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RESUMEN

Se presentan y analizan los elementos fisicos gfieed las fincas registrales desde dos aspectos:
técnico y juridico.

Desde el punto de vista técnico se muestran lasezltos fisicos presentes en la descripcion fiséca d

las fincas en el Registro de la Propiedad (situaa@ogréfica, linderos, superficie,...), destacando e

dato de superficie en fincas registrales rusticas.

Desde el punto de vista juridico se estudia fundaatmente el dato sobre la superficie y su

repercusion registral como dato identificativo, aez que su eficacia juridica, centrandose en las
inscripciones en el sistema legal de excesos ycrolues de superficie (excesos de cabida).

ABSTRACT

The physical elements that define registered ptgpere presented and analyzed from two
perspectives: technical and legal aspects.

From a technical viewpoint, the physical elementssent in the physical description of pieces of
property in the Property Registry (geographic lacat boundaries, surface area, etc.) are shown,
highlighting the surface area figure in rural retgsed property.

From a legal viewpoint, the study focuses primadiy the surface area figure and its effect as an
identifying feature of the registry, as well as légal effectiveness, concentrating on increase or
reduction of surface area (differences in land nueasients) entries in the legal system.



1. INTRODUCCION.

En este articulo se muestran los elementos figicesentes en la descripcion fisica de las fincgistrales a
través de una tabla comparativa con las caradtasstisicas de los bienes inmuebles en el Catastnaando estas
Ultimas como referencia. Se destacan sobre todellagucaracteristicas, que no siendo base gr&#tan relacionadas
con la geometria, forma o dimensiones de las finegistrales (en el Registro de la Propiedad) cglas catastrales
(en el Catastro). Siendo asi las caracteristisisai analizadas las siguientes: referencia caltastiperficie, situacién
y linderos y representacién gréfica; destacandeeetdos ellos fundamentalmente el dato de superéin fincas
registrales risticas.

Centrandose en las caracteristicas fisicas en gibtRe de la Propiedad, el dato de la superficieledato
registral que realmente mas interesa a los profakés de la topografia, cuyo valor final resulth“derre métrico” de
unos linderos claros que definen el perimetro deta; estos linderos muchas veces no quedannotariz definidos
sobre todo en zonas risticas, y si se definen solnde un modo literal la situacion se complicamas; ya que unos
lindes no bien definidos, conllevan a un periméjt@lmente indefinido y por tanto a una superfiee podriamos
llamar “variable” tratandose siempre de una misimeafregistral.

Con ello se estudia la repercusion registral dtd de la superficie como dato identificativo, avkz que su
eficacia juridica. Se analizan las caracteristitsisas necesarias en la inmatriculacién de uneafia través de su
legislacién, sobre todo la necesidad de la reféseratastral y de las certificaciones descriptivgsaficas del Catastro;
destacando las inscripciones en el sistema legaixdesos y reducciones de superficie (excesos lmidajacon los
mecanismos de inscripcion utilizados por los Regjifsires para la aceptacion de tales excesos. Tlodiesarrollado a
través de tablas resumen para hacer mas compeersilibs profesionales de la topografia y cartografftos
mecanismos. Y nunca sin olvidar la expresion atilez en la ley del técnico profesional en estosscaslo‘técnico
competente”.

Legislacién reguladora:

En cuanto a la legislacién reguladora fundamentaiodas estas tematicas podemos encontrar lagsigsi
leyes generales con sus respectivas modificacidagg]os primeras corresponden a la legislaciérRegistro de la
Propiedad y la dltima a la actual Ley del Catabtroobiliario:

- Ley Hipotecaria, Texto Refundido segun Decreto de &brero de 194@ H).

- Decreto de 14 de febrero de 1947 por el que seed@el Reglamento Hipotecar{f®H), modificado el 30
de Octubre de 1998.

- Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de medidas fiscatiministrativas y del orden socigley 13/1996)

- Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, gdoque se aprueba el texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario(que deroga en su disposicién derogativa Unicatédulo 33; el articulo 50; el articulo 51; el
articulo 52; el articulo 53, apartados 1, 3, 4 yel&rticulo 54; el articulo 55; el articulo 56laydisposicion transitoria
octava de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, ddidas fiscales, administrativas y del orden soaalps que
sustituye).

A lo largo de este escrito se hace referenciatantlis articulos de cada una de estas leyes.



