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Resum

Un any després de ’entrada en vigor de la Llei 13/2015, de 24 de juny, de reforma de la
Llei hipotecaria i del text refés de la Llei del Cadastre Immobiliari, la doctrina i, especialment,
la Direcci6é General dels Registres i del Notariat (DGRN)), al llarg de més de setanta resoluci-
ons, han fet una tasca important d’interpretacid, desenvolupament i unificacié de la practica
d’una llei innovadora, dificil i, en molts punts, confusa. Aquest treball intenta oferir una breu
panoramica de la part de la Llei que afecta la Llei hipotecaria i incorpora aquestes aportacions
fetes tant per la doctrina com per la DGRN.

Paraules clau: Registre de la Propietat, Cadastre Immobiliari, coordinacid, concordanga, Di-
reccié General dels Registres i del Notariat.

CONCORDANCE AND COORDINATION BETWEEN LAND
REGISTRATION AND THE REAL ESTATE CADASTRE ONE YEAR
AFTER THE IMPLEMENTATION OF ACT 13/2015

Abstract

One year after Act 13/2015, of June 24th, on reform of the Mortgage Law and the con-
solidated text of the Real Estate Cadastre Law, went into force, doctrine and, particularly, the
Directorate-General for Registries and Notary Services, through more than seventy decisions,
have performed an 1mp0rtant task of interpreting, developlng and unifying the practice of this
Act, which is innovative, difficult and confusing on many points. This article seeks to provide
a brief overview of the Act, by focusing only on the part which amends the Mortgage Law.

Keywords: Land registration, real estate cadastre, coordination, concordance, Director-
ate-General for Registries and Notary Services.
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1. INTRODUCCIO

El dia 1 de novembre de 2016 s’ha complert un any de I’entrada en vigor de la
Llei 13/2015, de 24 de juny, de reforma de la Llei hipotecaria (LH) i del text refés de
la Llei de Cadastre Immobiliari (LC), publicada en el Boletin Oficial del Estado
(BOE), nim. 151, de 25 de juny de 2015 (d’ara endavant, LRLHLC). Es tracta d’una
llei innovadora en molts aspectes, de notable complexitat i elaborada amb una estruc-
tura i una técnica en molts casos poc encertades. Tot aix0 ha generat nombrosos inter-
rogants entre els operadors juridics, especialment entre els notaris i els registradors de
la propietat, que s6n els qui més directament estan cridats a interpretar-la i aplicar-la. La
DGRN ha assumit la tasca d’intentar donar resposta a aquests interrogants, cosa que ha
fet mitjangant més d’una setantena, fins a la data, de resolucions de recursos governatius
que han tractat punts concrets de la reforma de la LH. La finalitat d’aquest treball és
oferir una breu panoramica de la Llei 13/2015, principalment pel que fa a la reforma de
laLH 1iincidint especialment en la doctrina que la DGRN ha establert en les resolucions
dictades durant I’any segiient a ’entrada en vigor de la Llei 13/2015.

La Llei 13/2015 tenia I’objectiu ambiciés d’aconseguir la llargament desitjada
coordinacié entre dos organismes que, tot i tenir finalitats diferents (juridica, el Re-
gistre de la Propietat; fiscal, el Cadastre), tenen un punt en comt important: la realitat
immobiliaria. Aquesta coordinacié era desitjada no només amb la finalitat d’evitar
«duplicitats administratives» (encara que el Registre de la Propietat no és una entitat
administrativa), com assenyala el primer paragraf del preambul de la Llei, sin6 també
perque els operadors juridics i les administracions publiques trobaven mancances
importants en totes dues institucions, mancances que es podrien solucionar amb una
millor coordinaci6 entre elles: al Registre de la Propietat li faltava una major adequa-
ci6 a la realitat fisica; 1 al Cadastre, una major adequacid a la realitat juridica.

D’altra banda, la Llei 13/2015 es va dictar juntament amb la Llei 15/2015, de
jurisdiccié voluntaria, 1 compartia amb ella la voluntat d’extreure de I’ambit judicial
expedients sense contingut jurisdiccional, en qué predominen els elements de natura-
lesa administrativa 1 que no posen en risc la tutela dels drets i interessos afectats. Se-
guint aquest esperit, la Llei 13/2015 va desjudicialitzar procediments com el de
I’expedient de domini o el de represa del tracte successiu interromput, 1 va atribuir a
notaris i registradors la competencia per tramitar i resoldre aquests procediments, la
qual cosa és també una de les caracterlsmques principals de la Llei.

Des del punt de vista registral, que és el que seguirem majorment en aquest tre-
ball, el legislador proposa la utilitzacié del Cadastre i de les noves tecnologies per a
promoure la concordanga entre descripci6 registral i realitat fisica, 1 ofereix a qui obté
aquesta concordanga un benefici: extensi6 del principi de legitimaci6 registral a la
descripci6 de la finca registral quan es compleixin determinats requisits, és a dir, a
’atorgament de la presumpcié que la finca té «la ubicacié i la delimitacid geografica»
resultants de la seva descripci6 (art. 10.5 LH). També intenta afavorir la concordanga
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entre el Registre de la Propietat i la realitat juridica extraregistral concedint de forma
immediata el privilegi de la fe ptiblica registral a determinats procediments immatri-
culadors.

Perd no avancem esdeveniments: el preambul de la Llei no esmenta aquestes ei-
nes, algunes de les quals poden haver passat desapercebudes al pablic juridic general,
perd que en la prictica tenen una importancia cabdal. El preambul es limita a enume-
rar els objectius generals de la Llei: evitar duplicitats administratives —ja esmentat—,
millorar la identificacié dels immobles, simplificar les relacions del ciutada amb les
institucions esmentades, afavorir la seguretat juridica en el trafic immobiliari, facilitar
el reflex de les alteracions registrals en el Cadastre 1 desjudicialitzar els procediments
de concordanca entre Registre i realitat extraregistral.

Estructuraré aquest treball en dues arees clarament diferenciades: 1) la coordina-
ci6 entre el Registre de la Propietat i el Cadastre Immobiliari; 1 2) la concordanga del
Registre de la Propietat amb la realitat fisica i juridica extraregistral. Malgrat les di-
ferencies, ambdues estan relacionades, ja que per a obtenir la primera en la majoria
dels casos s’ha d’aconseguir préeviament la segona; i, a la inversa, per a assolir aquesta,
es necessita la incorporacié de les dades cadastrals al Registre.

Previament, per a qui no estigui familiaritzat amb la terminologia legal, faré di-
verses precisions terminologiques: la llei utilitza el terme concordanga quan es refe-
reix a la correlacié entre Registre de la Propietat i realitat fisica o juridica extraregis-
tral, mentre que reserva ’expressid coordinacio grafica per a la correlacié entre
Registre 1 Cadastre mitjangant la inscripcié d’una representacié grafica. Encara es fa
servir un altre terme, correspondéncia, per a la correlacié entre la descripcié literaria
delafincaila grafica; el registrador, per exemple, quan es pretén inscriure una repre-
sentaci6 grafica (un planol) de la finca, ha d’apreciar si es correspon amb la descrlpao
literaria que figura en el Registre, en la forma regulada en I’article 95, paragrafs cinque
1 segiients, LH.

D’altra banda, hi ha tres tipus de descripcié (que es poden combinar entre elles):
la literaria, la grafica i la geografica. La descripcio literaria és la tradicional: la finca
descrita amb lletres i ndmeros, a la qual fa referéncia l'article 92 LH quan diu que la
inscripci6 ha de contenir la descripci6 de la finca amb la seva situaci6 fisica detallada,
les dades relatives a la seva naturalesa, llindes, superficie, etcétera. També el Cadastre
utilitza, en part, lletres i nimeros per a descriure la parcella cadastral, perd incorpora
també els altres tipus de descripcid.

La descripcid grafica és la que resulta d’un planol 1 déna lloc a la representacio
grafica. A elles es refereixen els articles 199.1.1 LH, que diu que es pot completar la
descripcid literaria d’una finca amb la seva descripcid grafica; Iarticle 10.1 LH, que
diu que «la base de la representacié grafica de les finques registrals és la cartografia
cadastral»; i article 95, paragraf tercer, LH, que diu que «[p]er a la incorporaci6 de
la representacié grafica de la finca al foli real, s’ha d’aportar juntament amb el titol
inscriptible la certificacid cadastral descriptiva i grafica de la finca».
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La descripcid geografica o georeferenciada és la que incorpora les coordenades
geografiques dels vertexs de la finca, que normalment també sén les que figuren en el
Cadastre, 1 déna lloc a la representacic georeferenciada o representacio geografica.
Habitualment inclou la descripcié grafica i dona lloc a la representacio grafica geore-
ferenciada (RGG). Larticle 9b, paragraf primer, LH exigeix aquesta tltima en cas
d’immatriculacié, modificacié Jentitats hipotecaries, expropiacié forgosa o delimi-
tacié que determinin una reordenacid dels terrenys; i els articles 199.2,2001201.2 LH
demanen ’aportacié d’unarepresentacio grafica georeferenciada alternativa (RGGA)
ala cadastral si en la descripci6 resultant de la certificacié cadastral descriptiva i grafi-
ca (CCDG) no coincideix la superficie real amb la que consta en el Cadastre. Per la
seva banda, ’article 10.3 LH disposa que tnicament es pot aportar una RGGA: a) en
els procediments de concordanca entre Registre i realitat extraregistral en els quals
s’admeti expressament (art. 199.2,2001201.2 LH); b) en els casos de I’article 95 LH,
excepte en els d’immatriculacié i expropiacié.

2. COORDINACIO GRAFICA ENTRE EL REGISTRE DE LA PROPIETAT
I EL CADASTRE IMMOBILIARI

La coordinacié grafica d’aquestes dues institucions pretén la coincidéncia en la
descripci6 dels immobles entre 'una i I’altra, que s’obté per regla general mitjangant
la inscripci6 de la representacié grafica cadastral continguda en la CCDG. Per aquest
motiu, article 10.5 LH parla de coordinacié grafica: «Assolida la coordinaci grafica
amb el Cadastre i inscrita la representacid grafica en el Registre [...]». El problema és
que en la nova redaccié de la Llei hipotecaria no hi ha un tnic precepte dedicat a la
forma d’obtenir la coordinacié grafica entre Registre i Cadastre: la seva regulacié esta
fragmentada entre els llargs articles 9, 101199 LH, cosa que dificulta notablement la
seva comprensio.

De la comparacié dels articles 95 1 199 LH sembla deduir-se que el primer regu-
la els casos en qué la coordinacié grafica Registre-Cadastre és preceptiva (I’art. 9
enumera les «circumstancies» que «ha de contenir» la inscripcid, mentre que larticle
199 regula els casos en que la coordinacid grafica és potestativa: «[...] el ttular pot
completar la descripci6 literaria»). Tanmateix, I'article 95 LH, a més de regular en el
paragraf primer els casos en que la coordinacié grafica és preceptiva, també conté
normes relatives a la potestativa (par. 2n), i en alguns paragrafs posteriors de la ma-
teixa lletra b no se sap ben bé si fa referéncia a I'una o a I’altra o a totes dues (quan se
suposa que I’art. 199 ja regula la potestativa), circumstancia que la DGRN ha intentat
aclarir en nombroses resolucions. La darrera resolucié sobre aquest punt fins ara, la
de 2 de setembre de 2016, considera no només que I’article 9 LH regula els casos de
coordinacié preceptivaiel 199 LH, els de coordinacié potestativa, siné també que els
requisits en 'un i altre suposits son diferents. Aixi, diu: «<En els casos en que tal ins-
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cripcié de representacié grafica no és merament potestativa, sind preceptiva, com
succeeix en els suposits enunciats en I'article 9, lletra b, primer paragraf, la falta d’una
remissioé expressa des de I'article 9 a ’article 199 suposa que amb caracter general no
sera necessaria la tramitacié prévia d’aquest procediment, sense perjudici d’efectuar
les notificacions previstes en I’article 9, lletra b, paragraf setg, una vegada practicada
la inscripcié corresponent. S’exceptuen aquells suposits en que, per incloure a més
alguna rectificacié superficial de les finques superior al deu per cent o alguna alteracié
cartografica que no respecti la delimitacié del perimetre de la finca matriu que resulti
de la cartografia cadastral (cfr. article 9, lletra b, par. quart), fos necessaria la tramita-
ci6 de ’esmentat procediment per preservar eventuals drets de confrontants que pu-
guin resultar afectats» (fonament juridic [FJ] 4t, par. 6¢). Per tant, hem de diferenciar
els dos suposits.

