HP-T-26. REANUDACIÓN del TRACTO e INSCRIPCIÓN de EXCESOS de CABIDA.  (Arts. 200 y 203)
.- EXPEDIENTE de LIBERACIÓN de CARGAS y GRAVÁMENES: Ntza., OBJETO y EFECTOS. (A. 209 y 210)
I.- (INTRO.-) Una vez inmatriculada una finca, pueden surgir ULTERIORES discordancias entre el Registro y la realidad jurídica extrarregistral derivadas de ciertas ALTERACIONES: 

a.-  MATERIALES, que aún NO gozando de la FE PÚBLICA REGISTRAL, el Art. 51-4º R.H sí exige que en la Inscripc. se exprese la  MEDIDA SUPERFICIAL o Cabida:
*.- Rectificarla en más o en menos, puede perjudicar a 3º o encubrir donaciones o segregaciones, por lo que se dictan Normas especiales:
b.- Tb caben ALTERACIONES JURÍDICAS: TITULARIDADES: Extinguidas o Interrupidas 
II.- En CUALQUIERA de los CASOS, se trata de INEXACTITUDES cuya RECTIFICACIÓN, ex Arts. 40 y 198, se llevará a cabo, por la reanudación del tracto sucesivo interrumpido y por el expediente de liberación de cargas y gravámenes;

III.- En cuanto a sus MEDIOS,  dice   Art. 200 que … 
A.- INMATRICULADORES:
i.- (Judiciales).- el  EXPEDIENTE de DOMINIO, Art. 201 LH

a.- cabe tanto para TRACTO como EXCESOS,

b.- al ser Jud.al: NO Suspensión efectos (207 LH; pero tampoco cosa juzgada) 

ii.- EXTRAJudiciales.- : Por tanto: SÍ Suspensión bienal de efectos (207 LH)
a.-  TÍTULO PÚBLICO ADQUISITIVO: Art. 205
i.- NO cabe para TRACTO, SINO SÓLO EXCESOS DE CABIDA que resulten de títulos públicos de adquisición.  Es decir, se requiere un título traslativo que acredite la previa adquisición de la finca por el transmitente con la mayor cabida resultante.

ii.- El Art. 298 Rh exige, no ya la Referencia, SINO la certificación catastral descriptiva y gráfica de la finca, en términos totalmente coincidentes con la descripción de ésta en el título inmatriculador
iii.-  TS: HOY (en ámbito Docs notariales) es el único caso en que se aplica la Suspensión de efectos: 207 L.H. SÓLO la impone en él; y, por supuesto, Tmb en las…
b.-  CERTIFICACIONES ADVAS.: Art. 206
a.- EXCESOS: se admitió tradicionalm.: si cabe Dominio, a mayore CABIDA
b.- TRACTO: Novedad introducida por Art. 37-3 L. Patrim. AA.PP 3 nov. 2003: 

1.- que permite CANCELAR Inscripc. Contradictorias, según sus titulares sean o no conocidos:
i.- si NO lo son: sólo cabe si la Inscripc. tiene + de 30 años de antigüedad, SIN haber sufrido alteración y basta con la Publicación de Edictos;
ii.- si son conocidos: deben ser notificados de forma individual (específica) sea personalmente o por edictos, para que puedan Oponerse en los  30 días ss;

2.- En cualquiera de los casos deberá indicarse: 

i.- En la CERTIFICACIÓN: el título de adquisición del bien o derecho y el tiempo en que la Administración ha ostentado su posesión pacífica.

ii.- Y EN la INSCRIPCIÓN: la limitación de efectos del Art. 207 L.h.
B.- (OTROS.- ) La Doctrina incluye además OTROS MEDIOS de constatación:

1. las Sts. de deslinde y demás recaídas en juicio declarativo, asi como
2. las Actas Protocolización en la Reparcelación urbanística // Concentración parcelaria.
3.- ACTA DE NOTORIEDAD INDEPENDIENTE (203) …

… dado que los demás Medios se estudian en temas anteriores, en éste nos centraremos en el último: 

ACTA NOTARIAL del Art. 203 LH ( 288 y ss R.h.)
I.- En GRAL.:

a.- tanto TRACTO como EXCESOS,
b.- Requiere APROBACIÓN  JUD.al:  NO sujeta a Suspensión efectos (207 LH)
II.- ESPECIAL.- sólo ANUNCIAR que LMF-1996 admite excepciones, y especialm Actas que AÚN NO requiriendo APROBACIÓN JUD.al, TP. están sujetas a Suspensión de  efectos… por lo que en la praxis la 1ª será hoy poco habitual; …

III.- su TRAMITACIÓN se prevé en el  Art. 203  L.h. al decir que .... 