2. COMPARATIVA CARACTERISTICAS FiSICAS CATASTRO-REG ISTRO

El Catastro es un censo o estadistica descriptyrafica de todos los bienes inmuebles (urbanasicas y de
caracteristicas especiales) de un municipio, deeeteddel Ministerio de Hacienda, y cuyo fin fundanrtal en Espafia
es de tipo fiscal, es decir de cobro de un impuestiBl. Por otro lado el Registro de la Propie@adun registro en el
gue se inscriben los derechos (propiedad, hipoteemjidumbre,...) sobre los bienes inmueble, depatalidel
Ministerio de Justicia, y cuyo fin principal esiflico, de seguridad juridica.

Ambos organismos utilizan el elemento territorifthdas registrales en el Registro y bienes inmuelle
parcelas catastrales risticas en el Catastro) bais® fundamental, en unos casos para definir spierdien inmueble
se aplica el impuesto y en otros casos para defifire que finca registral se definen los derechdemas afiadir que
no siempre el bien inmueble del Catastro coinciBctmente con la finca registral en el Registroggtos casos es
donde se generan mas problemas y muchas vecesigeera los profesionales de la topografia paradaya
solucionarlos.

Para basarse en este elemento territorial hay gseritirlo fisicamente de un modo detallado, pafnit
exactamente de que elemento se trata y no confoirwdin otro. Para ello cada uno de estos organis@dala unas
determinadas caracteristicas fisicas que permaénidunivocamente este elemento territorial, E€aastro el bien
inmueble se describe fundamentalmente de un maodficgra través de la cartografia catastral, misntjae en el
Registro se utiliza mas bien el modo de literalc@ntinuacién se muestran que caracteristicas $isiescriben el
elemento territorial en cada caso y se realizacomaparativa entre ellas, afiadiendo diversas obsenes; todo ello a
través de unas tablas resumen.

a. En el Catastro

En la Base de Datos Nacional del Catastro (BDNGheseriben los bienes inmuebles mediante un canjlmt
atributos o caracteristicas fisicas (descripci@pndémicas (valor catastral, impuesto,...) y datestificativos del
titular catastral (sujeto pasivo,...); siendo todsta® propiedades las que definimos cdPaoacteristicas Parcelarias
del Catastro (figura 1).

Principales caracteristicas catastrales de los innebles

Referencia catastral
Superficie
Situacion y linderos

sl Representacién grafica

Afio de construccion

Calidad de la edificacion. Uso o cultivrn
Juridicas Datos personales del titular / expedie|1tes

Valor de suelo
Econbmicas Valor de la construccion
Valor catastral

Cartografia digitalizada
Gréficas Croquis de planta de edificios
Ortofotografias

Figura 1- Tabla de principales caracteristicassl
catastrales de los bienes inmueble|
(www.catastro.minhac.e2008)

Entre estas caracteristicas parcelarias del Catpsttendemos destacar las caracteristicas figizashacen
referencia a la descripcion fisica del bien inmadlifjura 2), tan importantes para el Ingeniero Técnico encfoafia,
y sobre todo en zonas risticas, en donde la “arebayll de estas caracteristicas es mayor.



Caracteristicas fisicas en el Catastro

Caracteristica fisica

observaciones

Referencia catastral:

Identificador oficial y obligatorio de los bienes inmuebles.
Cédigo asignado por el Catastro.

Todo inmueble debe tener una Unica referencia catastral.
Formada por veinte caracteres.

urbana Tres tipos: para escalas 1/500, 1/1000 y diseminados.
rustica Nueva Referencia Catastral de Rustica desde el 1 de Enero de 2003.
Se incluyen referencias al n® de poligono y al n° de parcela.
Superficie: Obtenida de la representacion gréfica del inmueble en la cartografia catastral.
urbana En m?.
rdstica Ademaés suele aparecer en hectareas.

Situacion y linderos:

urbana

Situacion definida por el término municipal, calle y nimero.

rdstica

Situacion definida por el término municipal, el poligono, el paraje y la parcela.

Representacion grafica:

Cartografia catastral propia para todos los bienes inmuebles.

urbana

Escalas 1/500 y 1/1000.

rdstica

Escalas 1/2000 y 1/5000.

Figura 2- Caracteristicas fisicas de los bienes inmueblestales
b. En el Registro de la Propiedad

Se toman como referencia las anteriores caradtadsparcelarias del Catastro analizando si seest@n
definidas en el Registro y de que mofigura 3).

Caracteristicas fisicas en el Registro de la Propied ad’

Caracteristica fisica observaciones

Identificador propio del Catastro.
Para identificar univocamente cada finca registral, en cada Registro se utiliza a
nivel organizativo: tomo, libro, folio y n° de finca.

