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Real D ecreto 1867/1998, de 4 de septiembre, 
por el que se modifican determinados artículos 
del Reglamento Hipotecario 

Las últimas reformas legales con incidencia en la legislación hipotecaría han 
originado una nueva modificación del Reglamento Hipotecario que, dado el 
tiempo transcurrido desde que se aprobó por Decreto de 14 de febrero de 194 7, 
no sólo se ha limitado a adaptar su contenido a la normativa VIgente, sino que 
también se ha extendido a regular figuras carentes de una reglamentación regis­
tra! y aspectos corporativos relativos al e1erc1c10 profesional de la función pú­
blica registra!. 

Entre las modificaciones acaecidas caben destacar, por cuanto afectan a la tl­

tulandad y descnpción de Jos bienes inmuebles, los s1gu1entes: 
• Se introduce la posibilidad de inscribir bienes inmuebles y derechos reales 

sobre los mismos a favor de las Administraciones Públicas, entes civiles y ecle­
siásticos y socios o integrantes de ciertas entidades carentes de personalidad ju­
rídica. 

• Se admite la posibilidad de mscnpc1ón de los bienes inmuebles de domi­
nio publico con arreglo a su leg1slac1ón especial. 

• Se regula el contrato de permuta de suelo por obra futura y se da nueva re­
gulación al derecho de superficie. 

• Se posibilita la inscnpción , en folio independiente , de las cuotas ind1v1sas 
de fincas destinadas a garajes y trasteros, sin necesidad de adscripción de uso. 

• Para adaptar la realidad física y jurídico-registra! de los inmuebles y como 
consecuencia de la exigibihdad de la constancia documental de la referencia ca­
tastral introducida por la Ley 1311996, de 30 de diciembre, de Medidas Fisca­
les, Administrativas y del Orden Social, se establecen las circunstancias descrip­
tivas de las fincas rústicas y urbanas, admitiendo la posibilidad de aportar como 
prueba documental datos o planos catastrales y exigiendo la referencia catastral 
en los supuestos previstos legalmente. 

Al mismo tiempo, se exige la incorporación de certificación catastral descrip­
tiva y gráfica y expresión de la referencia catastral entre la documentación a 
aportar para la inmatriculación de fincas y excesos de cabida. 
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Real Decreto 1867/1998, 
de 4 de septiembre, por el que 
se modifican determinados 
artículos del Reglamento 
Hipotecario 

Vanas son las causas que hacen necesa­
ria una reforma amplia del Reglamento 
para la ejecución de la Ley Hipotecaria. 

En primer lugar, se han promulgado re­
cientemente dos leyes que, de forma d1s­
t1nta, han afectado a la legislación hipote­
caria. 

Una de ellas, la Ley 1311996, de 30 e.le 
diciembre, de Mechdas Admmistrativas y 
de Orden Social, en sus aruculos 50 a 57, 
ha regulado la constancia registra! de la re­
ferencia catastral y, en su articulo 12 7. el 
régimen de los Notanos y Registradores 
adscritos a la Dirección General de los Re­
gistros y del Notariado, posteriormente de­
sarrollado por el Real Decreto 1786/ 1997. 
de 1 de diciembre; la otra, la Ley 7 /1998, 
de l 3 de abri l, sobre Condiciones Genera­
les de la Contratación , a través de su dis­
posición adicional segunda, directamente 
ha dado nueva redacción a los artículos 
222, 253 y 258 de la Ley H1potecana. 

Como consecuencia de la reforma mtro­
ducida en la Ley 1311996, y siguiendo la li­
nea de la necesaria coordinación entre la 
realidad física y la jurídico-registra\, ha 
sido necesario adaptar la normativa regla­
mentaria relauva a las circunstancias c.les­
cripuvas de las fi ncas, admltlendo la posi­
bilidad de aportación de planos e.le 
idenuficación, considerando la descnpción 
penmetral de la finca como el med10 prefe­
rente de identificación y previendo la cons­
tancia registra! de las referencias catastrales 
(aruculo 51, reglas l.ª, 2.", 3.ª y 4 ª) . Al 
mismo tiempo se ha adaptado a la reforma 
legal la materia atinente a la mmatncula­
c1ón de fincas y excesos de cabida, buscan­
do al mismo uempo la mejor coordinación 
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del artículo 298 del Reglamento con el 205 
de la Ley Hipotecaria. 

«Artículo 4. 
Serán inscnbibles los bienes inmuebles 

y los derechos reales sobre los mismos, sin 
d isunc1ón de la persona f1s1ca o JUnd1ca a 
que pertenezcan, y por tanto, los de las Ad­
ministraciones públicas y los de las entida­
des civiles o eclesiásticas. 

Artículo 5. 
Los bienes 111muebles ele domimo publi­

co también podrán ser objeto de inscnp­
c1ón, conforme a su leg1slac1ón especial. 

