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INTRODUCCION

La presente obra tiene por objeto el estudio de la descripcion de los
bienes inmuebles en las escrituras publicas y, en particular, la concordan-
cia entre dicha descripcion con la registral, la catastral y, por supuesto,
con la realidad. En el titulo de este libro hablo de finca y no de bien in-
mueble porque voy a excluir aquellos inmuebles que no son susceptibles
de abrir folio registral en el Registro de la Propiedad, como son las partes
integrantes o las pertenencias. Sin embargo, no voy a limitarme a la finca
registral, pues interesa incluir los bienes inmuebles que, pese a ser sus-
ceptibles de abrir folio registral, no han sido todavia inmatriculados. Es
decir, en este trabajo nos vamos a centrar en aquellos inmuebles que ya
son una finca registral o que pueden llegar a serlo mediante su acceso al
Registro. Es fundamentalmente respecto de estos inmuebles o fincas en
sentido material, que voy a denominar en lo sucesivo simplemente como
fincas, que se plantea la cuestién de la concordancia de su descripcién
con la realidad, con el Registro y con el Catastro.

La perspectiva de este trabajo serd, como se desprende de su titulo,
eminentemente notarial, pues corresponde al notario realizar la descrip-
cién de las fincas en las escrituras publicas sobre la base de los datos
proporcionados por los titulos previos, por el Registro, por el Catastro
y por los otorgantes. Esta cuddruple coordinacién que en algunos casos
es preceptiva para el notario, y en muchos otros deberia ser impulsada
por nosotros, nos convierte en el eje central de la concordancia entre la
realidad fisica y los medios de representacién de la misma (escritura, Re-
gistro y Catastro), concordancia que debe ser el objetivo principal del sis-
tema de seguridad juridica preventiva en esta materia, sin perjuicio de la
concordancia entre los propios medios de representacién. Evidentemen-
te, este cometido requiere asimismo de la importante colaboracién de los
registradores de la propiedad, a quienes la Ley hipotecaria ha conferido
el protagonismo en la relaciéon Registro/Catastro (limitada en la practica,
salvo contadas excepciones, a dicha relacién), y del Estado, que ha reali-
zado un importante esfuerzo en los ultimos afios para mejorar las bases
de datos catastrales y a facilitar su acceso a los ciudadanos y, en particu-
lar, a notarios y registradores (aunque le falta ain camino por recorrer,
especialmente en el ambito de la coordinacién con los notarios y en el de
la subsanacién de los datos catastrales, como veremos).
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No obstante este enfoque eminentemente notarial, espero que este
trabajo sea de utilidad a los operadores juridicos en general y a los re-
gistradores de la propiedad en particular, pues no cabe duda de que la
mayor dificultad tedérico-juridica de la materia que nos ocupa radica en
la coordinacién grafica entre el Registro de la Propiedad y el Catastro In-
mobiliario, asi como en los requisitos y procedimientos para rectificar la
descripcion de las fincas registrales y para inmatricular las no registradas.

He intentado no hacer una obra de consulta, sin perjuicio de que pueda
usarse como tal; pero he limitado deliberadamente su extensién para que
pueda leerse de principio a fin, lo que recomiendo, pues las materias de
que trata estan engarzadas entre si como si de un puzle se tratara, por lo
que una visién de conjunto puede facilitar la comprensién de tan intrin-
cada materia. Y como en los puzles, todas las materias estudiadas en este
trabajo estan intimamente relacionadas entre si, lo que hace inevitable el
encuentro de ciertos conceptos en distintos lugares de la obra, dando una
cierta sensacion de reiteracién que he intentado, en la medida de lo po-
sible, evitar; pero advierto de que no siempre me ha parecido oportuno
hacerlo para no marear al lector haciéndole trasladarse de una punta a
la otra. Espero, al menos, haber conseguido una mejor sistematica que el
legislador de la Ley 13/2015, sistemética que es quiza uno de los aspectos
que mayores quebraderos de cabeza ha causado a sus intérpretes.

