevé que al tiempo de la solicitud de la certificación registral se solicite la anotación preventiva de la pretensión. La anotación, que solo se extenderá si del escrito inicial y sus documentos complementarios resultan todas las circunstancias exigidas, tendrá una vigencia de noventa días, pudiendo ser prorrogada a instancia del Notario o del promotor del expediente, hasta un máximo de ciento ochenta días de su fecha, si a juicio del Registrador existe causa que lo justifique.

			La finalidad de dicha anotación es ganar prioridad registral por si se realizan varios expedientes sobre una misma finca. Pero dado su coste y la improbabilidad de que se realicen varios expedientes a la vez sobre una finca, se puede renunciar a la práctica de la anotación preventiva.

			–La obligación de notificación al Ayuntamiento donde radique la finca.

			Esta es una de las modificaciones introducidas a la que no le vemos sentido. El artículo 203, quinta, dispone que “el Notario notificará… al Ayuntamiento en que esté situada la finca y a la Administración titular del dominio público que pudiera verse afectado, para que puedan comparecer en el expediente y hacer valer sus derechos”.

			No tiene sentido notificar todos los expedientes al Ayuntamiento donde radique la finca, si no se ve afectado por el procedimiento, ya que lo único que se está consiguiendo es saturar de cédulas de notificación a los departamentos jurídicos de los Ayuntamientos, que muchas veces llaman al Notario para saber lo que tienen que hacer porque entienden que no les afecta el expediente para nada.

			Lo más lógico sería haber dispuesto, como se ha hecho con la Administración titular del dominio público, la obligación de notificar solamente al Ayuntamiento que pudiera verse afectado por el expediente. Podría entenderse, como ya ha hecho la DGSJFP respecto a los colindantes en los expedientes de reanudación del tracto (donde ha declarado que no es necesaria su notificación por no afectarles el expediente), que no es necesario notificar al Ayuntamiento cuando no le afecte directamente el procedimiento, pero creo que habrá que esperar a que la DGSJFP se pronuncie al respecto.

		

	
		
			Capítulo I

			El expediente para rectificar la descripción, superficie 
o linderos de cualquier finca registral

			Como hemos dicho, para rectificar la descripción de una finca, se puede acudir al procedimiento registral del artículo 199 de la LH, visto en la Introducción, o al expediente de dominio notarial del artículo 201 de la LH, que pasamos a estudiar.

			1.	El expediente de dominio notarial del artículo 201 de la LH

			Aparece regulado en el artículo 201 de la LH, que se remite al artículo 203 de la LH, el cual regula la base común de los expedientes de dominio notariales.

			Normalmente este expediente se utiliza para dejar constancia de la mayor o menor superficie de una finca (los llamados excesos o defectos de cabida) pero también se pueden usar para rectificar los linderos o descripción de una finca.

			1.1.	Elementos personales. El promotor y los interesados

			a)El promotor del expediente

			Podrá promoverlo el titular registral de la totalidad o de una cuota indivisa en el dominio, o de cualquier derecho real. 

			b)Los interesados en el expediente

			Según el artículo 203.1. quinta de la LH, el Notario notificará la pretensión de inmatriculación, en la forma prevenida reglamentariamente:

			–A todos aquellos que resulten interesados como titulares de cargas, derechos o acciones que puedan gravar la finca que se pretende rectificar.

			–A aquel de quien procedan los bienes o sus causahabientes, si fuesen conocidos.

			–Al titular catastral.

			–Al poseedor de hecho de la finca.

			–Al Ayuntamiento en que esté situada la finca.

			–A la Administración titular del dominio público que pudiera verse afectado.

			–Y a los propietarios de las fincas registrales y catastrales colindantes y a los titulares de derechos reales constituidos sobre ellas en los domicilios que consten en el Registro y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que resulten del expediente.

			En el expediente de dominio hay que notificar a los titulares del dominio y demás derechos reales sobre la propia finca y sobre las colindantes, tanto registrales como catastrales. Los datos de los colindantes catastrales se obtienen de la certificación catastral descriptiva y gráfica de la finca, teniendo en cuenta que en la certificación catastral descriptivas solo sale el nombre de un titular de finca catastral colindante, por lo que habrá que asegurarse que la finca catastral colindante no tenga varios copropietarios, consultando la certificación catastral de la finca colindante.

			En cuanto los titulares de fincas registrales colindantes y a los titulares de derechos reales sobre las mismas, habrá que esperarse a la certificación registral, para que el Registrador certifique los datos de los mismos.