Articulo 11. 
No serán inscribibles los bienes inmue­

bles y derechos reales a favor de entidades 
sm personalidad jurídica. 

Los bienes mmuebles y derechos reales 
de las umones temporales de empresas se­
rán mscnb1blcs en el Registro de la Propie­
dad siempre que se acredne, conforme al 
aruculo 3 de la Ley Hipotecaria, la compo­
sición de las mismas> el régimen ele adm1-
mstrac1ón y d1sposte1on sobre tales bienes, 
practicándose la mscripción a favor de los 
socios o miembros que las integran con su­
jeción al régimen de admm1stración y d is­
posición antes referido. 

Podrán inscribirse cesiones y ad.1udica­
ciones de bienes inmuebles y derechos 
reales a favor de las comisiones de acree­
dores, son necesidad de expresar su com­
posteión, acordadas en convenios que pon­
gan fi n a suspensiones de pagos, concursos 
o quiebras, identificándose en el asiento el 
auto Judicial de homologación del conve-
1110. Tales inscripciones no serán opo111bles 
a los acreedores que acrediten haber e.1erci­
tado su derecho de abstención mediante 
certificación .1ud1cial. 

Serán suscepubles de mscnpción los bie­
nes mmuebles y derechos reales pertene­
cientes a fondos, sean fondos de pensiones, 



de inversión inte1ior o exterior, de tituliza­
ción de activos. El acta de inscripción se 
practicará a favor de dichos fondos como 
bienes del patrimonio de los mismos. 

También podrán practicarse anotaciones 
preventivas de demanda y embargo a favor 
de las comunidades de propietarios en ré­
gimen de propiedad ho1izontal». 

« Artículo 13. 
En las cesiones de suelo por obra futura, 

en las que se estipule que la contrapresta­
ción a la cesión consiste en la transmisión 
actual de pisos o locales del edificio a cons­
truir, que aparezcan descritos en el propio 
titulo de permuta conforme a la Ley de 
Propiedad Horizontal y con fijación de la 
cuota que les corresponderá en los elemen­
tos comunes, al practicarse la inscripción 
se hará constar la especial comunidad 
constituida entre cedente y cesionario, 
siempre que se fije un plazo para realizar la 
edificación, que no podrá exceder de diez 
años. 

Salvo que en el título de cesión se pacte 
otra cosa, el cesionario podrá por sí solo 
otorgar las escrituras correspondientes de 
obra nueva y propiedad horizontal, siem­
pre que coincida exactamente la descrip­
ción que se hagan en ellas de los elementos 
independientes a que se refiere el párrafo 
anterior, La inscripción de la propiedad 
horizontal determinará que tales elementos 
queden inscritos a favor del cedente, sin 
necesidad de formalizar acta notarial de 
entrega. 

Salvo pacto en contrario, el cesionario 
no podrá enajenar ni gravar, sin consenti­
miento del cedente, los elementos inde­
pendientes que constituyen la contrapres­
tación. 

El régimen previsto en este artículo no 
será aplicable cuando los contratantes ha­
yan configurado la contraprestación a la 
cesión de forma distinta a lo contemplado 
en el párrafo primero o como meramente 
obligacional. En este caso se expresará de 
forma escueta en el cuerpo del asiento que 
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la contraprestación a la cesión es la obra 
futura, pero sin detallar ésta. En el acta de 
inscripción y en la nota al pie del docu­
mento se hará constar que el derecho a la 
obra futura no es objeto de inscripción. 

No obstante, si se hubiera garantizado la 
contraprestación con condición resolutoria 
u otra garantía real, se inscribirán estas ga­
rantías conforme al artículo 11 de la Ley 
Hipotecaria.» 

«Artículo 16. 
l. Para su eficaz constitución deberá ins­

cribirse a favor del superficiario el derecho 
de construir edificios en suelo ajeno y el de 
levantar nuevas construcciones sobre el 
vuelo o efectuarlas bajo el suelo de fundos 
ajenos. Los títulos públicos en que se esta­
blezca dicho derecho de superficie deberán 
reunir, además de las circunstancias necesa­
rias para la inscripción, las siguientes: 

a) Plazo de duración del derecho de su­
perficie, que no excederá de setenta y cin­
co años en el concedido por los Ayunta­
mientos y demás personas públicas, ni de 
noventa y nueve en el convenio entre par­
ticulares. Transcurrido el plazo, lo edifica­
do pasará a ser propiedad del dueño del 
suelo, salvo que se hubiese pactado que el 
superficiario habría de conservar parte de 
la edificación, fijándose la cuota que le co­
rresponde y las normas de comunidad por 
las que se rige el inmueble una vez extin­
guido el derecho de superficie. 