La principal fuente de este trabajo es, como es légico, la legalidad
vigente, constituida por la Ley hipotecaria y por el Texto Refundido de
la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo!. Me limitaré, como he dicho, a la redaccién vi-
gente de dichas normas, con exclusién de la normativa anterior sobre la
materia, que poca luz puede ofrecer sobre la interpretaciéon de la actual
normativa. La redaccién vigente viene dada por la Ley 13/2015, de 24 de
junio, de Reforma de las anteriores?, que entré en vigor el 1 de noviembre
de 2015 y modificé tanto la LH como el TRLC. La promulgacién de esta
ley ha derogado tacitamente el Titulo VI del Reglamento hipotecario, re-
lativo a la concordancia entre el Registro y la realidad juridica, arts. 272 a
313, segin ha declarado la RDGRN de 17 de noviembre de 20153.

La extinta Direccién General de los Registros y del Notariado (actual-
mente, Direcciéon General de Seguridad Juridica y Fe Publica) ha realiza-
do una ingente y meritoria labor de interpretacién de la Ley 13/2015, pues
aungque esta ley ha supuesto un notable y encomiable avance en la materia
de la concordancia en la descripcion de las fincas en el ambito juridico,
su propia novedad, unida a una estructura y a una formulacién a veces
deficientes, ha suscitado multitud de cuestiones interpretativas en su apli-
cacién practica, como lo demuestran las mas de doscientas resoluciones
que la DGRN ha dictado sobre la materia, algunas de las cuales dando la

! BOE-A-2004-4163 (en lo sucesivo, TRLC).
2 BOE-A-2015-7046.
3 BOE-A-2015-13363.
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impresién de haber forzado el texto legal con la intencién de darle una
mayor coherencia. Como no podia ser de otro modo, dichas resoluciones
van a tener un papel destacado en este trabajo. En muchos casos, he opta-
do por transcribir literalmente los fragmentos pertinentes de dichas reso-
luciones para que el lector no se conforme con la interpretacién que hago
de las mismas y pueda contrastarla con el texto original sin necesidad de
acudir al texto integro, normalmente de considerable extension. De todos
modos, he hecho constar en las notas a pie de pagina la referencia de la
publicacién en el Boletin Oficial del Estado para facilitar el acceso al texto
integro de todas las resoluciones citadas.

Por tltimo, me he apoyado en los hombros de los no muy numero-
sos trabajos doctrinales sobre la materia, especialmente en las excelentes
monografias de Carlos JIMENEZ GALLEGO*, José Manuel GARCiA GARCIA® y
Pedro FANDOS PoNs®.

Empiezo esta obra con la exposicién de ciertos conceptos basicos, para
abordar seguidamente la coordinacion grafica entre Registro y Catastro,
la rectificacién de la descripcién de las fincas inscritas, y las novedades
introducidas por la Ley 13/2915 en relacién con la modificacién de enti-
dades hipotecarias y la declaracién de obra nueva. En definitiva, trato de
lo que el art. 198 LH denomina la concordancia entre el Registro de la
Propiedad y la realidad fisica, desde una perspectiva notarial, con base en
la escritura publica, quedando fuera de la materia lo que el propio precep-
to denomina la concordancia entre el Registro de la Propiedad y la reali-
dad juridica extrarregistral, pues corresponde al ambito de los derechos,
mientras que aqui me limito al &mbito de las fincas; y mas concretamente
al de las fincas registrales (ya inmatriculadas) que sean susceptibles de
constituir una parcela catastral, sin perjuicio de hacer referencia a los re-
quisitos descriptivos que se requieren para la inmatriculacién de las que
no estan inscritas. Debemos tener en cuenta, no obstante, que realidad
fisica y realidad juridica confluyen en el Registro de la Propiedad, ya que
este es un registro de derechos, pero los derechos tienen por objeto las
fincas, de manera que la extensién del derecho viene determinada, entre
otras circunstancias, pero principalmente, por la extensién de la finca que
constituye su objeto. Al mismo tiempo, el titular del derecho y la Adminis-
tracién pueden configurar la realidad fisica inmobiliaria, creando nuevas
fincas a partir de las existentes mediante las operaciones de division, se-
gregacion o las actuaciones urbanisticas, agrupando varias en una sola,
fijando o modificando sus lindes, realizando construcciones o instalacio-
nes, modificando su naturaleza o su calificacién urbanistica, etcétera.