			Un problema que aparece en la práctica es cuando los interesados son un matrimonio o varios familiares que viven en el mismo domicilio. En la notificación que se hace por correo con acuse de recibo, solo hay un acuse de recibo por notificación, por lo que, aunque en el sobre se especifique nominativamente el nombre de los dos cónyuges o de los distintos titulares que viven en el mismo domicilio, hay registros que piden que se envíe una cédula de notificación a cada uno de los interesados.

			La DGSJFP ha señalado que las notificaciones a los titulares colindantes son un trámite esencial, y que la notificación tiene que ser personal, lo que permite concluir que, aunque se trate del mismo domicilio, en el que vivan varios colindantes, ésta debe ser dirigida nominativamente a cada uno de los colindantes. Pero entiendo que dicha notificación nominativa no tiene por qué implicar una cédula de notificación a cada uno, sino que se ponga el nombre de todos los interesados en el sobre que contiene la cédula de notificación.

			No hemos encontrado ninguna resolución de la DGSJFP que ampare que basta una única notificación cuando varios interesados residen en un mismo domicilio. Pero si una resolución del Tribunal Económico-Administrativo Central, (Resolución de la Sala Primera, de fecha: 24 de septiembre de 2020, recurso: 00-05023-2018) que señala que a efectos de lo dispuesto en el artículo 106 del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestión e inspección tributaria, es válida la notificación de la comunicación de inicio del procedimiento de comprobación o investigación o de la liquidación resultante del mismo, expedidas en un único documento a nombre de todos los destinatarios, obligados solidariamente, que convivan en una misma residencia habitual de acuerdo con la información de que disponga la Administración Tributaria en ese momento, con independencia de que en el acuse de recibo figure sólo uno de los destinatarios. En esta situación lo que tiene lugar es una notificación simultánea a todos.

			Habrá que ver si la DGSJFP acaba pronunciándose sobre este tema, por razones de economía procesal, porque mientras tanto en la práctica seguirá siendo necesario hacer una notificación a cada interesado para evitar problemas.

			En cuanto a las notificaciones que haya que hacer al Estado, la Delegación de Hacienda notificó a los Colegios Notariales:

			–Que la notificación no hay que hacerla a la Subdirección General de Patrimonio del Estado, sino a la Delegación de Economía y Hacienda.

			–Que no hay que notificarles como interesados porque exista una finca catastral colindante EN INVESTIGACIÓN (como inicialmente señaló la Resolución de la DGSJFP de 17 de julio de 2019). En ese caso, habrá que notificar por edicto a los titulares ignorados de la parcela catastral XXX en investigación.

			1.2.	Elementos reales. La finca

			Hay que aportar al Notario la descripción registral de la finca (con nota informativa es suficiente, ya que luego el Notario pedirá la certificación registral) y su descripción actualizada (mediante un certificado técnico), asegurando el promotor bajo su responsabilidad que las diferencias entre ambas obedecen exclusivamente a errores descriptivos del Registro y no a la celebración de negocios traslativos o en general a cualquier modificación, no registrada, de la situación jurídica de la finca inscrita. Con ello se trata de evitar que este expediente encubra sobre todo agrupaciones de fincas, ya en esos casos lo que procede es la previa inmatriculación de una finca, cuya superficie seria la superficie que queda por inmatricular (la superficie que iba a ser objeto de exceso de cabida), y agrupar la finca que ya estaba inmatriculada con la nueva finca inmatriculada.

			Además, en caso de que el promotor manifieste que la representación gráfica catastral no coincide con la rectificación solicitada, deberá aportar representación gráfica georreferenciada alternativa de la misma con el informe de validación catastral. En el supuesto de que se haya aportado representación gráfica alternativa, el Notario procederá conforme a lo dispuesto en el párrafo segundo de la letra c) del apartado 2 del artículo 18 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. Esto supone que en este caso habría que hacer un expediente mixto de rectificación de la descripción registral y de subsanación de discrepancias del Catastro, para que el mismo sirva para rectificar tanto el Registro de la Propiedad como el Catastro.

			No podrá tramitarse el expediente para la rectificación descriptiva de edificaciones, fincas o elementos integrantes de cualquier edificio en régimen de división horizontal o fincas resultantes de expediente administrativo de reorganización de la propiedad, expropiación o deslinde. En tales casos, será necesaria la rectificación del título original (de la división horizontal por todos los propietarios), o la previa tramitación del procedimiento administrativo correspondiente.

			Destacar que la DGSJFP (Resolución de 21 de noviembre de 2017) señala que no existe un límite cuantitativo de rectificación de superficie.