2.1. COORDINACIO GRAFICA PRECEPTIVA

Respecte de la coordinacié grafica preceptiva, en els casos de I’article 95 LH la
coordinacié grafica és conseqiiéncia necessaria de 1’obligatorietat d’inscriure una
RGG de la finca. Aquests casos soén: parcel-lacid, reparcel ‘lacié, concentracié
parcel laria, segregacid, divisid, agrupacid, agregacio i1 expropiacié forgosa o delimi-
tacié que determinin una reordenacié dels terrenys. Ateés que la finca registral en
aquests casos es crea ex novo, normalment no figura en el Cadastre 1 la RGG no re-
sulta d’aquesta entitat, per la qual cosa s’ha d’acudir a una RGGA a la cadastral (que
els art. 91 10 LH també designen com a representacio grafica alternativa —al meu
parer impropiament, ja que ha d’incloure les coordenades geografiques). Com diu
Particle 95, paragraf quart, LH, la RGGA <«ha de respectar la delimitacié de la finca
matriu o del perimetre del conjunt de les finques aportades que resulti de la cartogra-
fia cadastral. Si la representacié grafica alternativa afecta una part de parcel-les cadas-
trals, ha de precisar la delimitaci6 de les parts afectades i no afectades, 1 el conjunt
d’aquestes ha de respectar la delimitacié que consti a la cartografia cadastral. La re-
presentacié6 grafica esmentada ha de complir els requisits tecnics que permetin la seva
incorporacié al Cadastre una vegada practicada I’operacié registral». En particular, ha
d’expressar les coordenades georeferenciades dels vertexs de les finques. L’apartat 9
delaresolucié conjunta delaDGRN i de la Direccié General del Cadastre (DGC) de
26 d’octubre de 2015 regula els requisits tecnics de la RGGA, que ha de ser elaborada
per un tecnic (la qualificacié del qual no s’especifica: pot ser un topograf, un arquitec-
te, un enginyer, etc.). La Resolucid de la Direccié General dels Registres 1 del Notariat
(RDGRN) de 2 d’agost de 2016 ha homologat I’aplicacié informatica per a la qualifi-
cacié de les representacions grafiques pels registradors. Sobre la validacié de la
RGGA, vegeu Longo Martinez (2015, p. 30).
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Per a la inscripcié de la RGGA no és necessari seguir el procediment de larti-
cle 199 LH, sempre que no resultin diferéncies de superficie superiors al deu per cent
de la superficie inscrita o es produeixi una alteracié cartografica que no respecti la
delimitacié del perimetre de la finca matriu que resulti de la cartografia cadastral (re-
solucions de 12 de febrer 12121 de setembre de 2016).

En relacié amb I’ambit temporal de l'article 95 LH, les resolucions esmentades
entenen que s’aplica amb independencia de la data del titol, sempre que s’hagi presen-
tat al Registre després de I’entrada en vigor de la Llei 13/2015 (1 de novembre de
2015).

Elregistrador ha d’assignar a les noves finques registrals el codi registral vinic que
introdueix I’article 9 LH 1, com diu la Resolucié de 2 de setembre de 2016, «per evitar
duplicitats i disfuncions, no se’ls hi assignara el nimero de finca o subfinca particular
dins de cada registre, terme municipal 1 seccid que procedia conforme a la normativa
reglamentaria anterior a la implantacié legal del codi registral dnic».

En cas de segregacid, les resolucions de 7 de juliol 1 2 de setembre de 2016 exigei-
xen la RGGA tant de la finca segregada com de la finca matriu i que la superficie total
coincideixi amb la resultant del Cadastre. Ara bé, prenent com a base I’article 47 RH,
que exigeix la descripcid de la finca matriu resultant de la segregacié només quan sigui
possible, la Resoluci6 de 2 de setembre de 2016 considera que es pot inscriure només
la segregacié 1 no la finca restant (parla d’inscripcié parcial) quan la pretensié dela
persona interessada és no rectificar la superficie de la finca restant i aquesta no és
descrita de nou. Per tant, en aquest suposit no cal aportar la RGGA de la finca matriu.

LaResolucié de 13 de juny de 2016 exclou la necessitat d’aportar la RGGA en el
cas d’agrupaci6 de dues finques contigiies que estan perfectament identificades amb
dues parcel-les cadastrals també contiglies 1 les coordenades de les quals consten en la
CCDG si es respecta el perimetre del conjunt de les finques agrupades que resulta
de la cartografia cadastral, prenent com a base el paragraf tercer de I’apartat vuite de
’esmentada Resolucié de 26 d’octubre de 2015.

Les resolucions de 8 de juny, 1 de juliol 121 de setembre de 2016 consideren que
la RGGA no és necessaria per a inscriure una modificacié hipotecaria en els casos en
que la finca resultant no tingui una existéncia actual per haver-se produit una altra
modificacié posterior en la qual s’aporti [a RGGA que en definitiva té la finca i amb-
dues operacions accedeixin simultaniament al Registre (el cas tipic és una segregacié
en que la part segregada s’agrupa posteriorment perd en el mateix acte amb una altra
finca; en aquest cas, no és necessaria la RGGA de la finca segregada, sind que és sufi-
cient la RGGA de la finca agrupada).

La Resolucié de 7 de juliol de 2016 disposa que tinicament cal aportar la RGG
delafinca de la qual es pretén la inscripcid, en un cas de venda d’una porcid segregada
quan s’havien fet altres segregacions de la finca matriu.
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2.2. COORDINACIO GRAFICA POTESTATIVA

Pel que fa a la coordinaci6 grafica potestativa, en la majoria dels casos la coordi-
nacié grafica té caracter voluntari per a la persona interessada i el legislador la promou
atorgant a qui 'obté la presumpcid que la finca té la ubicacié i la delimitacié geogra-
fica que consten en la inscripcié (art. 10.5 LH), com veurem. I, com ja hem dit, el
caracter potestatiu de la coordinacié grafica resulta de ’article 199.1 LH: «El titular
registral del domini o de qualsevol dret real sobre finca inscrita podra completar la
descripcid literaria d’aquesta finca acreditant la seva ubicacié i delimitacié grafica i, a
través d’aixo, les seves llindes i la seva superficie, mitjan¢ant aportacié de la corres-
ponent certificaci6 cadastral descriptiva i grafica».

La coordinacié grafica entre Registre i Cadastre s’obté, doncs, inscrivint en el
Registre (o incorporant al foli real, com també diu la Llei) la representacié grafica
proporcionada pel Cadastre mitjancant la CCDG. Ara bé, si la CCDG no es corres-
pon amb la realitat fisica de la finca, s’ha de complementar amb una representacié
grafica georeferenciada alternativa (RGGA), com estableix Iarticle 199.2 LH.

La coordinacié grafica es pot obtenir, per aplicacié de article 95, paragraf se-
gon, LH, en el moment de formalitzar qualsevol acte inscriptible o com a operacié
registral espec1f1ca Les resolucions de 8 de juny 122 de juliol de 2016 disposen que el
reglstrador no pot iniciar el procediment de coord1nac1o d’ofici, sin6 que cal la roga-
ci6 de la persona interessada. La Resoluci6 circular de 3 de novembre de 2015 precisa
que no cal una rogacié expressa, sin6 que s’entén sol-licitada la coordinacié grafica
quan en el titol presentat es rectifica la descripci6 literaria de la finca per a adaptar-la
alaresultant de la RGG que s’incorpori. La Resolucié de 19 de juliol de 2016 (F] 3r)
permet al registrador acudir a aquest procediment si la persona interessada pretén la
inscripcié d’un excés de cabuda inferior al deu per cent de la cabuda inscrita i el regis-
trador té dubtes fundats sobre la veritable superficie. La Resolucié de 12 de setembre
de 2016 permet que la coordinacié grafica se sol-liciti per instancia privada amb sig-
natures legitimades notarialment i declara que I’expedient no esta subjecte a I'impost
sobre transmissions patrimonials 1 actes juridics documentats, com tampoc ho estaria
’eventual excés de cabuda que es posés de manifest, conforme a la consulta vinculant
de la Direcci6 General de Tributs de 7 d’octubre de 2010 (FJ 4t).

El notari que autoritzi un negoci juridic relatiu a una finca esta obligat a:
1) sol-licitar als atorgants la referéncia cadastral (art. 38 del text refés de la LC); 2) incor-
porar la CCDG corresponent, i 3) sollicitar als atorgants la manifestacié sobre si la
descripci6 que conté la certificacié es correspon amb la realitat fisica de 'immoble (art.
18.2a LC). Tanmateix, els atorgants no estan obligats a coneixer la realitat fisica de la
finca (normalment, hom n’ignorala superficie), i si no la coneixen no es pot fer altra cosa
que consignar aquest fet, que no permet obtenir la coordinacié. S’han d’exceptuar els
elements integrants d’una propietat horitzontal, que només sén susceptibles de coordi-
naci6 grafica dins de la finca matriu de la qual formen part (R. de 22 de juliol de 2016).
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Si els atorgants manifesten que la descripci6 continguda en la CCDG no coinci-
deix amb la realitat fisica, poden optar entre rectificar les dades cadastrals pels proce-
diments previstos en la LC (art. 18.2) o bé aportar una RGGA, com preveu arti-
cle 199.2 LH. Si manifesten que si que coincideix, el notari ha de comprovar si també
coincideix amb la descripcid registral, i si és aixi ha de proposar als atorgants la ins-
cripcid de la representacié grafica continguda en la CCDG. Sino coincideix, els ha de
proposar la rectificacié de la descripci6 registral pels procediments dels articles 199 o
201 LH (com veurem, segons el criteri de la DGRN, la persona interessada pot triar
qualsevol dels dos procediments). Aquests procediments pretenen la salvaguarda dels
drets de les persones que es puguin veure afectades per la rectificaci6 (basicament,
propietaris de finques contigiies i titulars de drets sobre la finca de la qual es pretén
rectificar la descripcid). Si la diferéncia entre la superficie cadastral i la registral és
inferior al deu per cent de la superficie inscrita, no és necessari seguir cap dels proce-
diments del articles 199 0 201 LH; en aquest cas, el registrador ha d’inscriure la super-
ficie resultant de la CCDG i ha de notificar la rectificaci6 ja practicada als titulars de
drets inscrits, llevat que del titol presentat o dels tramits de I’article 199 LH ja consti
la seva notificacié (art. 9b, par. 6¢ 1 7¢, LH, segons la interpretacié de les resolucions
de 17 de novembre de 2015 1 19 de juliol de 2016). En relacié amb I’actuacié notarial,
vegeu Victor Esquirol Jiménez (2015, p. 94).

Precisament, el principal dubte que ha generat la inscripcié de la representacié
grafica és si cal seguir el procediment de article 199 LH (amb la notificacié als pro-
pietaris de les finques contiglies) quan la superficie resultant coincideix amb la regis-
tral (Fandos Pons, 2015, p. 65). Segons aquest autor, «s’apliquen tecniques de delimi-
taci6 a suposits que intenten millorar la identificacié de les finques per completar la
seva descripcid, en imposar en I’article 199 LH la notificacié als confrontants afectats
[...]. Aix0 es produeix per ’erronia percepcié dels conceptes de descripeié i delimita-
ci6 que té el legislador». Doncs bé, la qliestié ha estat aclarida per la DGRN en les
resolucions de 17 de novembre de 2015, 12 de febrer de 2016, 22 de juliol de 20161 2
de setembre de 2016. En la de 12 de febrer de 2016 diu: «[CJal tenir en compte que la
principal finalitat del procediment de larticle 199 és la tutela dels eventuals drets de
titulars de finques confrontants, sempre que aquestes es vegin afectades per la repre-
sentaci6 grafica que es pretén inscriure, de tal manera que no té sentit generalitzar tals
tramits quan de la qualificacio registral de la representacié grafica no resulta afectat
cap confrontant. Per aquest motiu, del mateix tenor de I’article 9 LH es dedueix la
possibilitat d’inscripcié de la representacié grafica sense tramitacié previa de
I’esmentat procediment, en els suposits en els quals no existeixin diferencies superfi-
cials 0 aquestes no superin el limit maxim del 10 % de la cabuda inscrita i no impe-
deixin la perfecta identificacié de la finca inscrita ni la seva correcta diferenciacié
respecte dels confrontants» (FJ 6¢). Segons la meva opinid, no és gens evident que de
Particle 9 LH es dedueixi aquesta conseqiiencia (només parla de les diferencies super-
ficials a proposit de la correspondeéncia per a determinar si la finca registral descrita en
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forma literaria és la mateixa que la parcel-la cadastral descrita en forma grafica, que és
una qliestié molt diferent de la que tractem ara). En aquest sentit, César Sanz Pérez
(2016, p. 64) argumenta que és el mateix article 95 LH el que, uns paragrafs més
amunt, remet al 199 LH per a inscriure la RGG de forma potestativa, sense d1st1ng1r
si hi ha o no rectificacié simultania de superficie i quina ha de ser aquesta; 1 que és el
preambul de la Llei 13/2015 el que assenyala que els articles 9110 LH posen les bases
1 els principis generals de la coordinacié Cadastre-Registre, mentre que els procedi-
ments els regulen els articles 198 1 seglients LH. De tota manera, dono la benvinguda
a aquesta interpretacié que permet una suavitzacié dels rigorosos tramits de la nova
llei i que, d’altra banda, és totalment logica.

Al meu entendre, 1 és una quiestié que la DGRN no ha aclarit encara, tampoc no
s’hauria de seguir el procediment de I'article 199 LH quan es modifiquen les llindes de
les finques i aquesta modificacid significa simplement una actualitzacié dels seus titu-
lars i no implica la substitucié d’unes llindes fixes per unes altres que no ho sén, o a
Pinrevés. Es molt freqtient que les llindes dels terrenys es determinin en la descripcié
de la finca en el titol mitjancant la persona o les persones propietaries dels terrenys
contigus 1 que no s’actualitzin en els titols successius relatius a la finca. Crec que
s’hauria de facilitar I’actualitzacié de la determinaci6 d’aquestes llindes sense necessitat
de notificar-la als propietaris de les finques contiglies, sempre que no impliqui la subs-
titucié d’una llinda per una altra i, especialment, que no es modifiquin les llindes fixes.