Referencia catastral:

Superficie: De modo literal.
urbana En m?.
rdstica Ademaés suele aparecer en unidades de medida de superficie agricola

(hanegadas, areas, cuartones, tahullas,...) dependiendo del lugar de inscripcion.

Situacion y linderos: De modo literal.

urbana Situacion definida por Término municipal, calle y nimero.

rustica Situacion definida por: Término municipal, paraje, n° de finca.

En general carece de representacion gréafica, aunque dltimamente se esta
implantando la cartografia en los Registros.

Representacion grafica:

Figura 3.- Caracteristicas fisicas de las fincas registrales

! carmen Femenia Ribera (2003): "Caracteristicazddsile Fincas Rusticas en el Registro de la PragiledRevista Topografia y Cartografia,
COITT. Volumen XX, NGmero 16. Pag. 22



. Tabla comparativa de las caracteristicas fisi€atastro-Registro de la Propieddfigura 4)

Caracteristicas fisicas Catastro-Registro de la Prop  iedad
Caracteristica fisica Parcela Finca .
(elemento geométrico) catastral registral observaciones
Referencia catastral: Sl Sl Actual nexo de union entre la parcela catastral y la
(actualmente) | finca registral; aunque no siempre parcela catastral
= finca registral.
urbana Sl S| (1996) Desde la Ley 13/1996 de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social (articulo 50).
rdstica Sl S| (2002) Desde la Ley 53/2002 de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social (disposicion 52).
Superficie: Sl Sl En el Catastro obtenida de la cartografia 'y en el
Registro a través del titulo llevado a inscribir
(declaracioén de los propietarios).
urbana Sl Sl Normalmente coincidente y muy bien medida debido
al elevado precio del suelo. Excepto en zonas por
urbanizar o reciente urbanizacion, normalmente de
tipo diseminado; ocurre lo mimo que en rdstica.
rustica Sl Sl En general, discrepancias superficie catastral #
superficie registral # superficie real del terreno.
Situacion y linderos Sl Sl
(rastica):
término municipal Sl Sl Implicito ademas en la Referencia Catastral, como
caodigo INE.
poligono (n°) Sl Sl Actualmente ya implicito en la Referencia Catastral
(actualmente) | de Rdstica, desde Ley 53/2002.
paraje / partida / pago Sl Sl No incluido en la Referencia Catastral.
(nombre) Muy utilizado para situar las fincas registrales
rdsticas.
parcela (n°) Sl Sl Actualmente ya implicito en la Referencia Catastral

(actualmente)

de Rdstica, desde Ley 53/2002.

linderos

Sl (cartografia)

SI
(propietarios)

Representacion gréfica: Sl Sl Implantacion de cartografia para todas las fincas
(2000,2007) registrales en los ultimos afios.
planos topogréaficos de | Posibilidad de Sl En algunos casos se presentan para clarificar la
los propietarios modificar plano descripcion de las fincas registrales, se archivan con
catastral la finca.
cartografia catastral Sl Sl (2000, Convenio cooperacion Catastro-Registro, 1999.
2007) Instruccion DGRN sobre implantacién de cartografia

en los Registros de la Propiedad, 2000.

Proyecto Geobase de implantacion de cartografia
en los Registros de la Propiedad: ortofotos (por
comunidades autbnomas) y cartografia catastral
para situar finca registral con la referencia catastral.
Realmente efectivo para todos los Registros, 2007.

Figura 4.- Tabla comparativa de las caracteristicas fist@astro-Registro




Como se puede apreciar en los Ultimos afios, ereglsfo de la Propiedad se ha incorporado la mfee
catastral como nexo de unién entre el CatastroRegistro; y ademas se esta incorporando paulatin@nen todos los
Registros la representacion grafica de las finegistrales (a través de ortofotos y cartografiastatl); llegando poco a
poco a definir mas claramente el elemento teraik@m ambos organismos.

3. CARACTERISTICAS FiSICAS NECESARIAS EN LA INMATRI CULACION DE UNA FINCA.

Se define de un modo geneiainatriculacion como la primera inscripcion de cada finca en a@if® de la
Propiedad.

Dado que en nuestro sistema registral la reglargees la inscripcion declarativa (salvo determazadasos en
los que la inscripcion es constitutiva, por ejempio las hipotecas, derecho de superficie,...), p dag muchos de los
datos que en su dia se hicieron constar en eltRegis fueron correctos, es posible que nuestrasRegea inexacto.

Cuando la doctrina habla de “discordancia” no septdesacuerdo entre Registro y realidad juridices mo hay
nada inscrito, sino un desacuerdo con la realididdi¢a y factica. De modo que la discordancia sepo

* Que la finca esta sin inmatricular.