			1.3.	Elementos formales 

			1.3.1.	El título de propiedad

			Hay que aportar al Notario: “Título de propiedad de la finca que se pretende inmatricular, que atribuya el dominio sobre la misma al promotor del expediente, junto con certificación catastral descriptiva y gráfica de la parcela o parcelas catastrales, que se correspondan con la descripción literaria y la delimitación gráfica de la finca cuya inmatriculación se solicita”.

			1.3.2.	La certificación catastral descriptiva y gráfica

			Al estar la finca ya inmatriculada, no tiene que haber identidad entre la descripción de la finca en el expediente y la certificación catastral. 

			Pero si no hay identidad entre la realidad física y el Catastro, podría aportar una representación gráfica georreferenciada alternativa de la misma, con el informe de validación catastral. Y se podría hacer un expediente mixto de rectificación de la descripción de una finca y de subsanación de discrepancias del Catastro, para que el mismo sirva para rectificar el Catastro y el Registro de la Propiedad.

			1.3.3.	La certificación registral

			A este respecto, pueden ocurrir dos circunstancias:

			a)Que el Registrador emita la certificación

			El Registrador, tras consultar su archivo, tanto literario como de representación gráfica en soporte papel o informático, expedirá en el plazo de quince días certificación acreditativa de la última inscripción de dominio y las demás que estén vigentes, así como de los titulares de las parcelas registrales colindantes y de los titulares de derechos reales constituidos sobre ellas y sus domicilios.

			El Registrador remitirá al Notario, para unir al expediente, la certificación registral.

			b)Que el Registrador deniegue la certificación

			En ese caso procederá el Registrador a extender nota de denegación de la certificación solicitada, motivando suficientemente las causas de dicha negativa, a la que deberá acompañar, en su caso, certificación literal de la finca o fincas coincidentes, comunicándolo inmediatamente al Notario, con el fin de que proceda al archivo de las actuaciones.

			La DGSJFP ha reiterado (Resolución de 21 de noviembre de 2017) que el Registrador, al expedir la certificación, debe manifestar las dudas de identidad, y a la vista de ellas el Notario decidirá si continúa el procedimiento, para intentar disipar las dudas o concluir el expediente si entiende que su continuación es estéril. Lo que no puede el Registrador es manifestar dudas en la calificación que no expresó al expedir el certificado, ya que de este modo se evitan a los interesados dilaciones y trámites innecesarios.

			La Resolución de 8 de noviembre de 2018 también señala que las dudas de identidad (magnitud de la reducción y alteración de parcelas catastrales) de la Registradora no justifican la suspensión del procedimiento ya que a través de éste se pueden practicar las diligencias oportunas para disiparlas y más teniendo en cuenta que para la aplicación del procedimiento previsto en el artículo 201 no existe un límite cuantitativo de rectificación de superficie.

			Y la Resolución de 6 de marzo de 2017, en el caso de una finca procedente por segregación, señala que la regla general es que la normativa vigente contempla el supuesto de previa segregación como motivo suficiente, por sí mismo, para albergar dudas fundadas acerca de si la nueva medida pretendida para la porción segregada, cualquiera que sea su magnitud relativa con respecto a la que consta inscrita, perteneció siempre a la finca de la que se predica (la segregada), o, en realidad, pertenece a otra finca (el resto de matriz o colindantes). Pero por excepción a la regla anterior, se ha admitido la posibilidad de declarar excesos de cabida en fincas procedentes de segregación, cuando la finca consta inscrita en tales términos que no permiten dudar de ese exceso. Así ocurre, por ejemplo, cuando los linderos que constan en la inscripción y en el título son fijos.

			Por último, la Resolución de 27 de octubre de 2017 señala que las dudas de identidad han de ser justificadas y referirse a que la representación gráfica de la finca coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, a la posible invasión de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificación de entidad hipotecaria.

			1.3.4.	La anotación preventiva de inicio del procedimiento

			El Registrador practicará la anotación solicitada y remitirá al Notario, para unir al expediente, la certificación registral.

			La anotación, que solo se extenderá si del escrito inicial y sus documentos complementarios resultan todas las circunstancias exigidas, tendrá una vigencia de noventa días, pudiendo ser prorrogada a instancia del Notario o del promotor del expediente, hasta un máximo de ciento ochenta días de su fecha, si a juicio del Registrador existe causa que lo justifique.

			La finalidad de la anotación, según el artículo 203. Octava es que, durante la vigencia del asiento de presentación o de la anotación preventiva, no podrá iniciarse otro procedimiento que afecte de forma total o parcial a la finca objeto del mismo.

			Como dijimos en la Introducción de esta obra, el requirente podrá renunciar a la extensión de la anotación preventiva (Resolución de 21 de noviembre de 2017).