En definitiva, segons la doctrina de la DGRN podem distingir els suposits se-
giients:

a) Sila descripci6 cadastral 1 la registral coincideixen (amb el marge de diferéncia
del deu per cent de la superficie inscrita), no cal que el registrador faci les notificacions
previes a la coordinaci6 previstes per I'article 199 LH, siné inicament una notificacié
posterior als titulars de drets inscrits de la finca, d’acord amb I’article 95 LH.

b) Siladescripcid cadastral i la registral no coincideixen i la primera és la real, per
a obtenir la coordinacié s’ha de seguir el procediment de I’article 199.1 LH, que tra-
mita el registrador. Com hem dit, s’inicia a petici6 de la persona interessada (principi
de rogacid, exigit per la R. de 22 de juliol de 2016), que s’entén realitzada quan en el
titol presentat es rectifica la descripci6 literaria de la finca per a adaptar-la a la resul-
tant de la representacié grafica georeferenciada que s’incorpora (apartat 24 de la Re-
solucié circular de la DGRN de 3 de novembre de 2015). El pot promoure amb
caracter potestatiu el titular registral del domini o el de qualsevol dret real sobre una
finca inscrita, a I’hora de formalitzar qualsevol acte inscriptible o com a operaci6 regis-
tral especifica (art. 95, par. 2, LH), mitjan¢ant ’aportacié de la CCDG (art. 199.1 LH).
Si el titular manifesta que aquesta no es correspon amb la realitat fisica de la finca, ha
d’aportar també una RGGA (art. 199.2 LH).

¢) St la descripci6 cadastral i la registral no coincideixen 1 la primera no és la real
(o cap de les dues no és real), s’ha de seguir el procediment de l’article 199.2 LH, que
requereix ’aportacié d’una RGGA, que el registrador ha d’incorporar al foli real
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després de tramitar el procediment de I’article 199.1 LH i que ha de notificar a més als
titulars cadastrals contigus afectats. Després ho ha de comunicar al Cadastre a fi que
incorpori la rectificacié que correspongui. Practicada pel Cadastre I’alteraci6 corres-
ponent, ho ha de comunicar al Registre i ha d’expedir una nova CCDG coincident
amb Dalteraci6 practicada, que s’ha d’incorporar al foli real.

2.3. EL PROCEDIMENT

El procediment de ’article 199 LH té com a requisit addicional a I’aportacié de
la CCDG (i de laRGGA, si aquella no és real) la notificacié de la RGGA per part del
registrador als titulars registrals del domini de la finca, si aquests no haguessin iniciat
el procediment, 1 als de les finques registrals confrontants afectades. Si la CCDG no
coincideix amb la realitat fisica de la finca, s’ha de notificar també als titulars cadas-
trals confrontants afectats. Pel que fa als detalls de la forma i els requisits de les noti-
ficacions, em remeto a l’article 199 LH. Les persones notificades s’hi poden oposar en
el termini de vint dies davant el mateix registrador, que, «en vista de les al-legacions
efectuades, ha de decidir motivadament segons el seu prudent criteri, sense que la
mera oposici6 de qui no hagi acreditat ser titular registral de la finca o de qualsevol de
les registrals contigiies determini necessariament la denegacié de la inscripci6» (art.
199.1, par. 4t, LH). S’ha criticat que aquest precepte atorgui al registrador una auto-
ritat que hauria de correspondre al jutge, a diferéncia dels procediments seguits da-
vant de notari (art. 201 1 203, LH), que aquest ha de tancar en cas d’oposicié. Al meu
parer, la redaccié d’aquest precepte no atribueix al registrador una facultat decisoria
tan gran, especialment si interpretem a contrario sensu I’expressi6 «la mera oposicid
de qui no hagi acreditat ser titular registral». En la doctrina de la DGRN, la Resolu-
ci6 de 19 de juliol de 2016 ja va examinar un cas en qué el registrador va suspendre la
inscripcid per Dexistencia d’al-legacions que segons el centre directiu demostraven
que «no resulta pacifica la representaci6 grafica aportadaila consegiient determinacié
de la seva cabuda», per la qual cosa confirmava la nota del registrador i1 remetia la
persona interessada al procediment de I’article 202 LH o a obtenir el consentiment
dels confrontants registrals afectats, ja sia en document public, ja sia per comparei-
xenga en ’expedient i ratificacié davant el registrador.

En tot cas, per a obtenir la coordinacié grafica amb el Cadastre és necessari, a
més, que el registrador consideri que la representacié grafica resultant de la CCDG:
1) es correspon amb la descripci6 literaria inscrita de la finca; 2) no coincideix ni tan
sols parcialment amb una altra representacié grafica incorporada préviament, i 3) no
envaeix el domini public (art. 95, par. 5¢, LH). A més, el registrador ha de fer constar
en la inscripci6 que la finca ha quedat coordinada graficament amb el Cadastre, cir-
cumstancia que s’ha de notificar telematicament a aquest i s’ha de reflectir en la publi-
citat formal que s’expedeixi d’aquesta (art. 199.1, par. 6¢, LH).

48 Revista Catalana de Dret Privat, vol. 17 (2017)



LA COORDINACIO I LA CONCORDANCA REGISTRALS I CADASTRALS

En relacié amb el primer requisit, la correspondeéncia entre la representaci6 gra-
ficade la CCDG (i dela RGGA, sis’aporta) i la descripcid literaria de la finca inscri-
ta equival a considerar si la finca registral i la parcel-la cadastral s6n la mateixa finca.
Es tracta d’una qiiestié que ha de valorar el registrador. L'article 95 LH recull diverses
normes respecte a aquesta qlestio:

a) «S’entén que existeix correspondeéncia [...] quan els dos recintes es refereixen
basicament a la mateixa porci6 de territori i les diferéncies de cabuda, si n’hi ha, no
excedeixin el deu per cent de la cabuda inscrita i no impedeixin la perfecta identifica-
ci6 de la finca inscrita ni la seva diferenciacid correcta respecte dels contigus».

b) Els registradors poden utilitzar altres representacions grafiques i han de dis-
posar d’una aplicacié informatica integrada en el sistema informatic tnic del Col-legi
de Registradors que permeti relacionar les representacions grafiques amb les descrip-
cions de les finques contingudes en el foli real.

En cas de qualificacié positiva, la CCDG s’ha d’incorporar al foli real i s’ha de
fer constar expressament que la finca ha quedat coordinada graficament amb el Ca-
dastre, 1 aquesta circumstancia s’ha de fer constar en la publicitat formal que expe-
deixi el Registre en el futur. Sila CCDG no coincideix amb la realitat, cal que el Re-
gistre notifiqui la inscripcié de la RGGA, i es considerara que la coordinacié grafica
ha tingut lloc només quan el Cadastre notifiqui al Registre que ha practicat I’alteraci6
corresponent. Mentrestant:

a) el registrador pot donar publicitat a la RGGA; una vegada practicada
Ialteracié en el Cadastre i emesa una nova CCDG ajustada a aquesta circumstancia,
només aquesta darrera pot ser objecte de publicitat formal (art. 199.2, dltim par., LH,
en relacié amb I’art. 95, dltim par., LH);

b) regeix la presumpci6 de Iarticle 10.5 LH sila RGGA ha estat validada prévia-
ment per una autoritat ptiblica i han transcorregut sis mesos des de la comunicacié de
lai inscripcié corresponent en el Cadastre sense que aquest hagi comunicat al Registre
que existeixen impediments per a la seva validacié técnica (art. 10.5, par. 2n, LH).

En cas de qualificacié negativa, quan ’aportacié de la representacié grafica és
potestativa, aquella no pot impedir la inscripcié del negoci juridic atorgat en el mateix
titol, segons la Resolucié circular de 3 de novembre de 2015, apartat segon, lletra c.

2.4. DESCOORDINACIO

En relacié amb la descoordinaci posterior, els articles 11.3 1 18.4 LC permeten
que la Direcci6é General del Cadastre pugui rectificar d’ofici la informacié continguda
en la base de dades cadastral, sense que calgui notificar la rectificacié esmentada al
Registre de la Propietat, fins i tot encara que s’hagi assolit la coordinacié grafica,
questié que ha estat objecte de fortes critiques per part de la doctrina (entre altres,
Belda Casanova, 2015, p. 11).
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La possibilitat d’estendre el principi de legitimacid registral a la descripeid fisica
de lafinca constitueix una de les innovacions més importants de la Llei 13/2015. Con-
forme a l’article 10.5 LH, «un cop assolida la coordinacié grafica amb el Cadastre i
inscrita la representaci6 grafica de la finca en el Registre, s’ha de presumir, d’acord
amb el que disposa I’article 38, que la finca objecte dels drets inscrits té la ubicacid i
delimitacié geografica expressada en la representamo grafica cadastral que ha quedat
incorporada al foli real». Per tant, la presumpci6 no recau sobre tots els elements
descriptius de la finca registral de 'article 9 LH, sin6 dnicament sobre la seva ubicacié
i delimitacié geografiques. Naturalment, la presumpci6 recau també sobre la superfi-
cie de la finca, que és determinada per la seva delimitacié.

Larticle 10.5 LH continua dient que «aquesta presumpcid igualment regeix quan
s’ha incorporat al foli real una representaci6 grafica alternativa, en els suposits en que la
representacio esmentada hagi estat validada prev1ament per una autoritat publica i ha-
gin transcorregut sis mesos des de la comunicaci6 de la inscripcié corresponent al Ca-
dastre, sense que aquest hagi comunicat al Registre que existeixin impediments a la seva
validacié tecnica». Es tracta d’una prevenci6 legal per al cas que el Cadastre no com-
pleixi el que disposa I’article 199.2 LH, és a dir, per al cas que el titular manifesti que la
descripcié cadastral no es correspon amb la realitat fisica de la finca i el Cadastre no
practiqui I'alteracié comunicada pel registrador prenent com a base la RGGA, ni co-
muniqui a aquest existencia d’impediments per a fer la rectificacié. Es I'inic suposit
d’aplicacié de la presumpci6 de article 38 LH a la ubicacid i delimitacié geografica de
la finca sense que aquesta hagi quedat coordinada. Queda per veure quina és 'autoritat
publica que pot validar la RGGA (validacié que convé fer sempre que s’aporti la
RGGA, per ano quedar fora de ’aplicacié de la presumpcid). Segons Pablo Puyal Sanz,
adjunt a la DGC (2016, p. 48), és possible obtenir a la seu electronica de la Direccié
General del Cadastre (SEC), en un termini maxim de vint-i-quatre hores, un informe de
validacié graflca (IVG), que no és la validacié de I'autoritat ptiblica que esmenta I'arti-
cle 10.5 LH, pero que s’aconsella la seva obtenci6 per part dels notaris amb caracter previ
a l’atorgament de Pescriptura que incorpori una RGGA per a evitar errades tecniques.

Finalment, s6n un instrument de coordinacié les comunicacions que notaris i re-
gistradors estan obligats a enviar a la Direccié General del Cadastre, exigides no només
per la Llei hipotecaria, sin6 també per la Llei del Cadastre Immobiliari, desenvolupada
en aquest punt en la Resolucié conjunta de la DGRN i de la DGC de 26 d’octubre de
20151, en particular per als notaris, en la Resolucié de la DGC de 26 d’octubre de 2015.

3. CONCORDANCA ENTRE EL REGISTRE DE LA PROPIETAT
I LA REALITAT FISICA DE LA FINCA

En el moment de formalitzar una transmissié immobiliaria és freqiient advertir
que la descripcié de la finca registral no coincideix amb la realitat. D’acord amb els
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elements descriptius que requereix article 92 LH, la discordanga pot afectar la situa-
cid, la naturalesa, les llindes 1 la superficie de la finca, circumstancies que, segons els
casos, poden incidir fins i tot en la identificacié de la finca i, per tant, en la determina-
ci6 correcta de 'objecte del contracte o de I’acte juridic que es realitzi. En tot cas i
encara que es tracti de petites diferéncies de superficie, afecta la seguretat juridica en
funcié del tipus d’immoble de que es tracti.

La Llei hipotecaria regula els procediments de concordanga entre el Registre de
la Propietat 1 el Cadastre en el titol vi, sota la ribrica «De la concordanga entre el
Registre i la realitat juridica», que no respon adequadament al seu contingut, que in-
clou la concordanca amb la realitat fisica, perd no amb la juridica, com corrobora
I’article 198 LH, primer article del titol. A més, el titol inclou I’article 199 LH, desti-
nat a la inscripci6 de la representacié grafica per a obtenir la coordinacié amb el Ca-
dastre, qliestié aliena a la que indica la ribrica. Seria escaient que el legislador regulés
de forma clara i separada les quiestions de la coordinacid i la concordanga. D’altra
banda, també inclou com a suposit de concordanga la immatriculacid, que propia-
ment no pot ser tal perque la finca no ha tingut encara accés al Registre.

El procediment de rectificaci6 varia en funci6 de I’element descriptiu afectat:

a) Si es vol rectificar la qualificacié o la classificacid, o el desti, o les dades que
permetin la localitzacié o identificacié adequada de ’element descriptiu afectat, o
altres caracteristiques fisiques diferents de la superficie 1 les llindes, no cal tramitar
cap expedient, segons l’article 201.2 LH, siné que és suficient que la modificaci6
s’acrediti de la manera que es determini reglamentariament. A I’espera d’aquesta re-
glamentacid, pot ser suficient un certificat de ’ajuntament o la certificacié cadastral
descr1pt1va i grafica (vegeu, en relacié amb aquest aspecte, la R. de 5 de febrer de 2016,
que és molt rigorosa perque considera no aportada la referéncia cadastral si la ublca—
ci6 que consta en la CCDG no coincideix amb la registral).

b) Si es pretén rectificar les llindes, pot seguir-se ’expedient de delimitaci6 de
I’article 200 LH, o el de rectificacié de limits de I’article 201.1 LH.