( (RESUMIENDO y/o EMPALMANDO con Art. 201 LH).
Certificación del R.P. ex regla 2ª Art. 201.:
.-  CABIDA: La descripción actual según el Registro y la última inscripción del dominio;

.- TRACTO: La última inscripción de dominio y todas las demás que estuvieren vigentes, cualquiera que sea su clase.
Notificación regla 3ª Art. 201.
.-  CABIDA: a los titulares de los predios colindantes;

.- TRACTO: al poseedor de hecho de la finca, si Rústica, o al portero, o, en su defecto, a uno de los inquilinos, si fuere Urbana.

.- ex Art. 290 RH: Todas personas que Notario estime conveniente; y NECESARIAM., Art. 278, Condueños o Cotitulares.
IV.- Esta OPOSICIÓN (203-i.f.) no sólo Notarial (ya vista) Tb Judicial   Arts. 296 y 297 RH:
a. Judicial, 
i.- en juicio declarativo ordinario y formularse en cualquier tiempo, mientras el Acta NO haya sido aprobada judicialmente.

ii.- el Notario interrumpirá la tramitación del acta y la remitirá al Juzgado;

iii.- Si la sentencia estimare la impugnación, el acta quedará sobreseída; y si la desestimare se seguirá su tramitación… tb. aplicable en la … 
b.- … en la oposición (plazo:20 días a.c.) ante el Notario, si éste la ESTIMA; (caso en que remitirá el Acta, dentro de los 8 días ss)
c.- (mixta) …o si el NOTARIO la DESESTIMA, caso en que el oponente podrá recurrir judicialmente su desestimación. 
V.- EFECTOS de estas ACTAS (Art. 203):    

1.- consistirán en ACTUALIZAR la Inscripc: de CABIDA o TITULARIDAD, sustituyéndolas por otra nueva

2.- Si se trata de REANUDAR el tracto, la inscripción del acta y, en su caso, la cancelación de los asientos contradictorios se ajustará a los requisitos de los Arts. 204 Lh y  295 Rh, es decir …
2.- Si se trata de REANUDAR el tracto, la inscripción del acta y, en su caso, la cancelación de los asientos contradictorios se ajustará a… Arts. 204 Lh y  295 Rh, es decir:
a.- Cuando tengan + de 30 años de antigüedad SIN haber sufrido ALTERACIÓN: SÓLO podrán cancelarse cuando el Notario haya notificado personalmente la tramitación del acta a los titulares registrales o a sus causahabientes.

b.- Cuando tales asientos tengan menos de 30 años de antigüedad, es preciso, además de estas notificaciones personales, que los notificados consientan expresa o tácitamente la inscripción del acta de notoriedad, ante el Notario autorizante de la misma, reputándose consentimiento tácito la comparecencia del notificado ante el propio Notario sin formular ni anunciar oposición. 


por tanto,
c.- Estas notificaciones personales unidas al consentimiento expreso o tácito se consideran suficientes para suplir, en cierto modo, la falta de concatenación necesaria en un Sistema de Tracto Sucesivo como el Ntro.
3.- Ya visto que requieren APROBACIÓN JUDICIAL, por ello
4.- por ello NINGUNA de estas  ACTAS, quedará sujeta a la suspensión bienal de efectos del Art. 207 L.h. (para el título público adquisitivo.)
C.-  [SÓLO EXCESOS de CABIDA : MEDIOS  NO INMATRICULADORES]
I.- (RÉGIMEN)

a.- Art. 298-3 R.h., tras Ref´4 sept ’98, y Parcialm. ANULADO por STS 31 enero 2001, en términos que iremos viendo,
b.- y Art. 53 LMF 30 dic ’96; en este punto aisladam subsistente, al NO derogarse (totalmente)  por TR 5 marzo 2004 de la  Ley del Catastro Inmobiliario (23 dic. 2002) 
II- (CONCEPTO)
   En ellos se prevé un procedimiento mucho + sencillo para registrar estos excesos de cabida que al NO exigir título público –adquisitivo o traslativo—, reducen la aplicación práctica a los medios anteriores (que requieren igualmente certific. catastral).
III- (CLASES)

a.- Se trata de 4 medios NO propiamente inmatriculadores :

i.- Cualquiera que sea el exceso:   Certificación Catastral o Acta de Presencia y Notoriedad;

ii.- Excesos ( a 1/5ª parte:   Certificación Técnica;   e  ( a 1/20ª: mera rectificación registral
b.- En todos los casos el Art. 298, apartado 3º, párrafo 5º, parte de una premisa lógica:

    Es indispensable que el Registrador NO tenga dudas fundadas sobre la identidad de la finca, tales como que ya se haya inscrito con anterioridad otro exceso de cabida, o segregaciones, divisiones o agrupaciones en las que ya se haya expresado con exactitud su superficie.
1.-  (CERTIFICACIÓN CATASTRAL.-  Aº  53-8 LMF )
a.- Cualquiera sea el Porcentaje de Exceso de una finca Registral, puede rectificarse mediante simple CERTIFICACIÓN CATASTRAL   (Aº 53-8)  ... 

b.-… siempre que entre la descripción que conste en tal Certificación y la del Registro, pueda deducirse la identidad de la finca.  (en ocasiones, Tb. para rectificación de linderos)
2.-   (INFORME de TÉCNICO COMPETENTE Aº  53-8-2º  LMF)

a.- … mientras que para los inferiores a la 1/5.ª parte y SÓLO SUPLETORIAMENTE: cuando NO pueda obtenerse  Certificación Catastral basta con:

 Un INFORME DEL TÉCNICO COMPETENTE en los términos del Art. 53-8º de la citada LMF, que exige una perfecta identificación de la finca y del exceso; y SIN ….

b.-  y SIN necesidad de título traslativo. Por tanto basta con que sea un título declarativo: segregaciones, divisiones, agrupaciones, o D.O.N, D.Hz...
 Algunos admiten una escritura "ad hoc", es decir, de declaración de exceso de cabida, justificado con el informe del técnico.

3.- ( MERA RECTIFICACIÓN REGISTRAL de SUPERFICIE (párrf. 4º del Art. 298-3 R.h.)
prevé un medio aún más simplificado para excesos que NO excedan de la 1/20 ª parte de la cabida inscrita, que pueden hacerse constar en el Registro como una MERA RECTIFICACIÓN DE SUPERFICIE, es decir, sin exigir ninguna justificación, simplem. por aplicación del nº 4º del Art. 51 Rh y siempre que NO tenga dudas el Registrador. 

4.- (ACTA de PRESENCIA y NOTORIEDAD Aº  53-10 LMF y 298 Rh)

Finalmente, como alternativa al Expediente de dominio, el párrafo 3º (298 Rh) contempla otro medio: el ACTA de PRESENCIA y NOTORIEDAD regulada en el ap. 10º,  Aº 53,  LMF :

1.- Aplicable cualquiera sea el  % del exceso y sólo cuando los linderos hagan dudar de la identidad de la finca.

2.- Su tramitación se verificará con arreglo al Art 203 L.h., pero con la salvedad de que no requiere ulterior aprobación judicial, aunque, en cambio, 
3.- deberá incorporar un plano de situación a la misma escala que la que obre en el Catastro y un informe de técnico competente sobre la medición, superficie y linderos de la finca. 

4.- La LMF, NO prevé aquí tampoco NINGUNA Suspensión temporal de Efectos, por ello, TS...

IV.- Ha ANULADO el último párrafo (6º) del apartado 3º del Art. 298, que  : 

*.- La imponía a éstos Medios No Inmatriculadores, los cuales, como señala la St, NO guardan ninguna relación con el Art. 205, ni por tanto con el 207, cuya aplicación NO puede extender una Norma Reglamentaria.

D.- (2 COMUNICACIONES COMUNES a TODOS  los  MEDIOS -INMATRICULADORES o NO-
Por último, existen 2 deberes de COMUNICACIÓN impuestos a Notarios y Reg.dores en TODOS  los  MEDIOS​ -INMATRICULADORES o NO- )

1.- Arts. 45 y 49 del citado TR Catastro:  

…En TODA diferencia de superficie superior al 10% (que por tanto hace dudar de la correspondencia entre la Finca registral y la Catastral) deberán comunicarlo al Catastro y solicitar la certificación correspondiente.