En el capitulo II examino la novedad estrella de la Ley 13/2015: la
coordinacion grafica entre el Registro de la Propiedad y el Catastro In-

4 C. IMENEZ GALLEGO, La nueva coordinacion realidad-Catastro-Registro, Valencia, Tirant lo
Blanch, 2016.

5 J. M. GARciA GARCIA, La finca registral y el Catastro, Cizur Minor, Aranzadi, 2016.

¢ P. FANDOS PONS, Los efectos juridicos de la identificacion y descripcion grdfica de fincas catas-
trales. La base grdfica registral, Valencia, Tirant lo Blanch, 2016.
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mobiliario, que pretende un intercambio de informacién entre ambas
instituciones, manteniendo su total autonomia, que permita mejorar la
ubicacién y la descripcién de las fincas registrales con base en la carto-
grafia catastral, en beneficio de la seguridad en el trafico inmobiliario
del sistema registral; asi como la determinacién de las titularidades de
las parcelas catastrales, en beneficio del Catastro. En el &mbito registral,
ello se intenta conseguir mediante la inscripcién de las representaciones
graficas catastrales, que pasan a ser la tnica cartografia que, por norma
general, se puede incorporar al Registro. La cartografia catastral deter-
mina, ademas de la representacién gréfica de la finca, las coordenadas
geograficas que sittan la finca y sus lindes de forma indubitada. La ley
solo exige la inscripcion de la representacion grafica catastral en relacion
con las fincas que vayan a abrir folio registral a partir de su entrada en
vigor; en los demds casos, en que la inscripcién de la representacion gra-
fica tiene caracter potestativo, se intenta promover atribuyéndole deter-
minada eficacia que no se atribuye a las fincas con representacién gréfica
no inscrita: la presuncion de exactitud en relacién con la ubicacién y de-
limitacién geografica, con las consecuencias procesales y registrales que
examinaremos.

La DGRN también utiliza el término identidad de modo ambivalente,
de forma que la expresién «dudas de identidad» la refiere tanto a las du-
das sobre la identificacién de la finca como a las dudas de coincidencia en
la delimitacién perimetral, con lo que puede generarse cierta confusién
sobre si se refiere a una cuestion o a la otra. A mi juicio, ambos tipos de
dudas se refieren a la correspondencia de la finca registral, por lo que
técnicamente seria mas adecuado no emplear el término dudas de identi-
dad, sustituyéndolo por el de dudas de correspondencia y, dentro de este,
distinguir varias categorias como la falta de correspondencia basada en la
identidad, o en la invasién de fincas colindantes, o en el encubrimiento de
negocios juridicos que no han tenido acceso al Registro, etcétera.

El capitulo III, intimamente relacionado con el anterior, estudia los
procedimientos de rectificacion de la descripcion de las fincas registrales.
En los capitulos IV y V estudiaremos las especialidades que la Ley hipote-
caria dispone, tras la Ley 13/2015, para inscribir las escrituras de modifi-
caciones hipotecarias y de declaraciéon de obra nueva. El capitulo VI esta
dedicado a la actuacién del notario y del registrador en su relacién con el
Catastro y acabo la obra con un capitulo destinado a la practica notarial.
Como indico a lo largo de la obra, la actuacion del notario es fundamental
ya no solo para la coordinacién entre Registro y Catastro, sino también
para que ambas instituciones lleguen a reflejar lo que, en definitiva, in-
teresa en mayor grado al legislador y a la sociedad: la concordancia de
dichas bases con la realidad, a través de la concordancia entre esta y la
escritura publica.



CAPITULO 1
ALGUNOS CONCEPTOS BASICOS

I. LA DESCRIPCION DE LA FINCA EN EL REGLAMENTO
NOTARIAL

El Reglamento Notarial dedica a la descripcion de los bienes objeto de
la escritura publica el art. 170, que dispone:

«En los documentos sujetos a registro, el notario hara la descripcion de los
bienes que constituyan su objeto expresando con la mayor exactitud posible
aquellas circunstancias que sean imprescindibles para realizar la inscripcién.