¢) Sies vol rectificar la superficie de la finca, s’ha de seguir I’expedient de ’article
201.1 LH, amb les excepcions que veurem.

Una vegada obtinguda la concordanga entre el Registre i la realitat fisica, o sijaes
té d’entrada, es pot pretendre I’extensi6 del principi de legitimacié registral a la des-
cripeié fisica de la finca, és a dir, la presumpcié legal que la finca té «la ubicacié i la
delimitacié geografica» resultants de la seva descripcié (art. 10.5 LH). Per a obtenir
aquesta eficacia, s’ha d’aconseguir la coordinacié grafica entre el Registre de la Propie-
tat i el Cadastre Immobiliari, que es fa a través del procediment de I’article 199 LH (o
mitjancant l’article 9 LH, segons alguns autors, com veurem). Examinarem aquests
procediments a continuacio.
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3.1. PROCEDIMENT DE RECTIFICACIO DE LA SUPERFICIE D’UNA FINCA REGISTRAL
(arT. 201 LH)

La terminologia legal ja no parla d’excessos de cabuda, que és el que els opera-
dors juridics normalment tenim al pensament quan parlem de rectificacié de la super-
ficie d’una finca registral (ja que, per motius evidents, era menys problematica la
rectificacié per a una superficie inferior que per a una de superior). Per tant, sembla
que en tots els casos de rectificacié de la superficie, a ’al¢a 0 a la baixa, s’ha de seguir
la norma de I’article 201 LH. Hi ha, perd, dos casos en qué no és necessari seguir cap
expedient:

a) Quan les diferéncies de cabuda no excedeixin el deu per cent de la cabuda
inscritaiaix0 s’acrediti mitjangant una certificacié cadastral descriptiva i grafica, sem-
pre que de les dades descriptives respectives es desprengui la plena coincidéncia entre
la parcel-la objecte del certificat i la finca inscrita (art. 201.32 LH).

b) Quan la diferéncia al-legada no excedeixi el cinc per cent de la cabuda que
consta inscrita (art. 201.35 LH). En aquest cas, no és necessaria la concordanga amb
la superficie de la parcel-la cadastral.

Tanmateix, I’article 201.3 LH continua dient: «<En tots dos casos és necessari que
el registrador en resolucié motivada, no tingui dubtes sobre la realitat de la modifica-
ci6 sol-licitada, fundats en la comprovacié prévia, amb exactitud, de la cabuda inscri-
ta, en la reiteracié de rectificacions sobre aquesta o en el fet que la finca procedeixi
d’actes de modificacié d’entitats hipotecaries, com la segregacid, la divisié o
’agregacid, en que se n’hagi determinat amb exactitud la superficie. Un cop efectuada
’operacid, el registrador I’ha de notificar als titulars registrals de les finques conti-
glies». Sembla que aquesta notificacid s’ha de fer no només als propietaris, sin també
als titulars de drets reals i carregues de les finques contigiies, i que 'oposici6 de qual-
sevol d’ells no pot impedir la rectificacid, ja que es fa amb posterioritat a la notifica-
cié. Ladificultat pot radicar en la identificacié de les finques registrals contigties. Dos
casos de dubtes fundats del registrador acceptats per la DGC es troben en sengles
resolucions de 3 d’octubre de 2016.

Fora d’aquests dos casos, s’ha de seguir el procediment de I’article 201.1 LH,
que al seu torn remet a P’article 203 LH, que regula el procediment de expedient de
domini per a la immatriculacié de finques. Sense entrar en els detalls (I’art. 203 LH
ocupa gairebé quatre pagines del BOE), podem destacar d’aquest procediment que:

a) S’ha de tramitar davant d’un notari competent per rad del territori, promogut
pel titular registral de la totalitat o d’una quota indivisa del domini o de qualsevol dret
real.

b) El promotor ha d’aportar una certificacié cadastral descriptiva i grafica coin-
cident amb la rectificacié sol'licitada, 1 si no hi coincideix ha d’aportar addicional-
ment una representacié grafica georeferenciada (vegeu I’ap. 3). No és necessari que,
en aquest darrer cas, s’hagi d’obtenir també la rectificacié del Cadastre, siné que cor-
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respon al registrador la comunicacié al Cadastre per a aconseguir la coordinacié
(R. de 22 de setembre de 2015).

¢) El notari ha de notificar la tramitacié de ’expedient als cotitulars del domini,
als titulars de carregues, drets reals i accions que gravin la finca, a aquell de qui prové
la finca o als seus causahavents, al titular cadastral i al posseidor de fet de la finca, als
propietaris de les finques registrals i cadastrals adjacents 1 als titulars de drets reals
constituits sobre aquestes, a ’ajuntament en qué estigui situada la finca i a
I’administracié titular del domini ptblic que es pugui veure afectat. Aixi mateix, ha
d’inserir un edicte en el BOE i potestativament per al notari en el tauler d’anuncis de
’ajuntament. La notificaci6 als propietaris de les finques contigiies ha estat qualifica-
da com a essencial per la Resoluci6 de 3 d’octubre de 2016, per tal de no produir-los
indefensid.

d) Qualsevol persona interessada pot presentar al-legacions en el termini d’un
mes. Si algd s’hi oposa, el notari no pot continuar el procediment. La rectificaci6
també pot fracassar per la negativa del registrador a inscriure si té dubtes fundats so-
bre la possibilitat que I’expedient de rectificacié encobreixi un negoci translatiu o
operacions de modificacié d’una entitat hipotecaria.

e) Sies pretén rectificar la superficie de finques en régim de propietat horitzontal
ode flnques resultants d’un expedlent administratiu de reorganitzaci de la propietat,
exprop1ac1o o delimitacid, és necessaria la rectificacié del titol original o la tramitacié
prévia del procediment administratiu corresponent.

La DGRN ha ofert dos procediments alternatius al de I’article 201 LH en les
resolucions de 17 de novembre de 2015, 30 de juny de 2016 1 19 de juliol de 2016,
quan, simultaniament a la rectificacié de la superficie, se sol'licita al registrador de la
propietat la inscripcié de la representacié geografica de la finca. Els procediments
varien en funcié de la diferencia de superficie que es vol rectificar en relacié amb la
superficie inscrita.

Si la diferencia de superficie és inferior al deu per cent de la superficie inscrita, la
DGC (R. de 17 de novembre de 2015) considera aplicable I'article 95, paragraf sete,
LH, que diu que «una vegada inscrita la representaci6 grafica georeferenciada de la
finca, la seva cabuda és la resultant de la representaci6 esmentada, i s’ha de rectificar,
si és necessari, la que préviament consti en la descripcié literaria. El registrador ha de
notificar el fet que s’ha practicat aquesta rectificacié als titulars dels drets inscrits,
llevat que del titol presentat o dels tramits de I’article 199 ja consti la seva notificacié».
Sembla que, a diferéncia del procediment de P’article 201.3 LH, si s’opta per aquesta
via no cal la notificacié als propietaris de les finques contigiies, perque se suposa que
ja s’ha fet préviament per a la tramitacid exigida per I’article 199.2 LH. En tot cas, no
veig la utilitat practica d’aquesta forma de rectificacié.

Si la diferencia de superficie és superior al deu per cent de la superficie inscrita,
la DGC considera que el procediment de I'article 199 LH (que és el que s’utilitza per
a inscriure la representacié grafica i, si aquesta no és real, la geografica) ofereix les
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garanties suficients per a fer innecessari el procediment de I’article 201.1 LH.
Dexpedient de I’article 199 LH, no previst per la Llei amb la finalitat de rectificar la
superficie registral, ofereix diversos avantatges practics per al seu promotor: es trami-
ta davant del registrador, de manera que evita el risc de fer ’expedient notarial inttil-
ment per la denegacid posterior de la rectificacié; només s’ha de notificar als titulars
registrals del domini de les finques contigiies; i, si algun interessat s’hi oposa, el regis-
trador no esta obligat a tancar ’expedient, sin6 que pot decidir segons el seu criteri si
escau o no fer la rectificacié. Aquestes dues tltimes caracteristiques del procediment
de I'article 199 LH, malgrat el que diu la DGRN, disminueixen notablement les ga-
ranties de les persones que es puguin veure perjudicades per la rectificacid, fet que
posa en dubte la seva legalitat. Resulta lloable que la DGRN vulgui suavitzar el feixuc
exped1ent de Particle 201.1 LH, per si el legislador considera que aquestes garanties
son suficients, no té sentit que exigeixi unes garanties superiors en el procediment de
Iarticle 203 LH.

Per tant, la descripcié literaria es pot rectificar per la via de I’article 201.1 LH o
per ladel 199 LH. En el primer cas, la notificaci6 als titulars de drets inscrits I’ha de
fer el notari abans de la resolucié de I’expedient; en el segon, el registrador la pot fer
abans d’inscriure la rectificacié (no esta obligat a fer-ho, segons I’art. 199 LH) o, fins
1 tot, pot fer-la després, segons Iarticle 9b, paragraf sete, LH.

Finalment, encara que el reglstrador suspengui la inscripcié de la rectificacid,
siaquesta es fa en ocasié d’un negoci juridic inscriptible, aquest no pot quedar sen-
se inscriure per aquell motiu. Segons la Resolucié circular de 3 de novembre de
2015, apartat segon, lletra ¢, «quan la inscripcié de la representacio geogréfica 1
llista de coordenades no sigui preceptiva, sind potestativa, i se sol-liciti en el mateix
titol en que es formalitzi una transmissi6 o gravamen de 'immoble, les vicissituds
del procediment d’inscripcié d’aquelles no hauran de dilatar la inscripcid, si escau,
d’aquestes».

3.2. PROCEDIMENT PER A LA MODIFICACIO DE LES LLINDES D’UNA FINCA REGISTRAL

La Llei hipotecaria, després de la reforma de la Llei 13/2015, preveu dos proce-
diments per a modificar les llindes d’una finca registral, amb dues denominacions
diferents perd sense precisar en quins casos cal acudir a 'un o a Paltre. Aixi, I’article
201 LH, que acabem de veure, és aplicable també a la rectificacié de les llindes de
qualsevol finca registral, mentre que ’article 200 LH regula ’expedient de delimitacio
de finques inscrites (deslinde, en la versi6 castellana del BOE). Sembla raonable limi-
tar ’expedient de Iarticle 200 LH als casos de delimitacié propiament dita, és a dir, als
de fixacié d’una linia perimetral divisoria entre dues finques, i aplicar I’article 201 LH
a la resta de modificacions de llindes en relacié amb les que figuren en la descripcié
registral, perd sempre que no es modifiqui la delimitacié de les finques, la seva linia
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perimetral divisoria. Res no s’oposa que es puguin acumular els dos procediments, si
escau, com preveu el pentltim paragraf de I’article 198 LH.

El que s’entengui per rectificacié de llindes depen del mateix concepte de llinda,
que ha plantejat dubtes en la practica. La Resolucié de 16 de desembre de 2015 diu que
’exigencia de I’ expressio de les llindes ha de referir-se als «limits perimetrals con-
crets» de la finca, 1 no als noms dels propietaris de les finques contigiies que quedin a
Ialtre costat de tals limits perimetrals (com s’ha fet tradicionalment en la descripcié
de terrenys). Recorda que la Resolucié de 5 d’agost de 2015 ja va dir que la inclusié
dels noms dels propietaris de les finques contiglies en la descripcid de la finca registral
no només és superflua i innecessaria, siné que és fins a un cert punt pertorbadora,
perqueé és una dada variable en el temps i poc contrastable en el moment en que és
manifestada. Per tant, podem deduir que la substitucié dels noms dels propietaris
antics de les finques contiglies pels actuals (poc recomanable, com acabem de veure)
no significa cap rectificacié de llindes que hagi de seguir cap procediment. Més dub-
t6s és el cas de substitucié dels noms pels «limits perimetrals». I, en tot cas, si que
significa rectificacié la substitucié o la introduccié d’una llinda fixa (per exemple, un
carrer, una riera, etc.). No comparteix aquest criteri Fandos Pons (20155, 229), que
considera que el procediment de I’article 201 LH quant a les llindes s’encavalca amb
el de P’article 200 LH, ja que si la rectificaci6 de llindes es refereix a la seva actualitza-
cid, no es requereix que s’inicii cap expedient, ja que ’actualitzacié pot resultar del
mateix Registre o del Cadastre.

El concepte de delimitacié que hem donat és el que resulta de la doctrina de la
DGRN (R. de 20 d’abril de 2005 i 4 de maig de 2016). Com indica aquesta tltima
resolucid, I’expedient de delimitacié de llindes de I’article 200 LH té per finalitat re-
gular acord al qual arriben els propietaris de dues finques adjacents per a fixar o
concretar els limits respectius, procediment que, després de la reforma, ha de seguir
necessariament la regulacié de Iarticle 200 LH, si es tracta de finques inscrites. Si es
tracta de finques no inscrites, ha de seguir-se el que disposen els articles 104-107 de la
Llei 15/2015, de 2 de juliol, de la jurisdiccié voluntaria, on s’encomana la tramitacié
de lexpedient als secretaris judicials, avui lletrats de ' Administracié de justicia. Tam-
poc no pot seguir-se I’expedient de I’article 200 LH:

) Si algun dels immobles és de titularitat pablica, la qual inclou els del patrimo-
ni de les administracions publiques, els monts publics, les costes i els béns de les enti-
tats locals, la delimitaci6 dels quals es regula per la seva legislacié especifica (art. 200,
ultim par., LHiR. de 4 de maig de 2016).

b) Si es pretén delimitar elements integrants d’un immoble en régim de propietat
horitzontal, ja que ha de modificar-se el titol constitutiu; perd si que podria aplicar-se
a la finca matriu si es vol delimitar respecte de finques contigiies.

