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Resumen: Se analizan las novedades introducidas en la Ley 13/2015 respecto de
la identificacién grafica de las fincas en el Registro de la Propiedad y su
coordinacion con las equivalentes parcelas catastrales. Como la ley actualiza los
procedimientos de concordancia entre el Registro y la realidad juridica
extrarregistral se examinan éstos y los principales cambios respecto de la
legislacién anterior.
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3.6. Reanudacion del tracto sucesivo interrumpido. 3.7. Doble inmatriculacién. 3.8.
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1. Introduccion y antecedentes histéricos

La finalidad primera de la Ley 13/2015, como reconoce su Exposicion de Motivos
es “favorecer la coordinacion entre el Catastro y el Registro de la Propiedad”. La
necesidad de esta coordinacion deriva del diferente discurrir histérico de ambas
instituciones, que no es mas que el reflejo de su diferente finalidad. Como
manifiesta la citada Exposicion, “el Registro de la Propiedad y el Catastro
Inmobiliario son instituciones de naturaleza y competencias diferenciadas que,
no obstante, recaen sobre un mismo ambito: la realidad inmobiliaria. La
coordinacion de la informacion existente en ambas instituciones resulta
indispensable para una mejor identificacion de los inmuebles y una mas
adecuada prestacion de servicios a ciudadanos y Administraciones”.

En efecto, el Registro de la Propiedad tiene por objeto (articulo 1 de la Ley
Hipotecaria, aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946, en adelante LH) "“/a
inscripcion o anotacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles”, a fin de dar la publicidad formal
(articulo 221 LH) y material que dé seguridad a las transacciones inmobiliarias,
a través de los principios de legitimacién (articulo 38 LH) y fe publica (articulo
34 id.). Se trata de un Registro con efectos sustantivos y eficacia frente a
terceros. El Catastro, por el contrario, es "“un registro administrativo
dependiente del Ministerio de Hacienda en el que se describen los bienes
inmuebles” (articulo 1 de la Ley Catastral, TR aprobado por RD Legislativo
1/2004, de 5 de marzo), cuya "informacion ... estara al servicio de los principios
de generalidad y justicia tributaria y de asignacion equitativa de los recursos
publicos, a cuyo fin el Catastro Inmobiliario colaborara con las Administraciones
publicas, los juzgados y tribunales y el Registro de la Propiedad para el ejercicio
de sus respectivas funciones y competencias”. Por ello, lo dispuesto en su
normativa "se entendera sin perjuicio de las competencias y funciones del
Registro de la Propiedad y de los efectos juridicos sustantivos derivados de la
inscripcion de los inmuebles en dicho registro” (articulo 2 id.). Es decir, se trata
de un registro de eficacia fundamentalmente interna administrativa, con objeto
de proporcionar informacidon fiscal sobre la atribucidon tributaria de los
inmuebles, de manera inmediata para la gestidon del IBI, y de modo indirecto
respecto de otros impuestos (IRPF, ITP, IS, ISD).
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Histéricamente es anterior el Registro de la Propiedad al Catastro. El primero
surge a comienzos del siglo XVI con la Real Pragmatica de D. Carlos y D2 Juana
de 1539 estableciendo el Registro de Censos, Tributos e Hipotecas y que con la
Real Pragmatica de 31 de enero de 1768 se amplia con la creacién de los Oficios
y Contadurias de Hipotecas. Ambos tenian por objeto la constancia en un
registro oficial de los derechos reales sin contacto posesorio y que se prestaban
por ello a quedar como carga oculta en las transmisiones y sirven de
antecedente al moderno Registro de la Propiedad.

El Catastro no comienza en Espafia hasta el siglo XVIII, primero en Catalufia (el
lamado Catastro de Patifio, de 1715) y luego en el resto del pais (el Catastro de
Ensenada a partir de 1749). Su finalidad, a diferencia del Registro (dar
publicidad a las cargas ocultas y seguridad a las transmisiones inmobiliarias),
era permitir a la Hacienda Publica disponer de informacidén sobre la riqueza de
los subditos para repartir los tributos; dado que la principal manifestacién de tal
rigueza era la propiedad de la tierra, el Catastro es esencialmente un inventario
de fincas.

Precisamente esta finalidad tributaria que debia permitir un reparto mas justo
de la carga fiscal es lo que va a motivar el retraso en la implantacién de un
Catastro moderno en Espaia: las clases mas acomodadas hardn todo lo posible
para torpedearlo por cuanto era un ataque frontal a sus privilegios; de ahi que,
bien con cortapisas legislativas (catastros literales como los amillaramientos, no
graficos), bien con falta de financiaciéon para su efectivo establecimiento
(catastro por masas de cultivo, no parcelario) van a lograr que, de hecho, hasta
la creacién en 1985 del Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria
(hoy simplemente Direccién General del Catastro) no se dispusiera en nuestro
pais de un Catastro fiable y digno de tal nombre.

Como es légico, la distinta finalidad que perseguia el Registro no permitia
esperar a que hubiera un instrumento oficial de identificacion de inmuebles; de
ahi que desde la creacion del moderno Registro de la Propiedad en 1861 la
descripcion de las fincas haya sido esencialmente literaria, con sefialamiento de
nombres que identifican su situacion (nombre de calle y nimero, nombre del
paraje, nombre de las personas propietarias de las fincas colindantes) e
indicaciones sin la precisidon suficiente de sus demads caracteristicas (p.e.,
superficie en medidas tradicionales de fanegas, celemines o estadales). Incluso
sin sefialamiento de tales datos: “casa en el pueblo de XXXX, donde ni las calles

tienen nombre ni las casas nimero”, “cuya medida superficial no consta”, “linda
a poniente con desconocido” o “con vecinos del pueblo YYYY”.

Estas imprecisiones que ha arrastrado el Registro desde su fundacion, no
obstante, no han impedido que su funcionamiento fuera ejemplar. A pesar de
ellas, lo cierto es que la identificacion de las fincas se ha logrado de manera
general sin que en la mayor parte de los casos se planteasen problemas, por
cuanto la descripcidn era objeto de actualizacion en cada asiento registral, que
permitia acomodarla a los cambios.

111


http://www.revista.uclm.es/index.php/cesco

Revista CESCO de Derecho de Consumo N°14/2015
http://www.revista.uclm.es/index.php/cesco pags. 109-129

Sin embargo, este sistema descriptivo no es fiable al cien por ciento. Ante todo,
porque se basa de manera implicita en la proximidad a la gente: funciona con la
memoria viva de los vecinos, se sabe que esa finca tan genéricamente descrita
estad en determinado sitio y tiene determinadas caracteristicas, que casi todo el
mundo respeta. Cuando el vecindario que servia de apoyo en la localizacion
desaparece, por muerte o emigracion, el transcurso del tiempo puede hacer
muy dificil situar fisicamente el inmueble en la superficie de la Tierra.