*Y por ello, se refiere tanto a los elementofideho como a los de derecho.

"ART. 198. LH La concordancia entre el Registla yealidad juridica extrarregistral se llevara abo, segun
los casos, por la primera inscripcion de las fincpge no estén inscritas a favor de persona algpoaJa reanudacion
del tracto sucesivo interrumpido y por el expediatd liberacion de cargas y gravamenes."

En consecuencia, la inmatriculacion es un media panseguir la concordancia entre el Registro rgddidad
factica y juridica, y podemos definir iamatriculacion partiendo de la definiciéon que haBeca Sastrale comoel
ingreso por primera vez de una finca en la vidgistal, realizado en virtud de una primera ins@in de dominio en
favor del inmatriculante, la cual abre folio regit propio, es obtenida por medios peculiares yesefectos especificos

a. Referencia catastral y certificacion descriptiyagrafica

Tras la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, para pivaeatricular una finca en el Registro es necesgumse haga
constar la referencia catastral y se acompafiertificaeion catastral grafica y descriptiva de leeqesulte que la finca
estd catastrada nombre del transmitente o del remiriy de la que resulte la descripcion de laafieo términos
totalmente coincidentes con la descripcion quewdeisma se hace en la escritura;

“ART. 53. (...) Siete. Ley 13/1996: En lo sucesive,se inmatriculara ninguna finca en el Regissbno se
aporta junto al titulo inmatriculador_certificacidatastral descriptiva y gréficdfigura 5 de la finca, en
términos totalmente coincidentes con la descripdérésta en dicho titulo. (...)"

- “ART. 298.1. segundo inciso RH: “En ambos casostillo puUblico de adquisicion habrd de expresar
necesariamente la referencia catastral de la fimcéincas que se traten de inmatricular, y se incogra o
acompafiara certificacion catastral grafica y degtiia, de tales fincas, en términos totalmente ddentes
con la descripcion de éstas en dicho titulo, dedias resulte ademas que la finca esta catastratiaver del
transmitente o del adquirente.”

- diversas Resoluciones de la Direccion General sld&Rkgistros y del Notariado, por ejemplo, 22 deierabre
de 2007 y 4 de diciembre de 2007.



- CERTIFICACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

e — BIENES INMUEBLES DE NATURALEZARUSTICA

RS e Municigio de SANTA FE Provincia de GRANADA
Smtants dul oty FePAoL EomAoL - INFORMACICH GRAFLCA E. 13000
M.LF.: 123456788

Uso del Certificado : Inmatriculacidn de la finca en el Registro de la Propiedad

REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBLE
181780000000300030TZ I

|.m::msu | \Dwmususus | \.;f:MEDAs
DATOS FiSICOS Y ECONOMICOS

1999 [ essana_ | \w

SUBPARCH AS
Subparcela Cod.Calit Cultivo

9,1765 |

Clase Superficie (Ha.)
a Rl

#etoles deribera 3 65015
b CR

Labwor o labradio regadio 3 2595

DATOS DEL TITULAR

seypcs 4
| ESPAHOL ESPAHOL, JUAH

e
| [12345670a |

La presente certificani én se expide a los solos efectos del usa sdidtado, y refleja los datos

incorporades 3l catastro de esta Garencia, en |3 fecha de su expedicicn.
ouin EsCAL

[cL carmEnaT

L7500 Coordenadn. UTU. en matnss. En GRAMNADA, a 31 de marzo de 2000

g % EL GERENTE TERRITORIAL
Hidragrata

[
vunErD

|
semnc
SANTA FE | [

el ca. 3
GRAHADA |\ T

Fdo.:

Figura 5.- Ejemplo de certificacion catastral descriptivgratfica (vww.catastro.minhac.gs

b. Superficie, situacion y linderos

Unas de las circunstancias que necesariamente h@rdener la inscripcion son la superficie, lindero
ubicacion:

“ART. 51 RH. Las inscripciones extensas a que fereeel articulo noveno de la Ley contendran leguisitos
especiales que para cada una de ellas determiraREglamento, y se practicaran con sujecion adgas siguientes:

12 La naturaleza de la finca se determinara exprdeasi es rustica o urbana, el nombre con las qusudclase sean

conocidas en la localidad, y en aquéllas, si seadeda cultivo de secano o de regadio, y en su,dasuperficie
aproximada destinada a uno y otro.