El procediment és més simple que el dels articles 201 1 203 LH. S’ha de seguir
també davant d’un notari habil per ra6 del territoriis’ha de notificar a «tots els interes-
sats», terme en queé hem d’incloure els titulars del domini i d’altres drets reals sobre la
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finca en qiiestid 1 els de les finques contiglies registrals 1 cadastrals afectades. No cal la
notificacid als titulars de drets sobre les finques contigiies no afectades, ni la seva in-
tervenci6 (R. de 4 de maig de 2016). La principal especialitat d’aquest procediment
és que, pel que es dedueix de article 200 LH, és necessari el consentiment exprés de
totes les persones interessades, les quals el notari ha de convocar per tal d’aconseguir
I’acord, amb la consequiéncia que si alguna de les persones interessades no compa-
reix per a manifestar el seu consentiment a la delimitacid, el notari ha de donar
I’expedient per conclos. Potser era més senzill que la persona interessada a delimi-
tar una finca obtingués el consentiment dels titulars afectats abans d’acudir al nota-
ri i, en lloc de seguir expedient que estem examinant, atorguessin de mutu acord
una escriptura de delimitaci6 de llindes. Pero sembla que el legislador prefereix que
tot acord de delimitacié de finques es faci Gnicament mitjancant Iexpedient de
Particle 200 LH; d’aquesta manera, el notari ha de comprovar que es compleixen els
altres requisits de ’article 200 LH i especialment I’aportacid de la certificaci6 cadas-
tral descriptivaigrafica, o bé, siaquesta no coincideix amb la delimitacié sol-licitada,
la d’una representacié grafica georeferenciada. La Resolucié de 6 d’abril de 2016, en
canvi i sorprenentment, exigeix la georeferenciacié de cada un dels vertexs de la li-
nia objecte de delimitaci6 (FJ 4t, par. 6¢).

3.3.  INSCRIPCIO D’EDIFICACIONS, INSTALLACIONS I PLANTACIONS

La Llei 13/2015 basicament només introdueix una novetat: «La porcid de sol
ocupada per qualsevol edificacid, instal-laci6 o plantacié ha d’estar identificada mit-
jangant les seves coordenades de referenciacié geografica» (art. 202, par. 2n, LH).
Tanmateix, la Resolucié circular de la DGRN de 3 de novembre de 2015 exigeix tam-
bé la inscripcié de la delimitacié geografica i el llistat de coordenades de la finca on
esta enclavada Iedificacid, instal-laci6 o plantacié (ap. 8¢, 1). Aquest requisit I’han
matisat les resolucions de 8 de febrer i 28 de setembre de 2016, que I’han limitat als
casos en que el registrador tingui dubtes fundats sobre si la porcié de sol ocupada per
Iedificacid, instal-laci6 o plantacid es troba integrament compresa dins de la delimi-
tacid perimetral de la finca sobre la qual es pretén inscriure, si bé la Resoluci6 de 6 de
setembre de 2016 capgira aquest criteri i exigeix les coordenades de la finca on esta
enclavada edificacid, llevat que el registrador, sota la seva responsabilitat, tingui la
certesa que la porci6 de sdl ocupada per I’edificacié estd integrament compresa dins
de la delimitacié perimetral de la finca sobre la qual es pretén inscriure. Les resolu-
cions esmentades i la de 5 de juliol de 2016 rebaixen també els requisits tecnics de la
RGG, que no hade ser aportada en format GML (geography markup language), com
en els casos de modificacions hipotecaries; també admet «I’aportacié d’una represen-
taci6 grafica de la porcié de sol ocupada realitzada sobre un planol georeferenciat o
dins d’una finca georeferenciada, encara que no s’especifiquin les coordenades con-
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cretes d’aquella. En aquests casos, les esmentades coordenades de la superficie de sol
ocupada per ’edificaci6 resultaran per referéncia o en relacié a les del planol o finca
sobre el qual es representi ’edificacié, quedant suficientment satisfeta ’exigéncia de
Iarticle 202 de la Llei hipotecaria» (FJ 4t). Tampoc no es requereix la notificacié als
propietaris de les finques contiglies o als possibles tercers afectats ni la seva citacio,
llevat que el registrador tingui dubtes fundats sobre si la porcié de sol ocupada es
troba efectivament inclosa en la finca sobre la qual es declara.

Si la declaracié d’obra nova es fa durant la construccid, no cal aportar la geore-
ferenciaci6 fins al moment de declarar la finalitzaci6 de ’obra, segons la Resolucid de
19 d’abril de 2016, que es basa en el fet que es tracta d’una exigencia legal referida a la
concordanga del Registre amb la realitat fisica extraregistral de la finca, i és quan fina-
litza ’obra quan es pot determinar la nova realitat fisica extraregistral. En canvi, si
que cal aportar la georeferenciacié si ’edificacié és «antiga» (és a dir, encara que per
la data de la seva realitzacié hagin prescrit les possibles infraccions urbanistiques
aplicables), segons la mateixa Resolucid, que diu expressament que aquell requisit
s’exigeix a qualsevol obra nova finalitzada, sigui «nova o antiga» (FJ 3r).

Sil’edificaci6 es constitueix en regim de propietat horitzontal, s’ha de fer constar
en el foli real de cada element independent la seva representacié grafica respectiva,
agafada del projecte incorporat al llibre de Iedifici (art. 202, par. 3r, LH). El requisit
de I'aportacié del llibre de Pedifici en cas de noves edificacions, el recull per primera
vegada la Llei hipotecaria, tot i que ja’exigien la Llei 38/1999 LH, de 5 de novembre,
d’ordenacié de I’edificacid, i a Catalunya la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret
al’habitatge (art. 25). La Resolucid de 8 de setembre de 2016 determina que ’exigencia
del llibre de ledifici s’ha de matisar amb la normativa propia de cada autonomia, si
escau, en I’exercici de les seves competéncies en materia d’habitatge. El llibre de
Iedifici s’ha d’aportar en format PDF i’ha d’autenticar el promotor amb la seva fir-
ma electronica o d’una altra forma fefaent (R. conjunta de 26 d’octubre de 2015, dis-
posici6 addicional 2a).

Laportacié de la georeferenciacié és també exigible encara que es tracti d’una
escriptura d’ampliacié d’obra nova, tot 1 que la Resolucié de 23 de maig de 2016 no la
va considerar necessaria en un cas en que es va declarar una nova planta sense modi-
ficar la superficie del solar ocupat per I’edificacié.

4. CONCORDANCA ENTRE EL REGISTRE DE LA PROPIETAT
I LA REALITAT JURIDICA EXTRAREGISTRAL

La discordanga entre el Registre de la Propietat i la realitat juridica extraregistral
pot ser conseqiiencia de multiples fets. La Llei hipotecaria regula procediments per a
obtenir la concordanga en els casos segiients: 2) finca no immatriculada, en els articles
203-207; b) finca immatriculada diverses vegades, en Iarticle 209; ¢) tracte successiu
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interromput, en 'article 208; d) alliberament de carregues 1 gravamens extingits, en
Iarticle 210. Si la discordanga obeeix a una altra causa diferent de les exposades, la
concordanga s’ha de fer judicialment. Examinarem els diversos procediments seguint
’ordre indicat.

4.1. IMMATRICULACIO D’UNA FINCA NO INSCRITA

Els procediments d’accés d’una finca per primera vegada al Registre de la Pro-
pietat es poden classificar, segons "organisme que expedeix el titol inscriptible, en:
notarials, judicials 1 administratius. Cadascun té el seu propi ambit especific, que no
queda a I’eleccié de la persona interessada. L'ambit administratiu s’ha d’aplicar a les
finques: 2) que son titularitat de les administracions ptibliques i entitats de dret ptblic
(art. 206 LH); b) resultants d’un expedient administratiu (urbanistic, de concentracié
parcel-laria o d’expropiacié forcosa) (art. 204 LH). En els altres casos s’ha d’acudir a
’expedient de domini notarial, com a procediment de jurisdiccié voluntaria, si no hi
ha oposicié a la immatriculaci6 (art. 203 LH); 1 a la senténcia judicial obtinguda en un
procediment declaratiu en cas contrari (art. 204, par. 5¢, LH).

La LH segueix una classificacié diferent: I'article 203 regula I’expedient de do-
mini notarial; I’article 204 considera els casos especials dels expedients urbanistics de
concentracié parcel-laria, d’expropiacié forgosa o de finques de titularitat publica
resultants d’expedients administratius de delimitacié i de senténcies judicials; I'article
205 regula la immatriculacié pel sistema de doble titol; I'article 206, la de finques de
les administracions publiques, i I’article 207, els efectes dels diferents procediments
enrelacid amb la proteccid de ’article 34 LH. Aqui examinarem només els expedients
seguits davant de notari (expedient de domini i doble titol) i els seus efectes.

4.1.1.  Immatriculacié per expedient de domini notarial

La novetat després de la Llei 13/2015 és que ’expedient de domini per a la im-
matriculacié en el Registre de la Propietat d’una finca no inscrita, configurat com un
expedient de jurisdiccié voluntaria, passa de I’ambit judicial al notarial (art. 203.1,
regla 1a («L’expedient s’ha de tramitar davant de notari»). De tota manera, es manté
la possibilitat d’acudir als tribunals en un procediment declaratiu: ’article 204 LH
disposa que «també es pot obtenir la immatriculacié [...]. 5¢. En virtut d’una senténcia
que expressament ordeni la immatriculacid, obtinguda en procediment declaratiu en
que hagin estat demandats tots els qui, de conformitat amb el que estableix I’article
203, hagin d’intervenir en el procediment». Sembla que la persona interessada pot
escollir entre el procediment notarial i el judicial declaratiu, pero si per a anar a aquest
ha de demandar totes les persones i organismes que han de ser notificats en el proce-
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diment (sembla que aquest hauria de ser el sentit de ’expressié «hagin d’intervenir en
el procediment»), és poc recomanable intentar d’entrada el procediment declaratiu.
Tanmateix, el procediment judicial s’ha de seguir necessariament si, iniciat el notarial,
alguna de les persones interessades hi formula oposicié (art. 203, regla 6a, 2n par.,
LH); si el promotor no disposa del titol de propietat exigit per la regla segona, ap. 4,
de I’article 203 LH (resolucions de 24 1 27 de juny de 2016), o si el registrador té dub-
tes fundats sobre la identitat de les finques (R. de 5 de maig de 2016). El que sembla
clar és que la sentencia judicial és un titol habil per a la immatriculacié si s’ha dictat en
un procediment declaratiu, sense que sigui necessari complir els requisits de I’article
205 LH (R. de 29 d’octubre de 2015); i que fora del procés declaratiu la competencia
és exclusivament la notarial. Aixi ho remarca la Resoluci6 de 5 de maig de 2016: «La
competencia judicial, pel que fa als procediments de concordanga del Registre amb la
realitat fisica 1juridica extraregistral, queda concretada i cenyida a la seva tasca estric-
tament jurisdiccional, a través del procediment declaratiu que en cada cas correspon-
gui, 1 que hauria de culminar en forma de sentencia» (F] 5¢). D’altra banda, ’expedient
judicial ha de complir els mateixos tramits que el notarial (art. 204, par. 5¢, in fine,
LH), fins i tot amb I"aportacié de la CCDG totalment coincident amb la descripcié
de la finca continguda en la senténcia (R. de 7 de juliol de 2016).

El procediment de ’expedient de domini per a la immatriculacié de finques esta
regulat amb tots els ets 1 uts en 'extensissim article 203 LH, al qual em remeto. Els
seus trets fonamentals es posen en relleu seguidament.

L’expedient s’ha de tramitar davant d’un notari habil per a actuar en el districte
notarial on radiqui la finca o en qualsevol dels districtes notarials contigus al distric-
te esmentat. Es pot instruir un sol expedient per a diverses finques sempre que aquestes
estiguin situades en el territori d’un mateix registre (art. 203.1, regla 1a, LH).

Normalment expedient requereix I’atorgament de dues actes notarials. La pri-
mera ha de recollir la sol-licitud del titular dominical de la finca; la segona, les diligen-
cies practicades pel notari. Es important assenyalar que aquesta segona acta no és una
acta de notorietat, és a dir, el notari no es manifesta sobre la procedeéncia o no de la
pretensié d’immatricular, siné que es limita a practicar les diligéncies oportunes, a
recollir el seu resultat, a incorporar la documentacié necessaria, a accedir a la preten-
s16 1 a remetre al final del procediment una copia al registrador per tal que practiqui,
si escau, la immatriculacié sol-licitada (art. 203.1, regla 6a, LH). Aquesta «accessi6 a
la pretensié» només 1mp11ca el judici notarial que s’han complert els requisits per tal
que el procedlment pugu1 concloure 1 entenc que no és necessaria fer-la constar ex-
pressament perque la propia finalitzacié de ’expedient ja demostra que el notari hi
accedeix; en cap cas comporta un judici sobre la procedéncia de la immatriculacié,
que correspon al registrador.