No obstante, antes de su vencimiento, po­
drá pr01Togarse la situación superficiaria por 
otro período no superior al máximo legal. 

b) Determinación del canon o precio 
que haya de satisfacer el superficiario, si el 
derecho se constituyere a título oneroso. 

c) Plazo señalado para realizar la edifi­
cación, que no podrá exceder de cinco 
años; sus características generales y destino 
de la construcción. El transcurso del plazo 
no impedirá, sin embargo, la inscripción 
de la declaración de la obra nueva, siempre 
que el régimen del derecho de superficie 
esté aún vigente e inscrito. 
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d) Pactos relativos a la realización de 
actos de disposición por el superficiario. 

e) Garantías de trascendencia real con 
que se asegure el cumplimiento de los pac­
tos del contrato. 

No serán inscribibles las estipulacio­
nes que sujeten el derecho de superficie a 
comiso. 

2. El derecho de elevar una o más plan­
tas sobre un edificio o el de realizar cons­
trucciones bajo su suelo, haciendo suyas 
las edificaciones resultantes, que, sin cons­
tituir derecho de superficie, se reserve el 
propietario en caso de enajenación de todo 
o parte de la finca o transmita a un tercero, 
será inscribibnle conforme a las normas del 
apartado 3.0 del artículo 8 de la Ley y sus 
concordantes. En la inscripción se hará 
constar: 

a) Las cuotas que hayan de correspon­
der a las nuevas plantas en los elementos y 
gastos comunes o las normas para su esta­
blecimiento. 

b) Determinación concreta del número 
máximo de plantas a construir. 

c) El plazo máximo para el ejercicio del 
derecho de vuelo, que no podrá exceder de 
diez años. 

d) Las normas de régimen de comuni­
dad, si se señalaren, para el caso de hacer 
la construcción. 

«Articulo 17. 
Los bienes inmuebles y los derechos re­

ales que pertenezcan a las Administracio­
nes Públicas se inscribirán en los Registros 
de la Propiedad de los partidos en que ra­
diquen aquéllos. 

Las Administraciones Públicas adopta­
rán las órdenes necesarias para la inscrip­
ción de sus bienes, con arreglo a su legisla­
ción especial. 

En las inscripciones podrán hacerse 
constar el organismo o servicio al que se 
hallaren adscritos los bienes. Si aquéllos 
tienen personalidad jurídica y los bienes 
pertenecen a su patrimonio independiente, 
se inscribirán a favor de los mismos. 
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Con posterioridad a la inscripción de los 
bienes, podrá también hacerse constar por 
nota marginal los cambios de adscripción 
de los bienes de las Administraciones Pú­
blicas a los diversos órganos de las mismas, 
por reorganización, aheración administra­
tiva o por cualquier otra causa, mediante el 
traslado de la disposición administrativa 
correspondiente. 

La previa división horizontal del edificio 
no será necesaria, si está inscrito a favor de 
la misma Administración Pública, siempre 
que se identifiquen claramente las partes 
del inmueble objeto de adscripción. 

Las transferencias de bienes entre distin­
tas Administraciones Públicas se harán 
constar por inscripción, en virtud de la dis­
posición administrativa que las haya acor­
dado. 

Artículo 18. 
Siempre que exista título inscribible de 

la propiedad de las Administraciones Pú­
blicas sobre los bienes que deban ser ins­
critos con arreglo a los artículos 4, 6 y 17 
de este Reglamento, se presentará en el Re­
gistro respectivo, y se extenderá, en su vir­
tud, una inscripción de dominio a favor del 
que resulte dueño, la cual deberá verificar­
se con sujeción a las reglas establecidas 
para la de los particulares y a las normas 
del artículo anterior. 

Cuando no exista título inscribible para 
practicar la inscripción, se estará a lo dis­
puesto en los artículos 206 de la Ley y con­
cordantes de este Reglamento.» 

«Artículo 51, reglas l.", 2.3, 3.3 y 4.ª 
l.ª La naturaleza de la finca se determi­

nará expresando si es rústica o urbana, el 
nombre con las que las de su clase sean co­
nocidas en la localidad, y en aquéllas, si se 
dedican a cultivo de secano o de regadío y, 
en su caso, la superficie aproximada desti­
nada a uno y a otro. 

Si se aporta cédula, certificación o licen­
cia administrativa que lo acredite se hará 



constar, además, la calificación urbanística 
de la finca. 

2. a La situación de las fincas rústicas se 
determinará expresando el término muni­
cipal, pago o partido o cualquier otro nom­
bre con que sea conocido el lugar en que se 
hallasen; sus linderos por los cuatro puntos 
cardinales; la naturaleza de las fincas colin­
dantes; y cualquier circunstancia que impi­
da confundir con otra la finca que se ins­
criba, como el nombre propio si lo tuviere. 
En los supuestos legalmente exigibles se 
hará constar la referencia catastral del in­
mueble. 