Si se aporta cédula, certificacién o licencia adistirativa que lo acredite se hara constar, adenf@salificacion
urbanistica de la finca.

22 La situacion de las fincas rusticas se deterndirexpresando el término municipal, pago o partioualquier
otro nombre con que sea conocido el lugar en quieaflaren; sus linderos por los cuatro puntos cadles; la
naturaleza de las fincas colindantes; y cualquigcunstancia que impida confundir con otra la finqae se

inscribe, como el nombre propio si lo tuviere. Ba supuestos legalmente exigibles se hara corstaférencia
catastral del inmueble.

3?2 La situacién de las fincas urbanas se deterndiexpresando el término municipal y pueblo en gueadlaren; el
nombre de la calle o sitio; el nimero, si lo tueiery los que hayan tenido antes; el nombre déicedsi fuere
conocido por alguno propio; sus linderos por la uErda (entrando), derecha y fondo; y cualquieraaot
circunstancia que sirva para distinguir de otrafiaca descrita. Lo dispuesto en este nimero ngpeaea que las

fincas urbanas cuyos linderos no pudieran determsm&n la forma expresada se designen por los cyatntos
cardinales.

42 La medida superficial se expresara en todo gason arreglo al sistema métrico decimal, sin peiffude que
también se haga constar la equivalencia a las naedit®| pais.



La descripcion de las fincas risticas y urbanasagaeferentemente perimetral, sobre la base desdfificos
referidos a fincas colindantes o datos catastralesas mismas tomados de plano oficial.”

Caracteristicas fisicas necesarias en la inmatricul acion de una finca

Descripcion fincas preferentemente perimetral, referidos a datos fisicos de fincas colindantes

Referencia catastral

Certificacion descriptiva y grafica

Superficie:

En el sistema métrico decimal
Posibilidad de equivalencia a las medidas del pais

Situacion y linderos:

Naturaleza finca:

- Rastica o urbana

- Nombre por las que son conocidas en la localidad
- Cultivo secano o regadio

- Superficie aproximada

- Calificacion urbanistica

Situacion fincas risticas:

- Término municipal

- Pago, partida, paraje

- Linderos por cuatro puntos cardinales

- Naturaleza fincas colindantes

- Nombre propio de la finca (si lo tuviere)

Situacién fincas urbanas:

- Término municipal y pueblo

- Nombre calle o sitio

- Namero

- Numeros que haya tenido antes

- Nombre del edificio (si lo tuviere)

- Linderos por la izquierda (entrando), derecha y fondo
- O linderos por cuatro puntos cardinales

- Otras circunstancias

Figura 6.- Tabla resumen de las caracteristicas necesariasinmatriculacion
c. Cambios con la legislacion actual
En consecuencia, en la actualidad, cuando se iiciatuna finca:
- debe hacerse constar necesariamente la supedidéerdisma de forma totalmente coincidente comfeedicie
que resulta del Catastro, no obstante, con antgia dicha legislacion, no era necesario estaic#ncia y la
superficie resultaba de la simple manifestacidlogénteresados en la escritura,

- los linderos, que resultaran de la manifestaciolslinteresados,

- las demas circunstancias de identificacion, pacaje, nimero, ... (segun sea rustica o urbana) tamdeberan
coincidir con la certificacion catastral.

4. EL EXCESO DE CABIDA
En el Registro de la Propiedad se entiende certeso de cabidal incremento o reduccion de cabida, es

decir a la rectificacion de superficie, bien poceso o por defecto; siendo la superficie una derlas importantes
caracteristicas fisicas que sirven para identifesifincas registrales, principalmente risticas.



La inscripcion en el Registro de los excesos dédeads fundamental para los profesionales en etimde la
topografia y la cartografia, debido a que se ihsctin cambio en la superficie de la finca (debidmarroneo dato
registral inicial). Actualmente, segun la modifigatdel Reglamento Hipotecario 6 la Ley 13/1996akyunos casos se
exige el certificado de un “técnico competente”téadiendo que los maximos especialistas en estoastson los
Ingenieros Técnicos en Topografia y/o los Ingesieea Geodesia y Cartografia; aunque la ley no d&meta
titulacién y da lugar a un gran abanico de “técmicompetentes”), y en otros casos se solicitartificacion catastral
descriptiva y gréfica del Catastro.

4.1. Aclaraciones previas

En lo que se refiere a las caracteristicas fisliedas fincas registrales, puede ocurrir que @atatos que figuran
en el Registro en relacién a las circunstanciasrigisas de las fincas no sean correctos, y @rgyuede estar en la
superficie de la finca.