Al mismo tiempo los avances en las técnicas cartograficas han permitido
disponer de medios alternativos para la identificacion de las fincas, no ya
literarios, sino ademas graficos: el desarrollo econédmico a partir de los afios 50
del pasado siglo ha facilitado la extension de planimetrias parcelarias,
empezando por la concentracion para los suelos rusticos de una buena parte de
Espafia y continuando por el desarrollo urbano que exige contar con
instrumentos al efecto. Estos medios graficos empezaron siendo Unicamente en
papel, pero los avances técnicos han posibilitado la generalizacién de diferentes
sistemas de informacidon geografica de caracter informatico.

El hecho de que el Catastro discurriera al margen de la incorporacién de las
fincas al Registro y la distinta finalidad de ambas instituciones han dado lugar a
que en un porcentaje no despreciable (por propia experiencia aunque sin un
método estadistico preciso, calculo que en una cuarta parte de las mismas) la
descripcion de los inmuebles no sea conforme vy las fincas registrales no siempre
coincidan con las parcelas catastrales:

- Ha habido operaciones de configuracién de fincas (segregaciones, divisiones,
agrupaciones, etc.) que han tenido acceso a uno de ellos y no al otro. Se ha
de tener en cuenta que la inscripcion registral es por lo general voluntaria,
mientras que el Catastro puede actuar de oficio.

- El parcelario catastral se ha basado en medios que carecian de la precision
técnica  suficiente (p.e., ortofotos excesivamente pixeladas o
georreferenciadas de manera erronea) asi como en la division entre suelos
urbanos y rusticos y delimitacion de términos municipales con solapamientos
y huecos, lo que ha motivado que el perimetro que asigna a las fincas v,
adicionalmente, la superficie y linderos no sean conformes con la realidad.
Por ello, en no pocos casos la descripcion literaria del Registro es mas cierta
que la grafica del Catastro.

- La finca registral en general depende en su configuracion de la voluntad del
propietario; la parcela catastral, de la situacién de hecho. De ahi que
constituyan, p.e., una sola finca dos porciones de terreno separadas por un
camino o un arroyo, pero sean dos parcelas catastrales distintas.

Por todo ello puede darse y de hecho se da la situacion de que una finca
registral constituya parte de una parcela catastral (o de varias) o que sea dos o
mas parcelas catastrales (o de parte). Es decir, no siempre hay paralelismo
entre ambas figuras, finca y parcela.
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La doble circunstancia de que hubiera medios informaticos de identificacidon
grafica de fincas y de que no siempre hubiera coincidencia entre las fincas
inscritas con las parcelas catastrales dio lugar a la implantacién y desarrollo
dentro de los Registros de la Propiedad de sistemas propios que superasen la
descripcion literaria y fueran hasta la grafica. Aparte del antecedente que
supuso el RD de 3 de mayo de 1980, inane en la practica, la primera norma en
este sentido la constituyd la Ley 13/1996, seguida por el RD 1867/1998, de 4
de septiembre que previd la existencia en el mismo Registro de programas y
bases graficas propios, proporcionados por el Colegio de Registradores en
colaboracién con diferentes instituciones -y, entre ellas, el Catastro- sobre las
cuales se efectuaria la identificacion de los inmuebles siempre que por el
interesado se proporcionase base suficiente al efecto; el siguiente paso se dio
con la reforma del articulo 9.12 LH a través de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, que ha constituido hasta la Ley 13/2015 el fundamento legal para
implantar la identificacion grafica de las fincas registrales.

Esta normativa, vigente hasta la entrada en vigor de la Ley que comentamos,
permitia una representacion grafica de los inmuebles que no tenia por qué
coincidir con la catastral, sino que era propia de los Registros. Habia, en
consecuencia, una doble representacidon grafica oficial de los inmuebles, que
como tal carecia de pleno sentido. Por eso, la Ley 13/2015 quiere acabar con
este estado de cosas y lograr un solo parcelario oficial, que, por los mayores y
mejores medios, ha de ser el catastral, pero aprovechando las posibilidades de
informacion que permiten los nuevos medios al Registro de la Propiedad y, con
base en ello, corregir los errores y disfunciones que arrastra. Solo se permite y
de una manera transitoria la identificacidén grafica no catastral hasta el momento
en que el Catastro haya recogido los cambios operados en la configuracion fisica
de las fincas que previamente han accedido al Registro (segregaciones,
parcelaciones, etc.).

Ademas de ello, aunque de forma meramente interna, "“los registradores
dispondran, como elemento auxiliar de calificacion, una Unica aplicacion
informatica suministrada y disefiada por el Colegio de Registradores e integrada
en su sistema informatico unico, bajo el principio de neutralidad tecnoldgica,
para el tratamiento de representaciones graficas, que permita relacionarlas con
las descripciones de las fincas contenidas en el folio real, previniendo ademas la
invasion del dominio publico, asi como la consulta de las limitaciones al dominio
que puedan derivarse de la clasificacion y calificacion urbanistica,
medioambiental o administrativa correspondiente. Dicha aplicacion y sus
diferentes actualizaciones habran de ser homologadas por la Direccion General
de los Registros y del Notariado, para establecer el cumplimiento de los
requisitos de proteccion y seguridad adecuados a la calidad de los datos”.

Es decir, se pretende la utilizacion de dos sistemas distintos de informacion
geografica:

- uno, oficial y Unico con eficacia plena y externa, que seria el parcelario
catastral en el que se habran de reflejar las fincas registrales que queden
coordinadas con las correlativas parcelas catastrales.
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-y otro, aunque también oficial, de uso meramente interno y con el caracter
de herramienta auxiliar de calificacion, localizacion e identificacion de fincas.

De ahi que no se permita a los registradores expedir mas informacion grafica
"que la que resulte de la representacion grafica catastral, sin que pueda ser
objeto de tal publicidad la informacién grafica contenida en la referida
aplicacion, en cuanto elemento auxiliar de calificacion. Solo en los supuestos en
los que la ley admita otra representacion grafica georreferenciada alternativa,
ésta podra ser objeto de publicidad registral hasta el momento en que el
Registrador haga constar que la finca ha quedado coordinada graficamente con
el Catastro. Hasta entonces, se haré constar en esta publicidad el hecho de no
haber sido validada la representacion grafica por el Catastro”.

No obstante esta prohibicién, el articulo 342 del Reglamento Hipotecario (RH en
lo sucesivo) dispone que “también podran expedir los registradores, a peticion
de los interesados, certificacion de los documentos que conserven en su archivo
y respecto de los cuales puedan considerarse como sus archiveros naturales”.
Compaginando ambas normas, la novedad legal y el precepto reglamentario,
parece correcto entender que si se podria expedir informacion grafica al margen
de la parcelaria catastral cuando el interesado lo pida expresamente y en su
emision conste claramente lo limitado de su alcance, puramente informativo y
sin valor oficial alguno.