A requerimiento de los otorgantes o cuando el notario lo juzgue convenien-
te, podra afiadirse cualesquiera otras circunstancias descriptivas no exigidas
por la legislacion registral, que faciliten una mejor determinacién del objeto
del negocio juridico formalizado.

Tratdndose de bienes inmuebles, la descripcién incluira la referencia ca-
tastral que les corresponda, asi como la certificacién catastral descriptiva y
grafica, en los términos establecidos en la normativa catastral».

En el precepto transcrito, que es el tinico que regula la descripcién de
las fincas en la legislacién notarial, aparecen los tres pardmetros que in-
tervienen en la descripcién de dichos bienes inmuebles:

a) En el primer parrafo se impone al notario el deber de describir el
inmueble de forma que la escritura otorgada pueda ser inscrita en el Re-
gistro de la Propiedad, lo que exige al notario tener en cuenta la descrip-
cion registral de la finca en el momento del otorgamiento. Obviamente
este «tener en cuenta» no obliga a sujetarse de forma inamovible a dicha
descripcion, que se puede no solo complementar (como dice el parr. 2.°),
sino también rectificar para adaptarla a la realidad, aunque siempre to-
mando como punto de partida la descripcién registral actual.

b) En el segundo parrafo se faculta al notario a ariadir cualesquiera
otras circunstancias que faciliten una mejor determinacién del inmue-
ble, lo que podria considerarse como una velada referencia a la realidad
fisica. No obstante, seria deseable que el precepto expresara con mayor
claridad que el notario debe procurar describir el inmueble conforme a
la realidad fisica, con base en las manifestaciones de los otorgantes y en
los documentos que aporten. En el precepto examinado se observa una
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prelacion que posiblemente deberia invertirse: se exige que la descripcion
cumpla los requisitos para que pueda causar la inscripcién registral (lo
cual en la practica se traduce en transcribir, con las rectificaciones o ac-
tualizaciones pertinentes, la descripcién registral), pero no se exige que
se tenga en consideracién la descripcion real. En la redaccién original
del RN, el art. 171, hoy sin contenido, establecia que los notarios debian
procurar rectificar los datos que estuvieran equivocados o que hubiesen
variado por el transcurso del tiempo; en la redaccién dada en 2007, se
mantenia dicha previsién con referencia a la certificacién catastral acor-
de a la realidad. Actualmente, desaparecida esta norma, parece que lo
Unico que interesa es que la escritura sea inscribible, facilitar el trafico
econémico inmobiliario, obviando cualquier exigencia en relacién con la
concordancia de la descripciéon registral con la realidad, pese a las conse-
cuencias juridicas que ello pueda generar. Posiblemente dicha omisién se
deba a una voluntad politica, a un sobreentendido y a una dificultad prac-
tica. La voluntad politica es la de dar preferencia a la agilidad del trafico
inmobiliario; el sobreentendido podria ser el interés de los otorgantes de
determinar claramente el objeto del negocio juridico, especialmente com-
probando la superficie de la finca, lo cual, sin embargo, sucede muy pocas
veces especialmente cuando los linderos son fijos; y la dificultad practica,
la de precisar la realidad fisica con exactitud, pues posiblemente medi-
dores diferentes dan lugar a distintas mediciones. En la actualidad esta
dificultad practica se intenta soslayar mediante los datos proporcionados
por el Catastro, los cuales se presumen legalmente como exactos, pero no
se impone ni la comprobacién de los mismos ni siquiera, salvo en deter-
minados casos, la concordancia entre la descripciéon contenida en el titulo
con la realidad ni con la que figura en el Catastro cuando son divergentes.

¢) Por ultimo, la descripcién debe incluir la referencia catastral del
inmueble, debiendo acompanarse la certificacién catastral descriptiva y
griafica (CCDG), en los términos establecidos en la normativa catastral
(concretamente en los arts. 3.2 y 38 TRLC). Este requisito, como hemos
dicho, puede favorecer la determinacion del objeto en el negocio juridico
y su concordancia con la realidad, siempre que los datos resultantes de la
certificacién catastral sean correctos. Sin embargo, la sola incorporacién
a la escritura de la CCDG sin expresar ninguna referencia a la realidad
puede dificultar dicha determinacién cuando los datos descriptivos alfa-
numéricos resultantes de la CCDG no concuerden con los de la descrip-
cion registral, pues la escritura incluira dos descripciones contradictorias.