Como ha dicho reiteradamente la Direccion Generdbsl Registros y Notariado (DGRN), la registradi@nun
exceso de cabida “stricto sensu” s6lo puede corgiga como la rectificacion de un erroneo datostejireferido a la
descripcion de una finca inmatriculada, de modo lgaiede ser indubitado que con tal rectificacionseoaltera la
realidad fisica exterior que se acota con la gldeakripcion registral, esto es, que la superfjcie ahora se pretende
constatar tubularmente es la que debio reflejanssuedia, por ser la realmente contenida en laelos originales
registrados, pero fuera de dicha hipétesis, laepsédn de modificar la cabida que, segun el Regisorresponde a
determinada finca, no encubre sino el intento dieapel folio de esta Ultima a una nueva realifisita que englobaria
la originaria finca registral y una superficie oolante adicional, y para conseguir tal resultadmaete apropiado sera,
previa justificacion de su adquisicion, la previeatriculacion de esa superficie colindante.

En este sentido existen una multiplicidad de Resohes de la Direccidon General de Registros y Nedar
RDGRN de 13 de marzo de 2001, 16 de junio de 2003, 16 de mayo de 2005, 24 de junio de 2005, &néeo de
2006, 29 de abril de 2006, 1 de julio de 2006,d¢ dctubre de 2007, entre otras.

En consecuencia, la declaracion de un exceso ddacphrte necesariamente del presupuesto de leemrois
de un error en la medicion o en la determinaciétad®iperficie de la finca inmatriculada, la cualde mantener sus
linderos y su limite perimetral, ya que si lo gegsetende es incluir una superficie colindanténotuida inicialmente
dentro del perimetro de la finca, no estamos amtsupuesto de exceso de cabida, sino ante la isoatiéon de otra
finca o trozo de ésta.

En todos los casos de inscripcion de excesos deacatmalquiera que sea su dimension, es indispiengae el
Registrador no tenga dudas sobre la identidad filecks

"ART. 298. (...) 3. parrafo 5° (...) RH En todos tasos sera indispensable que no tenga el Redistdudas
fundadas sobre la identidad de la finca, tales caparecer inscrito con anterioridad otro excesoadida sobre la
misma finca o tratarse de finca formada por segoya division o agrupacion en la que se haya esqmle con exactitud
su superficie. (...)"

Por ello la inscripcién de los excesos de cabida&sona cuestibn matematica ni automatica, sinodgbe
analizarse caso a caso para ver las circunstameiaada finca y cada exceso, ya que en ningunetdegistrador ha
de tener dudas sobre la identidad de la fincargdaidad del exceso, dudas que estan justificadasuehos casos:

- por ejemplo, cuando se trata de una finca que geoper segregacion o division, ya que al practiiehas
operaciones la finca se midié en su dia,

- por ejemplo en los casos de excesos muy despropadis, ya que en estos casos no se puede mandgmer
ningln concepto que esa superficie se encuentiadaaentro del perimetro inicial de la finca,

- por ejemplo, cuando la finca procede de un proceditn de reparcelacién, es decir, un procedimiei@o
equidistribucion que implica la agrupacion o intagdn del conjunto de fincas comprendidas dentrarte
unidad de ejecucion, previa su exacta medicion, gara posterioridad, proceder a su nueva divisjastada al
Plan, con adjudicacion de las parcelas resultamtéss propietarios de las primitivas, en proporcaémsus
respectivos derechos, y, a la Administracion adijaen la parte que legalmente le corresponda. En
consecuencia, las fincas resultantes de la repai6al guardan la debida proporcionalidad con lasa
aportadas, contribuyen a las cargas de la urbaéizamn relacion a su superficie y volumen edifieaby,
necesariamente, la suma de la superficie de t@dafiricas de resultado ha de coincidir exactamentela



superficie de las fincas que se aportaron al poogzarcelatorio, por ello, atribuirle individualne una mayor
superficie a una determinada finca de resultadgeoese equilibrio en perjuicio de todos los denépiptarios
afectados por la reparcelacion,

- por ejemplo cuando hay un cambio en linderos qgae fos (un rio, un monte, un barranco,...), 0 epahje, 0
en los datos catastrales que constan en el Regikisoque se aportan ahora,...

- por ejemplo, si existen otros excesos de cabidasgaitos,...

Igualmente son de aplicacion las normas protestdel dominio puablico maritimo y forestal, recgrdose,
cuando se trate de fincas colindante con el denmaaittimo, certificacién del Servicio de Costas poamsivo de que la
finca no invade dominio publico maritimo, y si laxdcon montes publicos, certificacién del Servigoestal que acredite
no estar invadiéndose el dominio publico forestal.