Para acabar en lo relativo a la coordinacién Catastro-Registro, es preciso reiterar
que la distinta finalidad de ambos y las distintas normas estructurales por las
que se rigen (obligatorio el primero, voluntario el segundo) va a dar lugar a la
imposibilidad de que el cien por ciento de los inmuebles queden coordinados;
aparte de la posibilidad, entrevista en la Ley 13/2015, de que fincas vya
coordinadas dejen de estarlo en el futuro. P.e., cuando haya alguna operacion de
modificacion parcelaria practicada en el Registro y el Catastro no dé por buena
(vid. nuevo articulo 10,3 in fine). Por ello, mas que de coordinacién total,
imposible como digo, es de alabar el intento de lograr una identificacion fisica
sobre el terreno de los inmuebles, ya lo sea a través del Catastro, ya de bases
graficas alternativas, aunque éstas puedan carecer de caracter oficial.

Ademas de esta finalidad de coordinacion entre Registro y Catastro que es la
basica de la Ley 13/2015, se aprovecha la reforma para actualizar los
procedimientos registrales “que puedan afectar a las realidades fisicas de las
fincas”, como inmatriculaciones, deslindes o cambios de descripcion, y otros
similares como solucion de dobles inmatriculaciones, reanudacion de tracto
sucesivo interrumpido o liberacion de cargas y gravamenes; todos ellos
englobados en lo que tradicionalmente se ha llamado concordancia entre el
Registro y la realidad juridica extrarregistral.

Pasamos a examinar por separado todos ellos.

2. Descripcion e identificacion de fincas
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El articulo 9 LH recoge las circunstancias que ha de contener cada asiento
registral relativas a la finca, a las personas interesadas, a los documentos
aportados y a los derechos a que se refiere. Aunque se aprovecha la reforma
para hacer alguna precisién en otros aspectos, especialmente en cuanto a
titularidades, nos limitaremos aqui a lo relativo a la descripcion de la finca.

En la reforma que opera la Ley 13/2015 se exige que la descripcién incluya la
“referencia catastral del inmueble o inmuebles que la integran y el hecho de
estar o no la finca coordinada con el Catastro”.

La exigencia de constancia de la referencia parece hacerse de manera
incondicionada, en todo caso, lo cual carece de sentido: el interesado podria no
aportar o justificar la referencia o que la aporte equivocada o que la que aporte
no se corresponda con la finca. De hecho en la reforma de la Ley del Catastro
que efectlia la Ley 13/2015 se mantienen las previsiones acerca de la falta de
aportacién de la referencia catastral (articulo 44: 1. La falta de aportacién de la
referencia catastral en el plazo legalmente previsto se hara constar ... en nota al
margen del asiento y al pie del titulo inscrito en el Registro de la Propiedad ....
3. La no constancia de la referencia catastral en los documentos inscribibles o
su falta de aportacion no impedira la practica de los asientos correspondientes
en el Registro de la Propiedad, conforme a la legislacion hipotecaria); asi como
de su no correspondencia con la identidad de la finca, a pesar de aportarla
(articulo 45: A efectos de lo dispuesto en este titulo, se entendera que la
referencia catastral se corresponde con la identidad de la finca en los siguientes
casos: a) Siempre que los datos de situacién, denominaciéon y superficie, si
constara esta Ultima, coincidan con los del titulo y, en su caso, con los del
Registro de la Propiedad. b) Cuando existan diferencias de superficie que no
sean superiores al 10 por ciento y siempre que, ademads, no existan dudas
fundadas sobre la identidad de la finca derivadas de otros datos descriptivos).

Puede ocurrir, por ello, que, aun aportando el interesado una referencia
catastral, la finca no quede coordinada con parcela alguna. Aparte de problemas
de excesos de cabida que pudieran no resolverse inmediatamente (y que
impedirian por si la coordinacion como luego veremos), es posible que el mismo
interesado o el registrador entiendan no conforme la referencia (es muy
frecuente el caso de que una finca sea PARTE de una parcela catastral). En
definitiva, a pesar de los términos absolutos en que se manifiesta el nuevo
articulo 9 a) LH, la constancia de la referencia catastral como uno de los datos
descriptivos imprescindibles que ha de contener el asiento registral ha de
entenderse matizada por las anteriores consideraciones; esto es, debe hacerse
constar si se aporta y si el registrador la entiende conforme. Por excepcion, si es
imprescindible el dato en las inmatriculaciones.

Ademas de la referencia catastral, la reforma afiade dos circunstancias nuevas
gue ha de contener la inscripcién, como son el cédigo registral Gnico de la finca
(el IDUFIR-IDentificativo Unico de FInca Registral) y el hecho de quedar
coordinada con el Catastro. El primero no es mas que el equivalente registral de
la referencia catastral y que permite establecer la correspondencia entre ambas
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entidades, finca y parcela, a fin de interconectar y transmitir informacion entre
ambas instituciones.

En cuanto a la coordinacion Catastro-Registro, la ley parte de un principio
general: cuando haya Catastro disponible, la Unica descripcién grafica de una
finca ha de ser la catastral, sin que se admita otra alternativa. En funcion de
ello, cuando se entienda por el registrador la identidad entre la finca y la
correlativa parcela, deberd ajustarse la descripcidn registral a la pertinente
catastral; en particular la cabida de la finca “sera la resultante de dicha
representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que previamente constare en
la descripcion literaria”. Por ello, cuando no pueda llevarse a cabo previa o
simultaneamente la rectificacion en la cabida no se podra llevar a cabo tampoco
la coordinacion.

Se parte de la base de la disparidad en la descripcién de los inmuebles en
ambas instituciones y en la presuncion de exactitud del Catastro (articulo 3: "A
los solos efectos catastrales, salvo prueba en contrario, y sin perjuicio del
Registro de la Propiedad, cuyos pronunciamientos juridicos prevaleceran, los
datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen exactos”), por lo que
la coordinacién ha de hacerse ajustando la finca a la parcela. Por excepcion,
habrd de hacerse ajuste de la parcela a la finca cuando los interesados
reconozcan el error catastral, lo cual se prevé a través de dos medios que luego
veremos con mas detalle: uno registral, previsto en el articulo 201.1.b) LH, y
otro notarial, previsto en el articulo 18.2.c) de la Ley Catastral. Este Ultimo
surgio de la reforma llevada a cabo por la Ley 40/2010, de 29 de diciembre, y
por la experiencia del autor no ha tenido aplicacion alguna. Es posible que a raiz
de la Ley 13/2015 se consiga su utilizacion. Ademas de ellos, hay un tercero
puramente catastral, que se contempla en el articulo 18.4 de la Ley Catastral,
consistente en la rectificacién de oficio para efectuar correcciones de superficie
dentro de los margenes técnicos de tolerancia o cambios en los identificadores
postales o cartograficos; en especial, estaria el caso de ajustes a cartografia
basica u ortofotografias oficiales. Su estudio, sin embargo, excede del ambito de
este articulo.