			1.3.5.	La cédula de notificación

			En la notificación se hará constar:

			a)El nombre y apellidos, domicilio, estado, profesión, número de documento o código de identidad del promotor y cualesquiera otros datos que puedan facilitar su identificación.

			b)Los bienes descritos tal como resultan de la certificación catastral de la parcela.

			c)La especie de derecho, carga o acción en que, según el promotor, pueda estar interesada la persona notificada.

			d)Los términos en que, sin merma de sus derechos, podrán inscribirse o anotarse los documentos públicos de que los mismos resulten.

			e)Apercibimiento sobre los perjuicios que, de la omisión de la inscripción o anotación, puedan derivarse.

			Nosotros entendemos que la documentación aportada al expediente es importante para informar a los interesados, por lo que la notificación debería hacerse con el envío de una copia simple del expediente de dominio, en el estado en que se encuentra (es decir, con la certificación registral incorporada), poniendo al pie:

			“ES CÉDULA DE NOTIFICACIÓN Y CITACIÓN, COPIA EXACTA DE LA MATRIZ NÚMERO AL PRINCIPIO INDICADO DEL PROTOCOLO GENERAL CORRIENTE, QUE EXPIDO PARA SU ENTREGA AL INTERESADO AL EFECTO DE QUE SE DÉ POR NOTIFICADO DE LA INICIACIÓN DEL EXPEDIENTE DE DOMINIO Y CITADO AL EXPEDIENTE, EN EL QUE PODRÁ COMPARECER PARA HACER VALER SUS DERECHOS, INCLUSO OPONIÉNDOSE A SU TRAMITACIÓN, EN EL PLAZO DE UN MES, A CONTAR DESDE LA RECEPCIÓN DE ESTA CÉDULA, PERSONÁNDOSE EN HORARIO LABORAL (DE LUNES A VIERNES, DE 9:00 A 14:30 HORAS) EN MI DESPACHO SITO EN. DOY FE.”

			1.4.	Conclusión del expediente

			El expediente puede terminar de dos formas, favorable o desfavorablemente. Vamos a analizar cada una de ellas.

			1.4.1.	Desfavorablemente

			Si se formulase oposición por cualquiera de los interesados, con expresión de la causa en que se funde, el Notario dará por concluso el expediente y archivará las actuaciones, dando cuenta inmediata al Registrador. En ese caso, el promotor podrá entablar demanda en juicio declarativo contra todos los que se hubieran opuesto, ante el Juez de primera instancia correspondiente al lugar en que radique la finca. 

			Como ha señalado la DGSJFP (Resolución 13 de julio de 2017 y 2 de agosto de 2017) no valdrá cualquier oposición para dirigir inmediatamente el expediente a la vía contenciosa, sino que la oposición deberá estar debidamente fundamentada y con aportación de prueba escrita de su derecho; correspondiendo al Notario valorar en cada caso si la oposición cumple estos requisitos, a efectos de continuar o no con la tramitación del expediente.

			Si bien la Resolución de 5 de octubre de 2021 señaló que cuando el colindante es una Administración pública y alega posible invasión del dominio público, debe bastar tal declaración para dar por concluido el expediente con resultado negativo, sin aportar más pruebas al procedimiento.

			1.4.2.	Favorablemente

			Si el expediente concluyese de forma favorable al no haber habido oposición, el Notario autorizará una nueva acta accediendo a la pretensión del solicitante, en la que se recogerán las incidencias del expediente, los documentos aportados (no hace falta, ya que constan en el acta inicial), así como la falta de oposición por parte de ninguno de los posibles interesados, y remitirá copia al Registrador para que practique, si procede, la rectificación solicitada. En la práctica, dado que el expediente de dominio está sujeto al Impuesto de Transmisiones Patrimoniales Onerosas, habrá que liquidarlo previamente, por lo que no se remite la copia autorizada al Registrador, sino que es el requirente quien la presenta en el Registro de la Propiedad, previa su liquidación.

			1.5.	Calificación registral

			Tras la calificación registral podremos encontrar dos situaciones: una calificación positiva o una negativa, con la denegación de la inscripción por parte del Registrador. Analicemos cada uno de estos casos.

			1.5.1.	Calificación positiva

			En caso de calificación positiva por parte del Registrador, éste procederá a extender la inscripción de la rectificación de la descripción de la finca, cuyos efectos se retrotraerán a la fecha del asiento de presentación inicial del acta remitida por el Notario a que se refiere el párrafo anterior. Si se hubiere tomado anotación preventiva de haberse incoado el procedimiento, se convertirá en inscripción definitiva.