En la primera acta, el promotor de I’expedient ha de: 1) manifestar la descripcié
literaria de la finca, les dades de les finques registrals i parcel-les cadastrals adjacents 1
els drets constituits sobre la finca; 1 2) aportar el titol de propietat, la CCDG (art. 203.1,
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regla 2a, LH) 1 la RGG (art. 95 LH). La novetat principal és el requisit de I’aportacié
del titol de propietat (abans de la Llei 13/2015 només s’havia d’aportar si es tenia). La
Resolucié de 27 de juny de 2016 qualifica ’aportacié del titol escrit de propietat com a
requisit inexcusable, i la seva manca obliga a acudir al procediment declaratiu judicial.
Per tant, no és suficient la simple manifestaci6 del titol material pel qual es va adquirir
el domini, siné que s’ha d’aportar el titol formal. Tanmateix, la Resolucié considera
que I’acta autoritzada sense el titol escrit de propietat pot servir com a titol previ per a
la immatriculacié pel sistema de doble titol que després examinarem (cosa que sorpren
si tenim en compte que el notari no hi manifesta la notorietat de cap fet; potser la DGC
es vol referir a I’acta complementaria de titol public, a la qual després també ens refe-
rirem).

També és novetat el requisit d’aportacié de la RGG (art. 95 LH), que pot obtenir
el registrador a la mateixa Direccié General del Cadastre (R. conjunta de 26 d’octubre
de 20151 RDGRN de 7 de juliol de 2016). Per aplicacié de la doctrina de la DGC al
procediment d’immatriculacié per titol public d’adquisicid, la descripcid relativa a la
ubicacid, la superficie i el perimetre ha de coincidir entre la CCDG ila RGG, d’una
banda, ila continguda en I’expedient, de I’altra. Aquest requisit concordaamb larticle
10.4 LH, que no permet Iaportacié d’'una RGGA en cas d’immatriculacié. I, com
aclareix la Resoluci6 de 7 de juliol de 2016, per a inscriure la RGG no és necessaria la
notificacié previa del registrador als propietaris de les finques contiglies, ja que
aquests han d’haver estat notificats en I’expedient.

Finalment, és important destacar que la descripcid literaria i la continguda en la
CCDG han de coincidir totalment i que la falta de coincidéncia no es pot obviar amb
’aportacié d’una RGGA (com en el cas de I’art. 201 LH), de manera que, en cas que
la CCDG no sigui real, s’ha de rectificar préviament a I'inici de Pexpedient (R. de 18
d’abril de 2016).

D’aquesta primera acta, el notari ha d’enviar-ne una copia al registrador de la pro-
pietat competent i ha de sollicitar-1i que expedeixi una certificacié acreditativa que la
finca no consta inscrita en el Registre i que practiqui, si escau, ’anotacié preventiva de
la pretensié d’immatriculacié (art. 203.1, regla 3a, LH). El registrador pot denegar la
sollicitud si: 1) considera que la descripci6 continguda en el titol de propietat aportat
no es correspon amb la CCDG; 2) estima que la finca ja esta immatriculada a favor
d’una altra persona; 3) té dubtes fundats sobre la coincidéncia total o parcial de la finca
amb una altra o unes altres que hagin estat immatriculades préviament. En relacié amb
aquests dubtes fundats, la Resolucié de 27 de juny de 2016 ha declarat que no impedei-
xen la continuacié de la tramitacié de I’acta per part del notari (que pot practicar proves
per a dissipar els dubtes); que si aquests persisteixen, es pot recrrer la qualificacid del
registrador per via governativa o es pot acudir a la via judicial (possiblement es pot de-
mandar el registrador, per aplicacié de la doctrina que veurem a proposit de la immatri-
culacié pel sistema de doble titol); 1 que si el titular registral de la finca que provoca el
dubte consent expressament la immatriculacid, el registrador no pot oposar-s’hi.

60 Revista Catalana de Dret Privat, vol. 17 (2017)



LA COORDINACIO I LA CONCORDANCA REGISTRALS I CADASTRALS

Finalitzada aquesta primera fase amb eéxit, el notari ha de notificar la pretensié
d’immatriculacid a les persones i entitats que es poden veure afectades per aquesta i
que enumera la regla cinquena de ’article 203.1 LH. En cas d’oposicié de qualsevol
de les persones interessades, el notari ha de donar per conclos I’expedient i el promo-
tor ha d’acudir a la via judicial per a entaular una demanda en un judici declaratiu
contra totes les que s’hi hagln oposat (art. 203.1, regla 6a, LH). Entenc que el notari
no pot actuar de manera automatica i ha de tancar I'expedient sigui quina sigui
I’oposicié. La norma diu que s’hi pot oposar qualsevol «interessat»; per tant, el no-
tari ha de qualificar si 'interes és legitim o no (cal tenir en compte que la pretensié
d’immatriculacié es notifica per edictes en el BOE). També diu que la persona inte-
ressada ha d’expressar la causa en qué es fonamenta, per la qual cosa el notari pot no
tenir en compte una causa notoriament infundada.

A falta d’oposicid, el notari ha d’estendre la segona acta, en la qual s’han de re-
collir les incidencies de 'expedient i els documents aportats, aixi com la falta
d’oposicid per part de cap de les possibles persones interessades, i n’ha de remetre una
copia al registrador per tal que practiqui, si escau, la immatriculacié sol'licitada (art.
203.1, regla 6a, LH). El registrador també ha d’ordenar la publicaci6 gratuita en el
BOE d’un edicte que reflecteixi les dades de la finca que resulti de I’expedient, aixi
com la seva titularitat i les seves carregues.

Larticle 203 LH regula, també en I’apartat segon, la inscripcié d’un dret real
imposat sobre finques alienes no inscrites. En aquest cas, el titular del dret real ha de
presentar el seu titol en el Registre de la Propietat i el registrador ha de requerir el
propietari per tal que inscrigui la seva propietat; si aquest no ho fa, pot demanar-ho
el titular del dret real seguint el procediment que recull el precepte.

4.1.2.  Immatriculacio per titol piblic d’adquisicic

Una alternativa a ’expedient de domini, més senzilla, és la que proporciona
Iarticle 205 LH, del qual transcric el primer apartat:

Sén inscriptibles, sense necessitat d’inscripcid prévia i sempre que no estiguin
inscrits els mateixos drets a favor d’una altra persona, els titols publics translatius
atorgats per persones que acreditin haver adquirit la propietat de la finca almenys
un any abans de I’atorgament esmentat també mitjancant un titol public, sempre
que existeixi identitat en la descripcié de la finca continguda en tots dos titols se-
gons el parer del registrador i, en tot cas, en la descripcid continguda en el titol im-
matriculador i la certificacié cadastral descriptiva i grafica que necessariament ha de
ser aportada a aquest efecte.

Els requisits d’aquest procediment immatriculador sén els segiients:
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1) Els dos titols presentats ('immatriculador i el previ) han de ser priblics i trans-
latius. Respecte a aquesta qiiesti6, la DGRN ha fet les consideracions segiients:

a) Pel que fa al requisit de titol p#blic, i no privat, és una modificacié important
introduida per la Llei 13/2015, ja que fins aleshores s’admetia qualsevol mitja
d’acreditaci6 fefaent, fins 1 tot documents privats que reunissin els requisits de I’arti-
cle 1227 del Codi civil (R. de 19 de novembre de 2015). Segons aquesta Resolucid,
s’admet com a titol I’acta de notorietat tramitada conforme a I’article 209 del Regla-
ment notarial: «[...] ja no sera admissible la simple declaracié de la notorietat del fet
que una determinada persona és tinguda com a propietaria d’una determinada finca,
com admetia ’article 298 del Reglament hipotecari, sind que, conforme a les exigen-
cies expressades en el nou article 205 de la Llei hipotecaria, i a la regulacié de I’arti-
cle 209 del Reglament notarial, sera necessari que, després del requeriment exprés en
tal sentitila practica de les proves 1 diligéncies pertinents, el notari emeti formalment,
si escau, el seu judici sobre I’acreditacié de ’aquisici6 previaila seva data, sempre que,
com assenyala el mateix precepte reglamentari, aquests extrems li resultin evidents
per aplicaci6 directa dels preceptes legals relatius al cas».

Els titols piiblics no necessariament han de ser notarials: poden ser judicials (o
administratius, afegiria), si no reuneixen els requisits per a la 1mmatrlcula010 perlavia
de larticle 204, paragraf cinque, LH (R. de 7 de juliol de 2016). També s’admet com a
titol habil per a immatricular 'expedient de domini notarial tramitat sense titol escrit
(R. de 19 de novembre de 2015), com hem dit abans.

b) Quant al caracter translatin, tot i que I'anterior article 205 LH no I’exigia, si
que ho feien la doctrina, la jurisprudéncia i la mateixa DGC. El fet que ara s’esmenti
expressament segurament és conseqiiencia de la reiterada doctrina de la DGC per a
evitar 1’accés al Registre de titols «elaborats» amb I’exclusiva finalitat d’obtenir la
immatriculacid i evitar les prevencions realitzades pel legislador en garantia de la se-
guretat juridica. Exemples d’aquestes practiques eren figures com escriptura
d’aportaci6 a la societat de guanys i posterior liquidacié d’ aquestao I escrlptura d’ac-
ceptacié d’herencia seguida immediatament d’una partici6 hereditaria. Per aixo, amb
la nova regulacid, I’article 205 LH exigeix expressament el caracter translatiu dels dos
titols presentats, tot i que en alguns casos es tenen en compte altres circumstancies
(com la data dels atorgaments) per a decidir si ’acte és fraudulent o no. La Resolucié
de 4 de maig de 2016 considera que no és un titol elaborat ad hoc I’acta de notorietat
atorgada el mateix dia que el titol immatriculador.

Aixi, una escriptura de dissolucié d’'una comunitat també és un titol habil (R. d’1
dejuliol de 2016). En aquesta Resolucid, el titol previ era una escriptura de manifesta-
ci6 d’hereéncia i el titol immatriculador era una escriptura de dissolucié de la comunitat
hereditaria atorgada dos anys després. La DGC considera, a la vista d’aquest lapse
temporal que aquest segon titol no s’ha creat artificialment per a obtenir la immatri-
culacid, 1 accedeix a la seva admissié. A més, estima que la dissolucié de la comunitat
no és un acte merament declaratiu, que és el que imposa la llei en exigir el titol transla-
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tiu, sind que és un acte complex; el que resulta determinant és el lapse temporal trans-
corregut entre els dos negocis juridics, que demostra que no existeix una sola transmis-
516, sind un #ter adquisitiu complex. Pel mateix motiu, esta disposada a admetre també
com a titol immatriculaor habil ’aportacié a la societat de guanys (ja ho havia fet abans
de la nova regulacid, en la Resolucié de 19 d’octubre de 2010), «demostrant que
s’admeten titols immatriculadors en qué no s’exigeix que la finca sigui totalment alie-
na», sempre que resulti clar que no han estat preparats amb I"tinica finalitat d’aconseguir
la immatriculacié.

També és un titol immatriculador habil una escriptura de dissoluci6 d’una «co-
munitat valenciana» (els propietaris del solar promouen la construccié i després dis-
solen la comunitat i s’adjudiquen els elements construits) (R. de 12 de maig de 2016).

En canvi, una escriptura de liquidacié d’una societat de guanys i una altra de
partlclo d herencm atorgades el mateix dia no son habils per a immatricular, ja que
«no s6n manifestacié de dues successives transmissions 1ndependents com exigeix el
mecanisme de la immatriculacié per doble titol translatiu, siné més aviat alguna cosa
propera a una operacié Unica i inevitable en tota heréncia en la qual com a pressuposit
per a efectuar adjudicacions hereditaries de béns fins llavors comuns és requisit la
previa liquidacié de la societat de guanys amb adjudicacié de béns o quotes indivises
concretes al causant de I’heréncia» (R. de 19 de novembre de 2015, FJ 6¢). Segons el
meu parer, la DGC no expressa amb suficient claredat la diferencia de criteri entre la
liquidacié de la societat de guanys i la liquidacié resultant d’altres tipus de comunitat,
en queé, com hem vist, és més permissiva; potser el fet que motiva aquesta diferéncia
de criteri, en el fons, és el lapse temporal transcorregut entre I’atorgament dels dos
titols en els casos examinats, que la fan sospitar d’una duplicitat creada expressament
per a obtenir la immatriculacid.

El registrador ha de qualificar els dos titols presentats i, per tant, pot denegar la
immatriculaci6 si adverteix algun defecte en el titol previ, com s’esdevé en la Resolu-
ci6 de 5 de maig de 2016. En el cas d’aquesta Resolucid, el titol previ era una escrip-
tura d’aportacié a la societat de guanys en qué no s’expressava la causa (onerosa o
gratuita) de aportaci.

2) Lafinca no ha d’estar immatriculada a favor d’una altra persona. Considerant
que el Registre inscriu titols o drets, i no finques, I’article 205 LH diu que «s6n ins-
criptibles [...] sempre que no estiguin inscrits els mateixos drets a favor d’una altra
persona, els titols publics [...]». De tota manera, en ’ambit de la immatriculacié el
que importa és la finca, com acaba reconeixent tot seguit: «El registrador ha de veri-
ficar la falta d’inscripcid previa de la finca a favor d’una persona i no ha de tenir dub-
tes fundats sobre la coincideéncia total o parcial de la finca la immatriculacié de la qual
es pretén amb una altra o altres que hagin estat immatriculades préviament».