La coordinacion es obligatoria cuando se produzca alguna operacion de creacién
de fincas registrales, ya ex novo por inmatriculacién, ya de forma derivativa por
segregacion, division, etc. de fincas previamente existentes. Y es potestativa: 1)
cuando se lleve a cabo al tiempo de realizar cualquier acto inscribible, o 2) como
operacién especifica. Como dice la ley "se entenderd que existe correspondencia
entre la representacion grafica aportada y la descripcion literaria de la finca
cuando ambos recintos se refieran basicamente a la misma porcién del territorio
y las diferencias de cabida, si las hubiera, no excedan del diez por ciento de la
cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacion de la finca inscrita ni su
correcta diferenciacion respecto de los colindantes”.

El hecho de la coordinacidn se refleja registralmente de dos maneras:

1) Indicandolo asi en la inscripcidn, dentro de la descripcidon de la finca y como
uno mas de los datos identificativos. Aunque se recalca que ha de “constar
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expresamente en el asiento que en la fecha correspondiente la finca ha
guedado coordinada graficamente con el Catastro”, lo cierto es que el dato
es redundante, por cuanto resulta de la data misma de la inscripcién. No
obstante, la fecha servird para dejar a salvo la identificacién de la finca, ya
operada, a pesar de modificaciones catastrales no recogidas en el Registro.
Hasta la reforma, la identificacion grafica se efectuaba mediante nota
marginal.

2) E incorporando al folio real la representacion grafica aportada. Como la ley
no especifica como se llevard a cabo dicha incorporacién y en tanto no se
aclare por via reglamentaria, caben dos alternativas al efecto: trasladando el
plano de la finca al inicio del folio, al modo del antiguo sistema australiano
(es decir, fotocopiandolo en el folio), o bien limitdndose a sefialar el asiento
los datos que permitan su localizacién dentro del archivo registral, ya sea
con una referencia (generalmente la catastral), ya indicando simplemente
que queda archivado, al modo del actual sistema australiano.

Una vez producida la coordinacidon, este hecho habrd de 1) comunicarse
oportunamente al Catastro a través del antes citado IDUFIR; y 2) hacerse
constar en toda la publicidad registral, especificando la fecha en que se llevd a
cabo la coordinaciéon. Y produce el efecto fundamental de extender la aplicacion
del principio de legitimacién del articulo 38 LH a la descripcion de la finca.

Frente a la regla general de utilizar en exclusiva la cartografia catastral, se
permite provisionalmente el uso de cartografias distintas en dos casos: en los
procedimientos que luego veremos de concordancia entre Registro y realidad
extrarregistral en que esté previsto, y cuando el acto inscribible determine una
reordenacién de los terrenos. En estos dos supuestos el Registro remitird al
Catastro la utilizada para que éste practique, en su caso, la alteraciéon que
corresponda; llevada a cabo ésta, el Catastro lo trasladara al Registro con las
nuevas referencias resultantes.

Aungue la ley no lo prevé, parece plausible que si el Catastro comunica la no
alteracion, no podra llevarse a cabo la coordinacion, pero si quedara incorporada
la representacion grafica alternativa a la descripcidn de la finca; si transcurre un
plazo de seis meses desde la comunicacién del Registro al Catastro sin que éste
conteste, la presuncion de exactitud en la descripcion de la finca del articulo 38
también tendra lugar si la base grafica empleada ha sido previamente validada
por una autoridad publica.

Procedimientos de concordancia entre Registro y realidad juridica
extrarregistral

La segunda de las reformas resenables de la Ley 13/2015 es la modificacion del
Titulo VI de la Ley Hipotecaria en su totalidad, articulos 198 a 210, ampliando
los supuestos que tradicionalmente se han incluido en el concepto de
concordancia. Tras la reforma se incluyen los casos siguientes:

- Inmatriculacion de fincas.
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Inscripcion de la representacién grafica georreferenciada y la coordinacion
con el Catastro.

Deslinde registral de fincas.

Rectificacion de descripcion, en especial los excesos de cabida.
Inscripcidon de obras nuevas y otras mejoras.

Reanudacion del tracto sucesivo interrumpido.

Subsanacion de dobles inmatriculaciones.

Liberacién de cargas y gravamenes.

Pasamos a examinar cada uno de los casos por separado.

3.1.Inmatriculacion de fincas

La inmatriculacion consiste en el acceso por primera vez de una finca al
Registro y se realiza con la primera inscripcion de su dominio.
Conceptualmente se basa en el principio general de la voluntariedad de la
inscripcién: en el Registro, a diferencia del Catastro -que ha de ser
completo, recogiendo toda la superficie de la zona-, depende de la voluntad
de los propietarios el que se incluya en él la finca que le pertenece. De ahi
la posibilidad de que existan porciones de superficie terrestre no inscritas y
cuyo primer acceso ha de regularse adecuadamente. A esta cuestion dedica
tras la reforma la Ley Hipotecaria sus articulos 203 a 206, recogiendo como
medios para ello el titulo publico de adquisicion, el expediente de dominio,
la certificacion administrativa de dominio y otros especificos de caracter
sectorial.

3.1.1. Inmatriculacion por titulo publico

Se ocupa de ella el articulo 205, que exige acreditar los requisitos
siguientes:

- Titulo publico traslativo de adquisicién por el inmatriculante.

Titulo publico de adquisicion por la persona que le transmite la
propiedad. Es de recalcar que con la reforma se disipan todas las
dudas anteriores, en que la Ley Hipotecaria sélo exigia acreditar
fehacientemente la previa adquisicion de la finca por el transmitente,
lo que permitdé entender incluido un documento privado con fecha
cierta (vid. articulo 1227 CC). Ahora es claro que se exigen dos
documentos publicos.

- Lapso minimo de un afio entre ambos, a fin de evitar la creacién de
titulos simulados sin mas finalidad que dar soporte al del
inmatriculante. Ademas de ello, el transcurso de un ano evitara
problemas con las acciones posesorias de terceros, que habran
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3.1.2.

prescrito (vid. articulo 1968 CC, frente a la presuncion posesoria del
articulo 38 LH).

- Aportacion de certificacion catastral descriptiva y grafica que recoja
la descripcién de la finca en términos coincidentes a los del titulo
inmatriculador. A partir de la reforma, no se exige que la finca conste
catastrada a nombre de alguno de los intervinientes como hasta
ahora.

El registrador ha de verificar que la finca que se pretende inmatricular
no esté previamente inscrita a favor de tercero ni invada total o
parcialmente el dominio publico.

Respecto de lo primero, nada se prevé, por lo que parecen aplicables
los articulos 300 y 306 RH, que contemplan el caso y remiten a la
decision del Juez de 12 Instancia la resolucion de la duda. No
obstante, dada la tendencia a desjudicializar la materia registral, esta
por ver que tales preceptos reglamentarios no sean derogados o
modificados.