			La prioridad de las cargas o gravámenes, reconocidos o constituidos por el propietario o por la autoridad judicial o administrativa competente, cuyos títulos hayan sido aportados al expediente o se hayan presentado en el Registro antes de que la rectificación se practique y sean calificados favorablemente por el Registrador, se decidirá atendiendo a las normas sobre preferencia establecidas por la legislación civil y en la normativa específica que resultase aplicable en atención a la naturaleza del crédito y de la carga o gravamen y, en su defecto, a la fecha de los mismos títulos. Si fuesen incompatibles y no se manifestare por los interesados la preferencia, se tomará anotación preventiva de cada uno, hasta que por los Tribunales se decida a cuál de ellos ha de darse preferencia.

			El Registrador ordenará la publicación de un edicto que refleje los datos de la finca o fincas que resulten del expediente, así como su titularidad y cargas. El edicto, notificando a todos los interesados y a las personas ignoradas a quienes pueda perjudicar el expediente, habrá de publicarse de forma gratuita en el “Boletín Oficial del Estado”. La publicación efectiva del edicto se hará constar por nota al margen de la inscripción del dominio de la finca rectificada. También se utilizará, a efectos meramente informativos, un servicio en línea, relacionado con la aplicación de representación gráfica a que se refiere el artículo 9, para crear alertas específicas sobre fincas que fueran afectadas por procedimientos de inmatriculación, deslinde o rectificación de cabida o linderos.

			1.5.2.	Denegación de la inscripción por parte del Registrador

			En caso de la denegación de la rectificación por parte del Registrador podrán los interesados interponer los recursos previstos en esta ley para la calificación negativa; quedando siempre a salvo la facultad de los interesados para acudir al procedimiento correspondiente, en defensa de su derecho al inmueble.

			1.6.	Fiscalidad

			En el caso de conclusión favorable del expediente de dominio de rectificación de superficie, el mismo tendrá la consideración de no sujeto al Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurídicos Documentados, gravamen de Transmisiones Patrimoniales Onerosas, ya que no tiene por objeto obtener un título acreditativo de la propiedad, sino dejar constancia de la existencia de una rectificación de la cabida de una finca por cuya adquisición ya se liquidó el impuesto correspondiente (así consulta de la DGT de 22 de marzo de 1995).

			A pesar de la no sujeción, habrá que liquidarlo como no sujeto, ya que la DGSJFP (Resolución de 13 de marzo de 2019) señala que el Registrador no está obligado a apreciar de oficio la no sujeción de los expedientes notariales para rectificación descriptiva de fincas del artículo 201 LH, a pesar de que la propia DGSJFP y la Dirección General de Tributos consideran que dichas actas no están sujetas ni a ITPO ni a AJD.

			- - - - - 

			NOTA: Los modelos de expediente de dominio de rectificación de superficie está en el Anexo de Modelos 2.

			2.	Excepciones a la necesidad de un expediente de dominio para la rectificación de la descripción de una finca

			Las excepciones a la necesidad de un expediente de dominio para la rectificación de la descripción de una finca aparecen recogidas en el artículo 201 de la LH, según el cual:

			a)Cuando se trate de alteración de su calificación o clasificación, destino, características físicas distintas de la superficie o los linderos, o los datos que permitan su adecuada localización o identificación, tales como el nombre por el que fuere conocida la finca o el número o denominación de la calle, lugar o sitio en que se encuentre, siempre que, en todos los casos, la modificación se acredite de modo suficiente (art. 201.2).

			Entiendo que el modo suficiente se refiere a un modo fehaciente, y normalmente se realiza mediante un documento público administrativo (certificación catastral, certificado del ayuntamiento).

			b)Cuando las diferencias de cabida no excedan del diez por ciento de la inscrita y se acredite mediante certificación catastral descriptiva y gráfica, siempre que de los datos descriptivos respectivos se desprenda la plena coincidencia entre la parcela objeto del certificado y la finca inscrita (art. 201.3 a).

			c)En los supuestos de rectificación de la superficie, cuando la diferencia alegada no exceda del cinco por ciento de la cabida que conste inscrita (art. 201.3 b).

			En estos dos últimos supuestos, en la práctica, el Registrador se ampara para no aplicar estas excepciones, en que alberga dudas sobre la realidad de la modificación solicitada, y solita en que se haga la rectificación por el procedimiento del artículo 199 LH. Sin embargo, el propio artículo 201.3 exige que las dudas deben de constar en resolución motivada.

			En caso de admitir la excepción y realizada la operación registral, el Registrador la notificará a los titulares registrales de las fincas colindantes.
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