Considero, por tanto, que, a la vista de la normativa legal actual, el
notario deberia no solo procurar que la escritura sea inscribible en el Re-
gistro de la Propiedad e incorporar la CCDG, sino también recoger la
manifestacién de los otorgantes sobre si dichas descripciones se ajustan
a la realidad o, en dltimo término, la afirmacién de que lo desconocen;
pues la indeterminacién del objeto puede conllevar la ineficacia del nego-
cio juridico realizado. Y, si los otorgantes lo aprueban, también deberian
rectificarse los datos erréneos o que hayan variado e intentar la coordina-
cién grafica entre el Registro y el Catastro.



LA DESCRIPCION DE LA FINCA EN LA ESCRITURA PUBLICA 23

II. LA REALIDAD FISICA Y LOS MEDIOS PARA REPRESENTARLA

Como he dicho en la introduccién, el notario puede y, en mi opinién,
deberia ser el principal artifice de la coordinacién entre la realidad fisica
y su representacién, pues tanto la escritura publica como el Registro y el
Catastro son medios de representaciéon de dicha realidad y, a la postre,
lo que verdaderamente interesa a la sociedad no es solo la concordancia
entre los diversos medios de representacién de la realidad, sino también
y principalmente la concordancia entre la realidad fisica y dichos medios.

En el entramado de relaciones entre realidad fisica y medios de repre-
sentacion de la misma pueden darse hasta seis variantes y el notario inter-
viene en todas ellas, pues es quien esta en el centro del cuadrado formado
por los cuatro vértices: realidad, titulo, Registro y Catastro.

1. Relacion realidad/titulo: el notario puede y, en algunos casos, de-
berfa aconsejar a los otorgantes de toda escritura publica que tenga por
objeto una porcién de terreno, la medicion de la finca objeto del negocio
juridico, ya sea con caracter previo a la autorizacion del documento (qui-
za dificil en la practica) o advirtiéndoles de la conveniencia de que lo ha-
gan en un futuro. En algunos casos, tales como en las escrituras de decla-
racién de obra nueva y de modificaciéon de entidades hipotecarias, debe
incorporar a la escritura mediciones reales sobre el terreno, con las coor-
denadas georreferenciadas: al menos, la de la superficie de terreno ocu-
pada por la edificacién en el primer caso y la de las fincas objeto de las
modificaciones en el segundo, como veremos en los capitulos IV y V.

2.* Relacion realidad/Registro: el notario puede actualizar y en gene-
ral adaptar a la realidad la descripcién registral con base en las manifes-
taciones de los otorgantes. Es habitual hacerlo con la ubicacién, cuando
ha cambiado la nomenclatura de la calle o el nimero de policia de la finca
urbana, o incorporando el nimero de poligono y de parcela si se trata de
fincas rusticas; pero también deberia hacerse con los demés elementos
descriptivos, especialmente los linderos, para sustituir los linderos perso-
nales (normalmente anticuados o incorrectos) por linderos fijos (dando
cumplimiento al art. 51 RH y a las recomendaciones de la DGRN).

3.* Relacién realidad/Catastro: a través de la incorporacién de la
CCDG a la escritura, el notario puede/debe preguntar a los otorgantes si
existe alguna discrepancia entre la realidad fisica y la certificacién catas-
tral [art. 18.2.c) TRLC] y, en caso de haberla, puede instar la rectificacion
del Catastro, bien directamente, como veremos en el capitulo VI, bien a
través del Registro de la Propiedad, de lo que trataremos en el capitulo III.

4.* Relacion titulo/Registro: el notario debe describir los bienes que
constituyan el objeto del titulo expresando con la mayor exactitud posible
aquellas circunstancias que sean imprescindibles para realizar la inscrip-
cién registral (art. 170 RN), como hemos visto en el apartado anterior.

5.* Relacion titulo/Catastro: el notario debe:

— Incorporar a la escritura la CCDG y la referencia catastral (arts. 3.2
y 38 TRLC).