4.2. Mecanismos de inscripcion de los excesos dbeida

A continuacién se exponen los criterios de los Reaglores para admitir o no de los excesos de & arida
inscripcién, segin modificacion del Reglamento li#gario que entr6 en vigor el 30 de Octubre de 1998

En cuanto a los mecanismos para hacer constaxdes@s de cabida son:
1°) Expediente de dominio o acta de notoriedad

"ART. 200. LH La reanudacion del tracto sucesivtermumpido se verificard mediante acta de
notoriedad o expediente de dominio.

Por cualquiera de estos medios o pa@utbrizado en el articulo 205 se podra hacer canetael Registro
la mayor cabida de la fincas inscritas."

"ART. 298. (...) 3. parrafo 3° (...) RH. También gwodinscribirse los excesos de cabida en virtud de
expediente de dominio conforme a lo previsto drelaHipotecaria y en este Reglamento, o en vireidata de
presencia y notoriedad regulada en la legislac@iada anteriormente sobre referencia catastral)'(.

"ART. 53. (...) Diez. Ley 13/1996. La modificadiensuperficie o la rectificacion de linderos fijpsle tal
naturaleza que hagan dudar de la identidad derledfipodran efectuarse en virtud de acta notariapresencia y
notoriedad que incorpore un plano de situacion arlsma escala que la que obre en el Catastro, @m¥ de
técnico competente sobre su medicion, superficimderos. Dicha acta se ajustara en su tramitac&éro
prevenido en el articulo 203 de la Ley Hipotecariaxcepcion de lo previsto en su regla 82. (...)"

2°) Mediantetitulo publico de adquisicion del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, es daomatriculando el
exceso de cabida acompafiado de la correspondegtifeeacion catastral.

"ART. 298. (...) 3. RH Asimismo podran inmatacse los excesos de cabida de las fincas yaitascrue
resulten de titulos publicos de adquisicion, siemuie se acredite en la forma prevista en el agarrimero la
previa adquisicion de la finca por el transmiterden la mayor cabida resultante, se exprese la esfgn
catastral, y se incorpore o acomparie certificaciémtastral, descriptiva y grafica, que permita larfeeta
identificacion de la finca y de su exceso de capide la que resulte que la finca se encuentrastetda a favor
del titular inscrito o del adquirente. (...)"

39) Si elexceso de cabida no es superior a la vigésima paittiscrita (inferior 5%) :

"ART. 298. (...) 3. parrafo 4° (...) RH De otra fggrpodran hacerse constar en el registro, como
rectificacion de superficie, los excesos de cahjigeno excedan de la vigésima parte de la cabsiziia.”

En estos casos el legislador considera que la amriatdel exceso de cabida no supone mas que una
rectificacion de los asientos registrales, gae el exceso de cabida es muy pequefio puestcoges superior en
una vigésima parte a la cabida inscrita, por lo&ug@rincipio no requiere aportar ningun tipo deuwtoentacion,
siempre que esté perfectamente identificada la fyjneo existan dudas.



Hay muchos operadores que entienden que este dipaldala posibilidad de ampliar directamente la
superficie de la finca en una vigésima parte positaple manifestacion sin necesidad de acreditagunia
circunstancia, pero nada mas lejano de la realidadue es necesario que no existan dudas sadentadad de la
finca, por lo que casi siempre hay que acreditiglalguna manera.

4°) Si el exceso de cabida no excede de la quinta parte dechbida inscrita (inferior 20%), dispone el segundo
parrafo del punto tres del ya mencionado articedgamentario:

"ART. 298. (...) 3. (...). Del mismo modo podrasciibirse los excesos de cabida acreditados megliant
certificacion catastral 0, cuando fueren inferiorasla quinta parte de la cabida inscrita, con ehificado o
informe de técnico competente, en los términosigicesven el articulo 53 de la Ley de 30 de diciaarde 1996,
gue permitan la perfecta identificacion de la fincde su exceso de cabida, sin necesidad de tiagdiativo."

“ART. 53. (...) Ocho. Ley 13/1996: Los excesos algida inferiores a la quinta parte de la cabida
inscrita, cuando no pueda aplicarse lo previstoebrparrafo anterior, se haran constar mediante ifieetdo o
informe sobre su superficie expedido por técnicopetente y siempre que el Registrador no abrigadasd sobre
la identidad de la finca.”

Es decir, si el exceso de cabida no supera laajypatte de la cabida inscrita (inferior 20%) puede
acreditarse el mismo, ademas de por certificacadastral, por informe de técnico competente.