Si el registrador té dubtes fundats sobre aquest extrem, ha de denegar la inscrip-
ci6. Si els té sobre la possible invasié de finques de domini ptiblic que no estan im-
matriculades perd que apareixen recollides en la informaci6 territorial associada faci-
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litada per les administracions publiques, ho ha de notificar a I’administracid afectada;
si aquesta s’oposa a la immatriculacié o si no contesta i el registrador manté els dub-
tes, ha de denegar la immatriculacié (art. 205, par. 3r, LH).

En cas de qualificaci6 positiva per part del registrador, ha de notificar la immatri-
culacié practicada a les persones que determina el paragraf quart de I’article 205 LH.

3) Ha d’haver transcorregut el termini d’un any entre la data d’adquisici6 resul-
tant del titol previ i la data d’atorgament del titol immatriculador. Aquest requisit
temporal és considerat per la DGC com una de les modificacions essencials de la
Llei 13/2015 en aquest ambit (més que no pas ’exigeéncia del titol translatiu). Aixi ho
manifesta la Resolucié de 19 de novembre de 2015, que afegeix que ara es requereix
que I’adquisici6 prévia s’hagi produit almenys un any abans de I’atorgament del titol
immatriculador. I encara aclareix: «Cal advertir que aquest lapse temporal minim
d’un any s’ha de computar no necessariament entre les dates dels respectius atorga-
ments documentals, aixd és, el del titol public previ i el del titol pablic translatiu
posterior, sind entre la data de la prévia adquisicié documentada en titol pablic 1 la
data d’atorgament del titol translatiu posterior» (FJ 8¢).

4) Ha d’existir identitat en la descripcio de la finca continguda entre els dos titols,
segons el parer del registrador. Aquesta ultima precisi6 és important perqué indica
que la identitat entre les dues finques no necessariament ha de ser total (ja que pot
haver-hi petites diferéncies de superficie o els propietaris de les fmques contlgues
poden haver variat en el temps transcorregut entre els dos titols), siné que és el regls—
trador qui ha de decidir si la finca descrita en els dos titols és la mateixa finca, que és
el que pretén el legislador. Aixi ho ha expressat en diverses ocasions la DGC. En la
Resoluci6 de 12 de maig de 2016 (en un cas en que entre les dues descripcions hi havia
una diferéncia de cabuda inferior al deu per cent), reconeix que aquest judici que
s’encomana al registrador li atorga un cert marge en ’apreciacié de la identitat 1
que «la fonamentaci6 d’una qualificaci6 negativa de tal identitat no es pot limitar a la
simple constatacié que existeixi alguna diferéncia de superficie o d’alguna altra dada
descriptiva de la finca entre els dos titols, siné que haura d’expressar, i de forma mo-
tivada, com en tota qualificacid, que a judici del registrador no existeix la identitat
exigida per lallei o que almenys té dubtes fundats sobre ella» (FJ 3r). Segueix el mateix
criteri la Resoluci6 de 21 d’abril de 2016, aquesta vegada amb variacions no només de
superficie, sind també d’ubicacié i de llindes.

5) Ha d’haver-hi també identitat entre la descripcié continguda en el titol im-
matriculador 7 la certificacié cadastral descriptiva i grafica, que necessariament ha de
ser aportada a aquest efecte. En aquest requisit, a diferéncia de ’anterior, I’article 205
no parla d’identitat segons el parer del registrador i fins i tot fa servir ’expressié «en
tot cas», la qual cosa indica, segons la DGC, un nivell d’exigencia més alt. La ra6 de
ser d’aquesta diferéncia, segons la Resoluci6 de 12 de maig de 2016, és que la finca que
s’immatriculi ha de néixer coordinada amb el Cadastre. Si la CCDG es correspon
amb la realitat, és aconsellable que la descripcié que es reculli en el titol immatricula-
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dor sigui coincident amb el Cadastre, encara que no coincideixi plenament amb la
descripcié continguda en el titol previ; i si no es correspon amb la realitat, el que
exigeix la resolucid esmentada és «promoure i obtenir préviament, pels procediments
previstos per la legislacié cadastral, la corresponent rectificacié cadastral previa que
desemboqui en una nova certificacié cadastral descriptiva i grafica que ja si compleixi,
quant a la ubicacid, delimitacid 1 superficie, el requisit d’identitat amb la descr1pc10
continguda en el titol immatriculador» (FJ 4t). Com afirmen les resolucions de 519
de maig de 2016, 1 de juliol de 2016 1 3 d’octubre de 2016, la Llei no admet en aquest
cas 'aportacié d’una RGGA a la cadastral i la rectificaci6 posterior de les dades ca-
dastrals: la rectificacié d’aquestes ha de ser prévia a la immatriculacid, la qual cosa
concorda amb I’article 10.3 LH, que no permet I’aportacié d’'una RGGA en cas
d’immatriculacié. La Resolucié de 4 de maig de 2016 no considera fundats els dubtes
del registrador basats en el fet que la descripcié continguda en el titol immatriculador
havia estat objecte de rectificaci per a ajustar-la a la descripci6 cadastral.

Amb tot, segons les resolucions de 5, 9 1 12 de maig de 2016, la identitat no es
requereix respecte de tots els elements descriptius, siné només respecte de la ubicacié
1la delimitacio geografica perimetral de la finca (evidentment, la delimitacié del peri-
metre inclou la superficie; la Resolucié de 18 d’abril de 2016 exigeix «coincidencia total
1absoluta» pel que fa a la superficie). No es requereix identitat en relacié amb els ele-
ments fisics (plantacions 1 edificacions) situats a I'interior de la finca (que no és obliga-
tori declarar ni inscriure), ni que el titular registral coincideixi amb el titular cadastral,
ni es requereix identitat entre els titulars cadastrals de les finques contigiies i els que
resultin del titol immatriculador. D’altra banda, I’esmentada Resolucié de 12 de maig
de 2016 aclareix que la CCDG que s’ha de tenir en compte és I’existent en el moment de
la sol'licitud de la immatriculacid; si I’existent en el moment de I"atorgament del titol
immatriculador, i coincident amb aquest, ha variat posteriorment, no serveix. La més
recent Resolucié de 23 de juny de 2016 reitera el criteri que no és necessari que els titols
aportats recullin les construccions que puguin figurar en la CCDG.

4.2.  EFECTES DE LES INSCRIPCIONS DERIVADES DELS DOS PROCEDIMENTS
IMMATRICULADORS REFERITS

Larticle 207 LH disposa:

Si la immatriculacié de la finca s’ha practicat d’acord amb el que estableixen
els ndmeros 1r, 2n, 3r 1 4t de l’article 204, I’article 205 i I’article 206, els efectes pro-
tectors atorgats per 'article 34 d’aquesta Llei no es produeixen fins que no hagin
transcorregut dos anys des de la seva data. Aquesta limitacié s’ha de fer constar
expressament en ’acta d’inscripcid i en tota forma de publicitat registral durant la
vigencia de la limitacié esmentada.
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Aquest precepte conté dues novetats importants en relacié amb la redaccid pre-
viaala Llei 13/2015.

La primera és que, a contrario sensu, deixa clar que les immatriculacions practi-
cades en un expedient de domini notarial i pel procediment declaratiu judicial tenen
un tracte preferent en relacié amb els altres procediments 1mmatr1culadors, ja que
despleguen la seva eficacia protectora des del moment de la practica de la primera
inscripcid, i no després de dos anys. Per tant, queden fora d’aquesta eficacia immedia-
ta les immatriculacions per certificacié administrativa 1 per titol ptblic d’adquisicid,
tot 1 que, com indica José Antonio Garcia Vila (a qui basicament seguirem en aquest
epigraf), en relacié amb les primeres, aquesta suspensié d’efectes no esta prevista en
la normativa sobre la materia (basicament, Llei de reforma i desenvolupament agrari,
Llei d’expropiacié forcosa i Llei del sol) 1 és de dubtosa aplicacié quan es crea una
finca de reemplagament en substituci6 d’una altra immatriculada.

La segona és que, mentre que la redaccié anterior deia que les inscripcions
d’immatriculacié no produien «efectes respecte de tercers» fins transcorreguts dos
anys des de la seva data, la nova redaccié diu que fins a aquest moment no es produei-
xen «els efectes protectors atorgats per I’article 34 d’aquesta Llei». Aquesta precisi6
pot portar a pensar que els efectes protectors dispensats per altres preceptes (princi-
palment els art. 32 137 LH) si que es produeixen de forma immediata, qiiestié que
examinarem tot seguit.

En particular, la qiiestié té la seva transcendeéncia principalment en relacié amb
la proteccié atorgada per Iarticle 32 LH, que protegeix el mateix immatriculador
davant d’unareclamacié feta per quino té el seu titol inscrit (principi d’inoposabilitat),
mentre que I’article 34 LH es limita a protegir el tercer de bona fe que adquireix a titol
onerds a qui té el seu titol inscrit (principi de fe pablica registral). Es tracta, per tant,
de determinar si qui immatricula la finca mitjangant un expedient de domini o una
senténcia dictada en un procediment declaratiu queda protegit davant la reclamacié
del verus domini que, evidentment, no té el seu titol inscrit (o davant la reclamacié de
titulars de drets reals, carregues o accions amb transcendencia real sobre la finca).
Malgrat la nova redaccié de Iarticle 207 LH, Garcia Vila entén que 'immatriculant
no queda protegit, ja que la conclusié contraria no seria compatible ni amb el conjunt
del nostre sistema juridic (especialment amb la Llei d’enjudiciament civil) ni amb el
tenor de la mOdlflCQ.ClO operada en la LH per la Llei 13/2015, que regula ’expedient
de domini com un mitja d’accés al Registre d’'un domini ja existent, que no modifica;
la immatriculacié no sana els vicis que es puguin haver produit en ’adquisicié de
I'immatriculant, ni el protegeix enfront dels drets que altres puguin tenir sobre la fin-
ca. Considera rellevant respecte a aquesta qiiestié que Iarticle 203 LH prescrigui la
notificacié per edictes feta pel registrador després de practicada la inscripcié
d’immatriculacié (a diferéncia de I’expedient de domini judicial anterior, en que la
notificacid es feia abans de dictar la resoluci). Segons I’opinié de 'autor esmentat,
la funcié d’aquest edicte és avisar els possibles perjudicats, no dels perjudicis que els
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pot causar la inscripcid ja practicada, siné dels que els poden causar les inscripcions
futures derivades dels actes que realitzi 'immatriculador després d’haver obtingut la
immatriculacid, en particular la transmissié onerosa a un adquirent de bona fe que ja
estaria protegit per I'article 34 LH.

Per tant, I’accés al Registre no protegeix 'immatriculador ni abans ni després
dels dos anys de I’article 207 LH, sind a qui li adquireix la finca a titol onerds i de bona
fe. Es evident, per tant, que en un cas de compra d’una finca no immatriculada s’ha de
recomanar al comprador que faci la immatriculacié el venedor i, una vegada aconse-
guida, s’atorgui i s’inscrigui ’escriptura de venda; d’aquesta manera, el comprador
queda protegit, mentre que no ho esta si immatricula ell.

En relacié amb I’'adquirent a 'immatriculador, Garcia Vila entén que, malgrat
que la immatriculaci6 s’hagi fet per titol ptiblic o per certificacié administrativa i que
’afecti, per tant, la suspensi6 temporal d’efectes de I'article 34, aquesta limitacié no
afecta les accions revocatories que afectin I'immatriculador o el seu negoci juridic
d’adquisici6 i que no consten en el Registre, ja que s’aplicaria ’article 37 LH, Ieficacia
del qual no queda en suspens. També es podria aplicar I’article 32 LH, en cas de doble
venda posterior a la immatriculacid, per a protegir I’adquirent que inscrigui el seu ti-
tol contra la reclamacié del que no I’hagi inscrit (A, immatriculant, ven a B, que no
inscriu, i posteriorment a C, que inscriu; C esta protegit fins i tot en cas que, quan B
reclami, no hagin transcorregut dos anys des de la data de la immatriculacié).

En definitiva, entenc que I’article 207 LH no es pot interpretar a contrario sensu
en el sentit d’entendre que el Registre de la Propietat protegeix de forma immediata
qui inscriu i els seus causahavents amb I’tinica excepcié dels efectes de I’article 34 LH,
ja que no es pot estendre I'eficacia de la inscripcié més enlla de la que resulta del ma-
teix sistema registral.

5. REPRESA DEL TRACTE SUCCESSIU INTERROMPUT

Es tracta d’un altre expedient que s’ha desjudicialitzat 1, configurat com un pro-
cediment de jurisdiccié voluntaria, la seva instruccid i resoluci6 han passat de ’'ambit
judicial al notarial 1 registral, respectivament. Aquest fet ha estat objecte d’una critica
desfavorable per José Manuel Garcia Garcia (La finca registral y el Catastro, Cizur
Menor, Thomson Reuters, 2015, p. 1104), ja que pot significar la cancel-laci6 d’assen-
taments que gaudeixen de la presumpcié d’exactitud 1 estan sota la salvaguarda dels
tribunals. Tanmateix, aquesta salvaguarda no desapareix, ja que el procediment, com
veurem, només pot prosperar amb el consentiment exprés de totes les persones afec-
tades. Resulta logic que si totes les possibles persones afectades estan d’acord, sigui
innecessari acudir a la via judicial.

Regula I’expedient ’article 208 LH, que, de nou, com en el cas de expedient de
rectificacié de superficie o de llindes de ’article 201 LH, remet de manera general als
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tramits de Particle 203 LH, que indica només les especialitats propies del procedi-
ment que regula.