En cuanto a lo segundo (posible invasién del dominio publico no
inmatriculado), el registrador habra de notificar esta circunstancia a
la entidad competente acompafando la certificacion catastral
aportada, a fin de que ésta emita el informe que proceda en el plazo
de un mes. Si la Administracion se opone o, no contestando, el
registrador mantiene las dudas, denegara la inmatriculacion.

Una vez practicada la inscripcién, el registrador notificard el hecho a
los poseedores, a los titulares de cargas que graven la finca, a los
propietarios registrales y catastrales colindantes y al Ayuntamiento
donde radique. Ademas se publicard el correspondiente edicto en el
tablon edictal del BOE.

A diferencia del régimen actual, se extreman las garantias a favor de
tercero en la inmatriculacién por este medio, seguramente el que sera
mas utilizado. Es de destacar que se mantiene la publicacién del
edicto con caracter posterior a la inscripcion, no anterior a ella como
pretendié el Tribunal Supremo al enjuiciar el articulo 298 RH surgido
del RD 1867/1998.

Inmatriculacion por expediente de dominio

La regula el articulo 203. A pesar de ser el primero de los preceptos
relativos a la inmatriculacion, parece que no sera el mas utilizado, al
menos cuando se disponga de un titulo previo de mas de un afio. Con
la reforma constituye una mezcla de los anteriores expediente judicial
y acta de notoriedad notarial, siendo en todo caso competente el
notario y quedando desjudicializada su tramitacion.

Muy sintéticamente su tramitacién tiene los pasos siguientes:
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3.1.3.

Solicitud escrita del propietario con los datos pertinentes
acompafiada de la documentacion que acredita su derecho. Entre ella,
certificacion catastral descriptiva y grafica.

- El notario levanta acta que incorpore la documentacion anterior y la
remite al Registro para que expida certificacion negativa de inscripcion
y, €n su caso, extienda anotacién preventiva.

- Si el registrador alberga dudas sobre la coincidencia de la finca con
otra ya inmatriculada, lo comunicara al notario acompafiando
certificacion de la finca coincidente a fin de que archive las
actuaciones. Si la duda es por invasion del dominio publico, se
procede como en el caso de inmatriculacion por titulo publico ya visto.

Si no hay dudas, se expide la certificacién y se toma anotacion
preventiva por plazo de 90 dias, prorrogable hasta 180.

El notario notificara a todos los que resulten interesados
(poseedores, titulares de cargas, colindantes, etc.) y al Ayuntamiento
donde radique la finca; se publicara edicto en el BOE v,
potestativamente, en el tablén de anuncios del Ayuntamiento.

En el plazo de un mes los interesados pueden comparecer para
hacer alegaciones y aportar pruebas.

Si hay oposicion motivada, el notario dard por concluso el
expediente, sin perjuicio de que el promotor pueda entablar demanda
en juicio declarativo. En otro caso, se levantara acta con remision de
copia al Registro para que se lleve a cabo la inmatriculacion,
convirtiendo en su caso la anotacion preventiva en inscripcion.

- Por ultimo, se publicara edicto sobre el hecho de la inmatriculacion
en el BOE.

Como se puede apreciar, se prescinde (salvo el caso de que se entable
por el promotor demanda en juicio ordinario en caso de oposicion) de
toda intervencién judicial o del Ministerio Fiscal, agilizando
sobremanera su tramitacion. No obstante, si existe titulo previo de
adquisicion adecuado para ello, seguramente se acudird a este medio
y no al expediente por su mayor rapidez y economia.

Inmatriculacion por certificacion administrativa de dominio

Se regula en el articulo 206, que permite a las Administraciones
Publicas (y a las entidades de Derecho Publico con personalidad
juridica propia vinculadas o dependientes de aquéllas) inmatricular
sus bienes por un medio privilegiado en que basta, en realidad, la
afirmaciéon de pertenencia del inmueble. Exige:

- Aportacion de titulo escrito de dominio si se tiene.
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- Aportacion de certificacion administrativa librada por el funcionario a
cuyo cargo esté la administracion del inmueble, que acredite su
adquisiciéon —previo informe favorable de los servicios juridicos- y el
acuerdo de su inclusién en el inventario.

Aportacion de certificacion catastral descriptiva y grafica si es
conforme con la realidad de la finca. De no serlo o de no existir,
aportacién de representacién grafica georreferenciada alternativa
acompafiada de informe del Catastro.

- Comprobada la falta de inmatriculacion, practica de la inscripcion en
el Registro y publicacion de edicto en el BOE.

Por este mismo medio, se permite a las Administraciones Publicas la
inscripcién a su favor de obras nuevas, segregaciones, etc. asi como
la reanudacion del tracto interrumpido.

Como novedad de la reforma esta la supresion de la posibilidad de
qgue la Iglesia Catolica acuda a este medio privilegiado. En realidad,
puede entenderse que ello estaba derogado desde la entrada en vigor
de la Constituciéon de 1978. El origen del precepto legal en cuestion -
el articulo 206 LH en su redaccidon anterior a la Ley 13/2105- arranca
de la reforma hipotecaria de 1944-1946, en concreto el Decreto
aprobatorio del Texto Refundido de 8 de febrero de 1946. Ello tiene su
légica en la previa existencia de una de las Leyes Fundamentales del
anterior régimen, el Fuero de los Espafioles, de 17 de julio de 1945,
cuyo articulo 6 disponia que: “La profesion y practica de la Religion
Catdlica, que es la del Estado espariol, gozara de la proteccién oficial.”
Caracter oficial de la Iglesia Catdlica que se encuentra refrendado
igualmente en otra de las Leyes Fundamentales, la de Principios del
Movimiento Nacional, de 17 de mayo de 1958, cuyo principio II
expresamente dispone que “la Nacidn espafiola considera como timbre
de honor el acatamiento a la Ley de Dios, seguin la doctrina de la
Santa Iglesia Catodlica, Apostdlica y Romana, Unica verdadera y fe
inseparable de la conciencia nacional, que inspirara su legislacion”.

Tales antecedentes justifican por ello plenamente que se le diera a la
Iglesia Catolica un caracter “publico” o “cuasi-publico” en la redaccion
del articulo, asimilandola a las entidades estatales que citaba
(“Estado, Provincia, Municipio y las Corporaciones de Derecho Publico
qgue forman parte de la estructura politica de aquél”) vy, por ello, se le
permitiera un medio vedado a los particulares, como es la
inmatriculacion de sus propiedades por un medio excepcional y
privilegiado que encuentra su fundamento cuando el autor vy
beneficiado es una entidad publica.

Tras la aprobacion de la Constitucion el 27 de diciembre de 1978 la

situaciéon cambia radicalmente, declarando de manera terminante su

articulo 16.3 que “ninguna confesidén tendra caracter estatal”, por lo

gue la mencion de la Iglesia Catdlica junto a las verdaderas entidades
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3.1.4.

publicas pierde coherencia y podia estimarse derogada por su
disposicion derogatoria 33. No obstante, lo cierto es que la practica
judicial y registral ha venido considerando vigente el precepto ahora
derogado.