(No obstante, en caso de urgencia de los otorgantes, el Notario puede autorizar el instrumento, haciendo constar su duda y transcribiendo la referencia catastral)
2.- Art. 38 tb. citada L. PATº AA.PP 2003:   En  CUALQUIER   exceso de cabida de 

2.- Art. 38 tb. citada L. PATº AA.PP 2003:   En  CUALQUIER   exceso de cabida de 

a.-…de fincas –de Dominio público o privado—pero COLINDANTES con otras pertenecientes a una AAPP, 
b.- el Registrador, debe  COMUNICAR a sus órganos gestores:
1. la mayor cabida inscrita

2. circunstancias descriptivas de la finca afectada y
3. las identificativas de sus titulares.

c.- En su caso hará constar en la inscripción la limitación de efectos del Art. 207LH
II #.-  El   EXPEDIENTE de LIBERACIÓN de  cargas y  gravámenes: 

                             NATURALEZA,   OBJETO   y   EFECTOS.
I.- (INTRO) YA VISTO: Arts. 40 y 198: es medio de rectificación de inexactitudes Registrales (concordancia con la realidad jurídica extrarregistral;)
II.-(CPTO) Se trata de un procedimiento de carácter judicial, y cancelatorio: OBJETO: dirigido a sanear gravámenes extinguidos por prescripción según las reglas de la legislación civil.
III.- Su  NTZA  participa de la de los Actos de Jurisdicción Voluntaria, y así,

el Art. 311 R.h. establece que:

1.- "las Sts. dictadas en el Expte. NO producirán excepción de Cosa Juzgada", 

2.- En cambio, sí podrán desvirtuarse en el oportuno juicio declarativo ordinario.

3.- No obstante, el asiento de CANCELACIÓN sí surtirá todos los efectos que determina el Título IV LH: especialmente la…

a.- la Presunción del Art. 97 LH, de que cancelado un asiento se presume extinguido el Dcho.,  lo que… 
b.- … podrá dar lugar a la aparición de un 3º hipotecario, que adquiere confiando en el Registro, por ello entiende ROCA que la St. surte efectos inter partes, y una vez practicada la cancelación en el R.P., surtirá efectos erga omnes, .

IV.- ( OBJETO y RÉGIMEN.-)      En efecto, dispone el  Art. 209, que ...
1.-Interpretado este art en sentido literal, el PLAZO DE PRESCRIPCIÓN DEBERÍA EMPEZAR a computarse desde la fecha que la misma conste en el Registro; fecha que, como observa ROCA SASTRE no figura ni puede figurar en los libros hipotecarios, pues aquélla se basa en meros hechos: la inactividad del titular o su actividad positiva (contraria) en la Usucapión Liberatoria.
      (a excepción de la Hp y Anticresis, y aún no siempre con claridad pues los 20 años de prescripción se computan desde el vencimiento que sí consta registralmente, pero no la posibilidad de que se hayan interrumpido judicial o extrajudicialmente).

2.- En consecuencia, entiende ROCA SASTRE, que el inciso final del art. 209 debe interpretarse en el sentido de que, desde la fecha del último asiento debe haber transcurrido como mínimo el tiempo suficiente para la prescripción, se haya o no producido realmente… y ni aún entonces…
3.-…y ni aún entonces… ello es decisivo: es decir: que aunque en el Registro aparezca un Dº (Usuf, Servid; Censo...), que se constituyó hace más de 30 años sin haberse variado, NO puede sostenerse sin más que haya prescrito, lo que resulta además del Pº de legitimación registral del art. 38 LH, que "presume la existencia del derecho; la pertenencia al titular, y su Posesión" mientras no se pruebe lo contrario.

4.- Es por ello que, en el procedimiento de liberación el demandante debe probar, salvo allanamiento del demandado, que efectivamente se ha producido la prescripción; 

V.- SU TRAMITACIÓN: Se contempla en el   Art. 210 al decir que ... (RESUMIENDO)
VI.- En cuanto a sus EFECTOS, 

1.- para la Cancelación será titulo bastante ex Art. 210 a.c el testimonio literal de St  firme.

2.- Ya visto que carece de cosa juzgada, 

3.- CADUCIDAD.- Por lo demás t.e.c. que dicho Expediente, NO se aplica a los casos de CADUCIDAD por transcurso del plazo -legal o convencional- para el ejercicio de un derecho, y que tras la Ref. 1998 los Arts. 177 y 353 R.h. amplían su aplicación e incluso su apreciación por el Registrador, de oficio o en virtud de petición tácita, a 5 años del Vencimiento ex Registro.

  Para Condic Resolutorias e Hipotecas ha habrá que estar, ex Art. 82-5 LH (tras LMF 2001) a  plazos de Prescripción ex legislación civil aplicable (tmb Dº Foral, ex exigencias STS 31 enero 2001) o al + breve convenido al efecto por las partes (siempre que en año ss no conste renovación, ejecución o interrupción prescripción )

(problemática Cancelar registralmente un asiento, NO es extinguir civilmente un Dº … pero en Hipoteca, la Inscripc es constitutiva ….)
* * *.-

Albert Capell (opositor)

Barcelona, dic. 2004

***.-