En primer lloc, article 208 LH defineix el concepte de tracte successin interrom-
put 0, més ben dit, determina els casos en qué no s’admet la utilitzacié de expedient.
En concret i seguint el que ja era doctrina consolidada de la DGRN, declara que «no
s’entén produida la interrupcid del tracte successiu quan la persona a favor de la qual
s’ha de practicar la inscripcié hagi adquirit el seu dret directament al titular registral o
als seus hereus. En aquest cas, la inscripcié només es pot practicar mitjangant la pre-
sentacié del document en que s’hagi formalitzat I’adquisicid, la declaracié o la cons-
tituci6 del dret objecte de la inscripci6 sol-licitada» (art. 208, regla 1a, LH). La Reso-
lucié de 15 de desembre de 2015 declara que aquesta regla dona rang legal a la
doctrina de la DGRN i afegeix el caracter excepcional de expedient de I’article 208
LH, que justifica una interpretacid restrictiva de la seva aplicabilitat. Aquesta excep-
cionalitat rau, entre altres motius, en el fet que 'expedient va contra la presumpcié
d’existencia i pertinenga del dret inscrit a favor del titular registral (art. 38 LH) i pos-
sibilita una declaracié dominical contraria en un procediment en el qual no ha
d’intervenir la persona afavorida pel pronunciament registral. Aixd ha motivat que la
Llei 13/2015, en traspassar la competéncia dels jutges als notaris i registradors, hagi
incrementat els requisits pera la seva utilitzacié. La Resolucié de 14 d’abril de 2016
justifica una comprovacié minuciosa per part del registrador per a evitar que s’utilitzi
Pexpedient de represa del tracte successiu interromput per a eludir P'impost succes-
sori o per a burlar els drets hereditaris d’alguna de les persones cridades.

Aquesta darrera resoluci6 inclou, a més, una interpretacié d’aquesta primera
regla de Particle 208 LH en el sentit que si el promotor de ’expedient ha adquirit el
seu dret no a tots els hereus del titular registral, siné a algun o alguns dels hereus,
I’expedient si que és aplicable, ja que en aquest cas no és suficient per a evitar la repre-
sa del tracte la presentaci6 del document d’adquisicid, siné que també es requereix la
del document de partici6 hereditaria; i el promotor de I'expedient no pot aconseguir
aquest document, ja que no té accid contra els hereus que no hagin estat adjudicararis
ni transmitents de la finca, sind inicament contra els hereus a qui la va adquirir.

Per la seva banda, la Resoluci6 de 28 d’abril de 2016 no va admetre la inscripcié
d’un expedient tramitat judicialment en que el promotor havia adquirit la finca direc-
tament al titular registral, que era una societat dissolta i liquidada; i va expressar que
la mateixa soluci6 seria aplicable si ’expedient s’hagués iniciat després de ’entrada en
vigor de la Llei 13/2015.

Dexpedient, com hem dit, ha de seguir els tramits de I’article 203 LH, amb les
especialitats segiients (art. 208, regles 2a a 5a, LH):

1) El requeriment inicial al notari ha d’expressar, juntament amb la descripcié de
la finca, I’altima inscripcié de domini i totes les altres inscripcions que estiguin vi-
gents, siguin de la mena que siguin. S’hi han d’adjuntar: a) el titol de propietat a favor
del promotor; b) la CCDG, que s’ha de correspondre amb la descripci6 literaria i la
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delimitacié grafica de la finca; ¢) la identitat dels titulars cadastrals de la finca 1 de les
finques contigiies, aixi com els domicilis respectius. No s’entén el requisit que exigeix
que es facin constar els titulars cadastrals de les finques contigties, ja que la represa del
tracte successiu no els afecta com a tals, aixi que probablement estem davant d’una
remissi6 indeguda a ’article 203 LH. El requisit que la CCDG s’ha de correspondre
amb la descripci6 literaria entenc que també es pot obviar si la persona interessada
manifesta que no coincideix amb la realitat fisica i aporta una RGGA; crec que no té
sentit importar aquest requisit de expedient de domini per a la immatriculacid, ja
que la finca ja existeix registralment.

2) La persona interessada ha d’aportar els documents de que d1$p0s1 que ]ustlfl—
quin I’adquisicié dels titulars intermedis dels quals derivi la seva propia aquIlSlClO 1
qualsevol altre document que consideri oportu per a justificar la seva peticié. La Reso-
lucié de 23 de maig de 2016 diu que «laidentificacié del titol d’adquisicié del promotor
i dels previs adquirents resulta imprescindible per a concedir els mitjans necessaris per
tal que el notari autoritzi ’expedient de represa del tracte 1 el registrador qualifiqui,
sobre P’existéncia d’una veritable interrupcid del tracte 1 la justificacid de la titularitat
del promotor». Aquest argument serveix per a denegar la inscripcié d’un expedient en
queé el promotor al-legava que I'immoble (en aquest cas, la meitat indivisa d’una finca)
pertanyia al seu transmitent «per justos i legitims titols», sense especificar la naturale-
sa, el caracter ni cap altra dada identificativa d’aquests (F] 3r, par. 5¢17¢).

3) L'obertura de I’expedient s’ha de notificar («esmentar», diu la Llei) al titular
registral del domini o del dret real el tracte interromput del qual es pretén reprendre
0, si consta la seva mort, als seus hereus, i el promotor ha d’acreditar aquest punti la
condicié o identitat d’aquests. Com hem dit, segons la Resolucié de 14 d’abril de
2016, si el promotor ha adquirit el seu titol a tots els hereus del titular registral, no pot
acudir a aquest expedient, mentre que si que ho pot fer siI’ha adquirita algun o alguns
d’ells. La Resolucié de 7 de gener de 2016 exigeix que la cadena de transmissions i la
citaci6 als titulars registrals i els titulars intermedis o els seus causahavents s’ha de
documentar en el mateix expedient i no pot fer-se per instancia privada a part (FJ 4t).

4) La citaci6 al titular registral o als seus causahavents s’ha de fer de manera per-
sonal quan I’tltima inscripcié de domini o del dret real tingui menys de trenta anys
d’antiguitat o quan, si en té més, s’ha practicat amb posterioritat, dins del termini es-
mentat, qualsevol altre assentament relatiu a qualsevol titol atorgat pel titular reg1s—
tral o pels seus hereus. La Resolucié de 23 de maig de 2016 diu que, quanlai 1nscr1pc1o
tingui més de trenta anys, la citacid al titular registral ha de ser nominal, pero es pot
practicar per mitja d’edictes; i la citacid als seus hereus només ha de ser nominal quan
consti la seva identitat en la documentacié aportada (també es pot fer per mitja
d’edictes) (FJ 4t, par. 3r).

5) Siles persones citades compareixen i ho convenen unanimement, I'acta es pot
inscriure «si escau». Si alguna de les persones citades no compareix o, tot i compari-
xer, formula oposicié en contra de la inscripcid, el notari ha de donar per concloses les
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actuacions 1 el promotor pot entaular una demanda en un judici declaratiu contra els
qui no han comparegut o s’hi han oposat. Les resolucions de 14 128 d’abril de 2016 1
23 de maig de 2016 han matisat aquesta regla i consideren que el notari no ha de donar
per concloses les actuacions si les persones citades que no compareixen sén els titulars
registrals o els seus hereus dels quals la inscripci6 de la declaracié d’hereus té més de
trenta anys d’antiguitat i han estat citats personalment (o en els casos també esmentats
en que s’ha practicat amb anterioritat, dins del termini esmentat, algun altre assenta-
ment): «[...] unaaltra interpretacié s’allunyaria del concepte i finalitat propis d’aquest
procediment per reprendre el tracte, que és hereu de la regulacié anterior a la Llei
13/2015, 1 dificultaria gran part dels suposits en la practica, quedant esteril la previsié
legal» (R. de 14 d’abril de 2016, FJ 6¢, 8¢ par.). En canvi, en cas d’oposicid, tant li fa
’antiguitat de I’Gltima inscripcid: el notari sempre déna per tancat ’expedient.

6) Els titols contradictoris amb el del promotor de I'expedient de bona fe que no
s’han inscrit en el Registre amb anterioritat, no el perjudiquen. No queda clar si «I’an-
terioritat» es refereix a la data de la notificaci6 que el notari ha de fer al Registre a I'inici
de expedient o a la data d’inscripcié de I’acta. Entenc que, per aplicacié de la remissié
al’article 203 LH, es pot demanar la practica d’una anotacid preventiva en el Registre i,
sies fa, és la data d’aquesta la que determina I’aplicacié d’aquesta regla.

6. EXPEDIENT DE DOBLE IMMATRICULACIO

Larticle 209 LH regula I’expedient de doble immatriculacid i té per objecte ’es-
mena de la doble o, en general, multiple immatriculacié d’una mateixa finca o d’una
part d’aquesta en folis registrals diferents. El pot iniciar el registrador d’ofici o a ins-
tancia del titular registral de qualsevol dret inscrit. Si el registrador aprecia la coinci-
dencia de les finques, ha de notificar aquesta circumstancia als titulars dels drets ins-
crits en cadascuna de les finques registrals. Quan el domini sobre la finca apareix
inscrit en els diferents folis registrals a favor d’una mateixa persona, quan les finques
estan lliures de carregues o quan aquestes son exactament les mateixes 1 estan inscrites
seguint el mateix ordre, s’ha de cancel-lar I’historial registral més recent amb el con-
sentiment de les persones interessades. En cas contrari, el registrador les ha de convo-
car a fi d’aconseguir un acord que determini les titularitats que han de recaure sobre
la finca i la prelacié registral entre aquestes. Si alguna de les persones interessades no

compareix o formula una oposicid, el registrador ha de donar per conclos I’expedient
i el seu promotor pot entaular una demanda en un judici declaratiu contra les perso-
nes que no han comparegut o han formulat una oposicié.

Poques resolucions fan referéncia a aquest expedient amb posterioritat a la
Llei 13/2015. La Resolucié de 21 de desembre de 2015 és més aviat didactica i la Re-
solucié de 26 de juliol de 2016 examina un suposit en que el registrador va considerar
que no hi havia coincidencia entre les finques i, per tant, tampoc doble immatricula-
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ci6; la DGC es va limitar a resoldre que la fonamentacié del registrador estava sufi-
cientment fundada i que les persones interessades podien acudir al procediment (ju-
dicial) corresponent.

7. EXPEDIENT D’ALLIBERAMENT DE CARREGUES I GRAVAMENS

Larticle 210 LH regula expedient d’alliberament de carregues i gravamens, que
pot instar el titular registral de qualsevol dret que registralment aparegui gravat amb
carregues o drets que hagin quedat legalment extingits per prescripcid, caducitat o no
Us, mitjangant una sol-licitud on declari expressament, sota la seva responsabilitat
que ha transcorregut el termini de prescripcid, caducitat o no ds prev1st en la llei per
a I’extincid del mateix dret, aixi com la falta d’interrupcié o suspensié del termini es-
mentat. El registrador ha de «citar personalment» els titulars registrals de les carre-
gues P’extincid de les quals se sol'licita o els seus causahavents, si sén coneguts, «en la
forma prevista en aquesta Llei» (notificaci6 personal o per edictes en el BOE). Només
si totes les persones interessades compareixen i consenten la cancel'lacid, aquesta es
pot practicar, 1 en cas contrari queda oberta la via judicial.

Potser més interessants que la regla general sén les excepcions a aquesta, recolli-
des en la norma vuitena de I’apartat 1 de l’article 210 LH. Es tracta de suposits en qué
es pot cancel-lar el dret inscrit a instancia de qualsevol persona interessada 1 sense
necessitat de tramitaci6 de 'expedient:

— Pel transcurs de cinc anys des del dia en qué va vencer el termini en el qual,
segons el Registre, es van poder exercir (sempre que no consti una anotaci preventi-
va de demanda o un altre assentament que indiqui que s’ha exercitat el dret, s’ha
modificat el titol o s’ha formulat una reclamacié judicial sobre el seu compliment) les
inscripcions relatives a drets d’opcid, els retractes convencionals 1 qualsevol altre dret
o facultat de configuracié juridica.

— Pel transcurs de vint anys des de la data de I’dltim assentament en qué consti
la reclamacié de I'obligacié garantida o, si no n’hi ha, quaranta anys des de I'dltim
assentament relatiu ala titularitat de la mateixa garantia: les inscripcions d’hipoteques,
les condicions resolutories 1 qualsevol altra forma de garantia amb efectes reals, quan
no consti en el Registre la data en qué es va produir el pagament integre de ’obligacié
garantida.

— Pel transcurs de seixanta anys des de ’extensi6 de I’dltim assentament relatiu
a censos, forums i altres gravamens de naturalesa aniloga establerts per temps inde-
finit.

No entraré en ’examen d’aquests suposits excepcionals de cancel-lacié registral
(no pas d’extincid) de drets i carregues perqueé aix0 excedeix I’objecte d’aquest treball.
Sens dubte es mereixen un examen més detingut. Dues resolucions han tractat la can-
cel-lacié de condicions resolutories: les de 2 de desembre de 2015121 d’abril de 2016.
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Pel que fa a ’expedient, només s’ha dictat una resolucid, la de 18 de maig de 2016,
que no és aplicable a una anotacié d’embargament vigent (si estigués caducada, no
hi hauria qiiestid, ja que es podria cancel-lar sense necessitat de cap expedient, pre-
nent com a base I'art. 86 LH). La DGC argumenta que Iarticle 210 LH requereix
quela carrega o el dret que gravi la finca hagi quedat extingit per prescripcid, caduci-
tat 0 no Us, perd és evident que no ha caducat i que no es pot extingir per prescripcid
0 per no Us.
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