Con su derogacion expresa (que ademas no espera hasta la vacatio
legis de entrada en vigor del 1/11/2015) la discusién y las polémicas
sociales suscitadas han dejado de tener sentido.

Otros medios inmatriculadores

Como tales el nuevo articulo 204 contempla cinco distintos, cuatro de
ellos sectoriales y el Ultimo como Ultimo recurso en caso de fallar
todos los demdas. Son, a saber, los siguientes, que se entiende
tradicionalmente que constituyen numerus clausus:

1) Procedimientos de transformacidon o equidistribucién urbanistica,
en que se lleva a cabo la inscripcion de fincas de resultado sin estar
inscritas las fincas aportadas a los expedientes. El desarrollo del
medio se encuentra en el articulo 8 del RD 1093/1997, de 4 de julio.

2) Concentracién parcelaria. Este procedimiento hace tabla rasa de la
situacion previa y atribuye la propiedad de las fincas de reemplazo ex
novo, conforme a las previsiones de la Ley de Reforma y Desarrollo
Agrario (TR aprobado por Decreto de 118/1973, de 12 de enero) y en
especial su articulo 235.

3) Fincas que fueran objeto de expropiacion forzosa. En concreto el
articulo 32.4 RH asi lo contemplaba, dando ahora la Ley 13/2015
cobertura normativa maxima a esta norma meramente reglamentaria.

4) Fincas de titularidad publica resultantes de procedimientos
administrativos de deslinde. Con caracter general ya lo preveia el
articulo 53.2 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de
las Administraciones Publicas, ademas de estar contemplado el caso
en alguna normativa sectorial, como montes o costas.

5) Sentencia declarativa que expresamente ordene la inmatriculacion
en procedimiento en que hayan sido demandados todos los que
hubieran de intervenir en el expediente de dominio. Como vimos, en
caso de oposicién de algun interesado, o si el registrador alberga
dudas acerca de si la finca ya esta previamente inmatriculada, la
inmatriculacién no es posible, pero al interesado siempre le ha de
qguedar abierta la via judicial ordinaria, que es precisamente lo que
contempla este ultimo supuesto de cierre.

3.2.Inscripcion de la representacion grafica georreferenciada y Ia
coordinaciéon con el Catastro
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A ello se dedica el nuevo articulo 199, que se aplica respecto de fincas
previamente inmatriculadas, tanto al llevar a cabo cualquier inscripcién
relativa a ellas o como operacién especifica. Como ya hemos dicho, las
fincas que se inmatriculen deben estar necesariamente coordinadas con el
Catastro ex initio, por lo que este apartado no le es aplicable a ellas.

Implica dar el salto de la descripcién literaria a la grafica, acreditando su
ubicacidn y delimitacidon y, correlativamente, sus linderos y superficie y
exige aportar una representacion grafica georreferenciada que consistira
siempre en una certificacion catastral descriptiva y grafica. Cuando el
interesado manifieste que la descripcidén catastral no se corresponde con la
realidad fisica de la finca se aportard, ademas, una representacion
alternativa.

La incorporacion al folio real de la representacion grafica requiere previa
notificacion personal (y supletoriamente mediante edictos) a los cotitulares
dominicales de la finca y a los de las fincas registrales colindantes
afectadas, asi como a los titulares catastrales en caso de manifestacion de
que la descripcion catastral no se corresponde con la realidad ; todos ellos
dispondran de un plazo de 20 dias habiles para comparecer y hacer las
alegaciones que estimen pertinentes, en base a las cuales el registrador
adoptard motivadamente la decisién sobre la incorporacion segin su
prudente arbitrio, sin que la oposicion manifestada determine
necesariamente la denegacion. Si la calificacion es negativa podra ser
objeto de recurso.

La concesion de un plazo de 20 dias a los colindantes registrales o
catastrales implica de suyo una suspension en el plazo ordinario de 15 dias
para calificacion y despacho de la documentacion presentada y su extension
en este caso hasta los 35 dias habiles.

La decisién serd denegatoria cuando la identificacion grafica coincida en
todo o parte con el dominio publico o con otra base grafica inscrita. En este
segundo caso el promotor podra instar el deslinde registral en la forma que
luego veremos, salvo conformidad de los colindantes afectados.

Cuando se inscriba la representacion grafica, se operard del modo y se
daran los efectos que hemos sefialado anteriormente en el punto II de este
trabajo.

Como el articulo 198 sélo prevé por lo general la notificacion a los titulares
registrales, parece que sélo habrda que hacerlo cuando ya haya otra finca
colindante identificada expresamente; en consecuencia, de ser la primera
en la zona y no existir otra previamente identificada, no habra que hacer
notificacion alguna.

En caso de pretender identificar fincas en divisién horizontal, la notificacion
a los colindantes no es precisa. Y si el colindante es una finca dividida
horizontalmente, la notificacion ha de hacerse al presidente de la
comunidad.
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Como solo se prevé el recurso contra la denegacion de la identificacién, si la
calificacion es positiva a pesar de haber comparecido los colindantes y
oponerse, parece que a éstos no les quedara mas que la via judicial
ordinaria con demanda al titular registral beneficiado.

3.3.Deslinde registral de fincas

Es una novedad de la Ley 13/2015 y se refiere sélo al deslinde como tal, no
al amojonamiento, es decir, al sefialamiento fisico sobre el terreno de hitos
qgue visualmente marquen los limites de las fincas. Por ello, su objeto es
permitir la inscripcion de la representacion grafica de las fincas afectadas.

Se tramita notarialmente a instancia de cualquier titular registral de una
finca, que deberd aportar certificacién catastral descriptiva y grafica de la
misma y de las demas colindantes cuyo deslinde se pretenda; ademas de la
base grafica alternativa cuando se alegue la incorreccion de la catastral.

El notario comunicara la incoacion a todos los interesados, que dispondran
de un plazo de 15 dias alegar y aportar pruebas, de cuya documentacion el
notario dara traslado a los demas. En vista de todo ello los convocard a una
comparecencia dentro de los 30 dias siguientes para buscar su avenencia y
lo comunicara al Registro para que expida certificacion de dominio y cargas
de las fincas afectadas y las colindantes, con constancia de su expedicion
mediante nota marginal, que se cancelard por caducidad en su caso al cabo
de dos afos.

Si se llega a un acuerdo, el mismo se reflejard en escritura publica que el
notario notificara al Catastro para que efectle las correcciones oportunas.
El deslinde se inscribird en el Registro, salvo que el registrador albergue
dudas fundadas acerca de que el acuerdo encubre un negocio traslativo o
una operacion de modificacion registral.

Si no se llega a un acuerdo, el notario dara por concluso el expediente.
Logicamente quedara expedita la via judicial oportuna a los interesados.