Dicho informe ha de identificar la finca con lossmos datos descriptivos que de la finca constael en
Registro para poder permitirnos que identifiquetadinca medida con la finca registral. Es deadl, idforme ha
de resultar claramente que lo que se ha medida fisch registral, porque en muchas ocasiones ise eo el
informe que se mide determinada parcela catagtdihos datos o no constan en el Registro o nacitlEn con
los que constan.

Dicho informe debera estar visado por el Colegiofgsional respectivo, o bien debera tener la firma
legitimada ya que hay que acreditar que quierraefies quien dice ser y tener la cualidad de técnic

59) Si el exceso de cabida excede la quinta parte de la cabithscrita (superior 20%) mediante certificacion
catastral y los medios indicados anteriormentegpecpor informe del técnico.

"ART. 53. (...) Ocho. Ley 13/1996. La rectificac® cabida de una finca registral, o la alteracida sus
linderos cuando éstos sean fijos o del tal natwalgue existan dudas de la identidad de la finodrdorealizarse
con base en una certificacion catastral descriptyvgrafica de la finca, siempre que, entre la digeidn de la
finca en esta certificacion y la que conste enegJiftro, pueda deducirse la identidad de la finca.

En otro caso, el Registrador no practicara la iripcion, pudiendo extender la anotacién preventiea d
suspensién con arreglo a la legislaciéon hipotecaria

Los excesos de cabida inferiores a la quinta pddda cabida inscrita, cuando no pueda aplicarse lo
previsto en el parrafo anterior, se hara constardmate certificado o informe sobre su superficipesido por
técnico competente y siempre que el Registradabnigare dudas sobre la identidad de la finca)'(...



Criterios de inscripcion de los Excesos de Cabida (segiin modificacion RH, 30 de Octubre de 1988)

Tipos de excesos Documentacion observaciones
necesaria *
Excesos inferiores al 5% No se exige ningin Se hace constar el exceso en la descripcion, y en el
(1/20) de la cabida inscrita | requisito especial acta de inscripcion se dice que se inscribe el exceso

de tantos metros. Lo mismo en la nota al pie del titulo
y al margen del Diario.
Art. 298. 3. parrafo 4°. RH

Excesos inferiores al 20% | Certificado del técnico Se hace constar el exceso en la descripcion, y en el
(1/5) de la cabida inscrita | competente acta de inscripcion se dice que se inscribe el exceso
de tantos metros. Lo mismo en la nota al pie del titulo
y al margen del Diario.

Art. 298. 3. parrafo 2°. RH

Excesos de cabida de Certificacion catastral Se hace constar el exceso en la descripcién, y en el
cualquier magnitud descriptiva y gréafica acta de inscripcion se dice que se inscribe el exceso
de tantos metros. Lo mismo en la nota al pie del titulo

y al margen del Diario.
Art. 298. 3. parrafo 2°. RH

Acta notarial de Art. 53. Ley 13/1996: “...incorpore un plano de
presencia y notoriedad situacion a la misma escala que la que obre en el
(con citacion colindantes) | Catastro, e informe de técnico competente sobre su
medicion, superficie y linderos....”

Expediente de dominio Art. 201. LH
(con citacion colindantes)

Titulo publico de Art. 205. LH
adquisicion

* En todos los casos, siempre que esté perfectamente identificada la finca y no existan dudas.
Figura 7.- Tabla resumen sobre los criterios de inscripciétod@xcesos de cabida

4.3. Las disminuciones de cabida

Por dltimo hablar de las disminuciones de cabidadi€ionalmente se habia considerado que como yo ha
perjuicio para los propietarios colindantes ya gaese les esta quitando terreno, bastaba maniftistea disminucion
para inscribirla.

Sin embargo, tras la Ley 13/1996 esto ha cambiadgug el articulo 53.8 y 10 antes transcritos rimbalmade
“exceso” sino de “rectificacién” o “modificacién?y rectificacion o modificacion puede ser tanto alza (exceso)
como a la baja (disminucion).

En este sentido gran parte de la doctrina y taml@éDGRN (Resoluciones de 16-3-2001, 16-6-2003,...)
entienden de aplicacion a las disminuciones dedealai misma normativa que para los excesos, pademas estas
disminuciones de cabida pueden implicar una pasigglaimplicita practicada sin la debida obtencioa &
correspondiente licencia de parcelaciéon o declanadle innecesariedad o una vulneracion de los lkdesede
adquisicién preferente, entre otras cosas.
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