Este procedimiento no se aplica cuando resulte afectado algin inmueble de
titularidad publica, en cuyo caso el deslinde se practicara conforme a la
legislacién administrativa correspondiente.

3.4.Rectificacion de descripcion. Particularmente, excesos de cabida

La Ley contempla en el nuevo articulo 201 dos supuestos distintos, el que
pudiéramos llamar de rectificacion “sencilla” y el ordinario, de mayor
complejidad.

El procedimiento “sencillo” se aplica a "“la alteracion de su calificacion o
clasificacion, destino, caracteristicas fisicas distintas de la superficie o los
linderos, o los datos que permitan su adecuada localizacién o identificacion,
tales como el nombre por el que fuere conocida la finca o el numero o
denominacion de la calle, lugar o sitio en que se encuentre, siempre que, en
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todos los casos, la modificacion se acredite de modo suficiente, en la forma
gue se determine reglamentariamente”. \Vistos los antecedentes
reglamentarios (articulo 437 RH) parece que tales cambios simples podran
acreditarse con una certificacion municipal que complemente el titulo
inscribible y permita reflejarlos en la correspondiente inscripcion, sin mas
tramite.

El procedimiento ordinario, por el contrario, reviste una mayor complejidad,
pues se tramita como un expediente de dominio para inmatriculacion con
alguna pequeia salvedad. Exige, en todo caso, que la discrepancia en la
descripcion se deba “exclusivamente a errores descriptivos del Registro” (a
lo que deberia anadirse o a “cambio en los datos”), pero no a operaciones
gue encubran un negocio traslativo o una modificacién no documentada de
entidad hipotecaria.

Los problemas, en la practica, se plantearan especialmente en dos casos:
cambio de linderos y cambio de superficie (debe tenerse en cuenta que,
aunque se hable de excesos de cabida, en realidad se trataria de cambios,
tanto excesos como defectos).

En cuanto al primero, se ha de tener en cuenta que su fijacién
tradicionalmente se ha basado en los nombres de los propietarios (“linda al
norte con Juan Pérez”, p.e.) y es evidente que con el paso del tiempo los
propietarios cambian. Por ello y a pesar de los términos absolutos del
articulo 201, parece mas razonable, so pena de paralizar el trafico registral,
entender que los simples cambios de nombre del propietario colindante no
justifican por si sélos un expediente con la enjundia del previsto, siempre
que no existan dudas sobre la identidad de la finca. Aunque se deroga el
articulo 53,10 de la Ley 13/1996, parece ldgica la solucién que previo y que
la limitaba a “la rectificacién de linderos fijos o de tal naturaleza que hagan
dudar de la identidad de la finca”. En consecuencia, los cambios de
designacion del duefio de la finca colindante, per se, no deberian hacer
necesario este expediente y podrian rectificarse sin mas a través de la
aportacion del documento que la pueda acreditar, p.e., la certificacion
catastral descriptiva y gréfica.

En cuanto al segundo, cambio de superficie, la situacién se complica, en
especial porque la deseada coordinacion, como ya vimos, implica que la
atribucion a una finca de una determinada referencia catastral obliga a que
se ajuste la descripcion registral a la pertinente catastral; en particular la
cabida de la finca '“serd la resultante de dicha representacion,
rectificandose, si fuera preciso, la que previamente constare en |la
descripcion literaria”. De ahi que, si no puede practicarse el cambio de
superficie, tampoco puede llevarse a cabo la coordinacion.

Hasta la reforma existian cinco medios de rectificacion de cabida: el
expediente de dominio y el acta de notoriedad como extraordinarios y la
certificacion catastral como medio ordinario y sencillo, los tres sin limites en
cuanto al incremento de superficie (siempre sobre la base de la identidad
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de la finca); y otros dos limitados en su cuantia: mera manifestacién de los
interesados hasta un 5% e informe pericial hasta un 20%.

Con la reforma quedan reducidos a tres: en todo caso y sin limite de
cuantia, mediante expediente de dominio. Y como medios sencillos su
justificacion mediante certificacion catastral descriptiva y grafica hasta un
exceso del 10% vy sin justificacion alguna, por simple manifestacion de los
interesados, hasta un 5%.

En resumen, el Catastro ya no es por si sélo suficiente para amparar un
exceso de cabida superior al 10%, por lo que debera acudirse al expediente
de dominio cuando sean cuantias superiores.

Ademas de estos procedimientos previstos en relacion a las fincas
registrales, la Ley del Catastro Inmobiliario contempla en su articulo 18 otro
de subsanacién de discrepancias y que tiene lugar cuando, con ocasion del
otorgamiento de una escritura, los interesados manifiestan al notario la
“existencia de una discrepancia entre la realidad fisica (de la finca) y la
certificacion catastral (que se aporte para su otorgamiento)”. En este caso,
si el notario entiende acreditada la discrepancia, lo notificara a los
colindantes para que en el plazo de 20 dias aleguen lo que proceda; si no
hay oposicidén, el notario informara al Catastro sobre la rectificacion
realizada, que el Catastro validara.

Es decir, se permite llevar a cabo la rectificacion del parcelario catastral
incorrecto sobre la marcha, lo que permitiria facilitar la correspondiente
coordinacion entre Catastro y Registro conforme a las manifestaciones de
los interesados de una manera mas simple que la prevista. En la practica,
sin embargo, este procedimiento que podria dar mucho juego NO se utiliza.

3.5.Inscripcion de obras nuevas

Aunque por comodidad y tradicién se hable de obras nuevas, en puridad el
caso es aplicable tanto a la construccion de edificaciones como a las
plantaciones o al asentamiento de instalaciones, tanto fijas como
removibles. Conforme al articulo 202 LH, su inscripcién podra llevarse a
cabo con su simple descripcion en los titulos referentes al inmueble en que
se describa la plantacion, edificacién, mejora o instalacion, de conformidad
a la normativa aplicable a cada caso. El supuesto mas habitual es el de las
construcciones, para cuya constancia registral la legislacién urbanistica
exige seis condicionantes:

- Otorgamiento de la licencia, autorizacidn o permiso que sea necesario
conforme a la legislacién aplicable. En general, licencia municipal de obras,
aunque puede haber otras adicionales (calificacion urbanistica por
construcciéon en suelo rdstico, permiso de carreteras por proximidad a
éstas, etc.).

- Certificacidon por técnico competente de conformidad de la obra declarada
al proyecto para el que se obtuvo la licencia.
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Licencia de primera ocupacion (o cédula de habitabilidad, segun las
diferentes denominaciones en cada Comunidad Auténoma).

- Suscripcidn, si se trata de edificio destinado a vivienda que no lo sea para
uso propio, del correspondiente seguro decenal de dafios.

- Certificado de eficiencia energética conforme a su normativa especifica.

- Y aportacion del libro del edificio. Hasta la reforma éste debia ser objeto
de protocolizacion notarial. A partir de ella, lo procedente es su archivo
registral.

Alguna de estas exigencias se excluyen cuando se trate de edificaciones
para uso propio, como es el caso del seguro, el certificado energético o el
libro del edificio, por cuanto su obligatoriedad lo es en interés de terceros,
no del mismo autopromotor.

3.6.Reanudacion del tracto sucesivo interrumpido

El principio de tracto sucesivo exige la concatenacién de las inscripciones,
de modo que el perjudicado como transmitente o sujeto gravado por una
inscripcién sea previamente titular registral del mismo bien. Como la
inscripcion es voluntaria puede ocurrir que el adquirente de una finca o un
derecho no lo inscriba, dejandolo a nombre del anterior titular, de tal modo
que su posterior subadquirente se encuentre por este principio en la
imposibilidad de inscribir su adquisicién.

El medio habitual sera la inscripcion tardia del titulo intermedio omitido. El
problema surge cuando no es posible aportar tales titulos intermedios, de
forma que solo le queda al interesado la posibilidad de este medio
extraordinario.

Antes de la reforma, la tramitacién era judicial y con intervencion del
Ministerio Fiscal. Tras ella, el articulo 208 atribuye su tramitacion y
resolucién al notario, conforme a las reglas del expediente de dominio para
inmatricular con alguna particularidad, como es la necesidad de notificar en
todo caso al titular registral vigente o sus herederos de modo personal
cuando su inscripcién tenga menos de 30 anos (o haya algun asiento
posterior otorgado por él con menos de esta antigliedad).

Si los interesados comparecen y lo convienen en acta (no en escritura), se
extendera a favor del promotor la oportuna inscripcion a falta de otros
defectos. Pero si alguno de los citados no comparece o, compareciendo
formula oposicion, el notario dara por conclusas las actuaciones, en cuyo
caso el promotor podra entablar el oportuno juicio declarativo.

Es decir, frente a la regulacion actual en que el Juez (o el Secretario) podia
dictar auto (o decreto) admitiendo la reanudacién a pesar de la
incomparecencia u oposicion de alguno de los interesados, en la regulacién
actual es precisa la comparecencia afirmativa de todos ellos, sin la cual el
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expediente extrajudicial no podra llegar a buen puerto. En definitiva, mas
que desjudicializar el expediente, la nueva regulaciéon lo va a acabar
rejudicializando de una manera mas intensa, a través de un proceso
declarativo, en vez del mas sencillo expediente de jurisdiccion voluntaria
que era. Lo mismo sucede, como luego veremos, con los expedientes de
doble inmatriculacién y de liberaciéon de cargas.

3.7.Doble inmatriculacion

Es uno de los defectos de la simple descripcion literaria de las fincas, que
da lugar a que una distorsion (dolosa o no) en la forma de llevarla a cabo
pueda dar lugar a que una misma porcion de superficie terrestre conste
inscrita como dos fincas distintas, inclusive a nombre de titulares
diferentes.

Antes de la reforma, la regulacion de su solucién se llevaba a cabo por via
reglamentaria (articulo 313 RH). La reforma legaliza el expediente en su
articulo 209 conforme a las siguientes normas.

- Su tramitacion compete al registrador donde radique la finca, que podra
actuar de oficio o a instancia de parte.

Una vez hechas las averiguaciones en el propio archivo —-incluidas las
bases graficas- y recabados datos de Catastro, si se aprecia la posible
existencia de doble inmatriculacién lo notificara a los titulares de cualquier
derecho sobre las fincas afectadas, dejando constancia de ello al margen de
la ultima inscripcién dominical.

- Si la doble inmatriculacion es a favor de la misma persona, se solventara
con el consentimiento del interesado cerrando el historial mas reciente y
haciendo referencia a este hecho al margen del mas antiguo.

-Si es a favor de personas distintas, se convocard a los interesados para
lograr un acuerdo: si comparecen todos y de forma unanime consienten, el
acuerdo se documentara por escrito y se procedera a cancelar el historial de
la finca mds moderna y rectificar el de la mas antigua en la forma
acordada. En estos casos, normalmente lo que ha sucedido es una
interrupcion de tracto que de esta forma acordada se subsana de modo
sencillo.

- A falta de conformidad o comparecencia de alguno de los interesados, se
dara por concluido el expediente, dejando constancia documental y por
medio de nota al margen, sin perjuicio de que cualquiera de los interesados
pueda entablar demanda en juicio declarativo.

- Las notas marginales practicadas caducan a los 6 meses.

3.8.Liberacién de cargas y gravamenes
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Se aplica para la constancia registral de la extincion de algun derecho
inscrito operada por prescripcion, caducidad o no uso. Se ocupa de él el
articulo 210 LH, que atribuye la competencia para su tramitacion y
resolucién al registrador a cargo de la oficina donde radique la finca.

El procedimiento se inicia a instancia del titular registral del derecho
gravado, que habra de declarar bajo su responsabilidad haber transcurrido
el plazo legal para la extinciéon, asi como la falta de interrupcion o
suspension.

El registrador citard personalmente a los titulares registrales de la carga a
extinguir, que dispondran de un plazo de 15 dias para comparecer. Si
comparecen y consienten, se cancelara el asiento de la carga; si alguno no
comparece o, compareciendo, formula oposicion, el registrador dara fin al
expediente dejando constancia documental del hecho, sin perjuicio del
derecho de los interesados a acudir a los tribunales de justicia.

Ademas de esta regla general, el articulo 210 contempla cuatro casos
especificos, a los que se puede afiadir los generales del articulo 86 LH
(cancelacién por caducidad de anotaciones por transcurso de 4 afios desde
su fecha y cancelacion por caducidad de inscripciones de hipoteca y
condiciones resolutorias por transcurso de 21 y 16 afios respectivamente
desde la fecha en que debié cumplirse la obligacién garantizada), asi como
los de las DT 1@, 238 y 33 de la misma Ley (hipotecas y anotaciones
anteriores a 1 de enero de 1945). Estos cuatro casos especificos permiten
la cancelacion de la carga de forma simple y automatica, sin necesidad de
comunicaciéon y comparecencia algunas, con la simple instancia de los
interesados y son los siguientes:

Derechos de adquisicion preferente, una vez transcurridos 5 afios del
vencimiento del término en que pudieron ejercitarse, si no consta
registralmente su ejercicio.

- Hipotecas, condiciones resolutorias y otras formas de garantia cuando no
se aplicable el art 86, bien porque no conste registralmente plazo de
ejercicio, ya porque conste su reclamaciéon judicial. En ambos casos se
pueden cancelar por caducidad transcurridos 20 afios de la fecha del altimo
asiento en que conste la reclamacién, 6 40 afios desde el ultimo asiento
relativo a la titularidad de la propia garantia.

Censos, foros y gravamenes semejantes de duracion indefinida,
transcurridos 60 anos desde la extension del Gltimo asiento relativo a los
mismos.

- Concesiones administrativas, presentando certificacion administrativa en
gue conste su extincion.
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