3.ª La situación de las fincas urbanas se 
determinará expresando el término muni­
cipal y pueblo en que se hallaren; el nom­
bre de la calle o sitio; el número si lo tu­
vieren, y los que hayan tenido antes; el 
nombre del edificio si fuere conocido por 
alguno propio; sus linderos por la izquier­
da (entrando), derecha y fondo; la referen­
cia catastral en los supuestos legalmente 
exigibles; y cualquier otra circunstancia 
que sirva para distinguir de otra la finca 
descrita. Lo dispuesto en este número no 
se opone a que las fincas urbanas cuyos 
linderos no pudieran determinarse en la 
forma expresada se designen por los cuatro 
puntos cardinales. 

4.ª La medida superficial se expresará 
en todo caso y con arreglo al sistema mé­
trico decimal, sin perjuicio de que también 
se haga constar la equivalencia a las medi­
das del país. 

La descripción de las fincas rústicas y 
urbanas será preferentemente perimetral, 
sobre la base de datos físicos referidos a las 
fincas colindantes o datos catastrales de las 
mismas tomados de plano oficial. 

Podrá completarse la identificación de la 
finca mediante la incorporación al título 
inscribible de una base gráfica, conforme a 
lo dispuesto en el artículo 398.b) de este 
Reglamento o mediante su definición topo­
gráfica con arreglo a un sistema de coorde­
nadas geográficas referido a las Redes Na­
cionales Geodésica y de Nivelación en 
proyecto expedido por técnico competente. 
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La base gráfica catastral o urbanística y 
el plano topográfico, si se ut ilizasen, debe­
rán acompañarse al título en ejemplar du­
plicado. Uno de sus ejemplares se retendrá 
por el Registrador para su archivo en el le­
gajo abierto a este efecto, sin perjuicio de 
su traslado o incorporación directa a so­
portes informáticos. Del archivo del dupli­
cado se tomará nota al margen del asiento 
correspondiente a la operación practicada 
y en el ejemplar archivado el Registrador 
hará constar el folio, tomo y número de 
finca a que corresponde. 

También podrá obtenerse el archivo de 
la base gráfica como operación registra! in­
dependiente, a cuyo efecto se incorporará 
al acta notarial autorizada a requerimiento 
del titular registra!, en la que describirá la 
finca en los términos previstos en las reglas 
anteriores. 

También servirán a los efectos identifi­
cadores previstos en esta regla los planos 
expedidos conformes a la normativa espe­
cífica, en particular en los siguientes casos: 

a) Cuando se trate de fincas edificadas 
cuya declaración de obra nueva se haya 
formalizado con las exigencias previstas en 
la legislación urbanística. 

b) Cuando se trate de fincas resultantes 
de proyecto de expropiación, compensa­
ción o reparcelación o cualquier otro de 
contenido similar previsto por la legisla­
ción urbanística. 

c) Cuando se trate de fincas resultantes 
de procedimientos de concentración parce­
laria. 

d) Cuando el titular se refiera a fincas 
correspondientes a Distritos Hipotecarios o 
a términos municipales en los que sean de 
aplicación las normas vigentes sobre coor­
dinación planimétrica entre el Registro y el 
Catastro. 

e) Cuando se trate de fincas que hayan 
sido objeto de tasación a efectos de garan­
tía hipotecaria de préstamos que forman 
parte de la cartera de cobertura de títulos 
emitidos al amparo de la legislación del 
mercado hipotecario o de cobertura de las 
previsiones técnicas de las entidades asegu-
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radoras o de determinación del patnmonio 
de las instituciones de inversión colectiva. 

1) Cuando se trate de montes o fincas 
colindantes con el dominio público maríti­
mo terrestre y se aporten planos conforme 
a la legislación de montes o costas. 

También podrá aportarse acta notanal 
de deslinde con citación de colindantes. 

Una vez aportado al Registro la base grá­
fica, el plano o acta notarial relacionados, 
bastará con que los otorgantes manifiesten 
que la descripción no ha varriado. 

Los Registradores dispondrán de aplica­
c10nes informáticas para el tratamiento de 
bases gráficas que permnan su coordina­
ción con las fincas registrales y la incorpo­
ración a éstas de la calificación urbanísuca 
o administrativa correspondiente.» 

«Artículo 298. 
1. Con arreglo a lo dispuesto en los ar­

tículos 199 párrafo b) y 205 de la Ley, la in­
matnculación de fincas no inscntas a favor 
de persona alguna se pracucará mediante 
el título público de su adquisicíón, en los 
siguientes casos: 

l.º Siempre que el transmitente o cau­
sante acredite la previa adquisición de la 
finca que se pretende inscribir mediante 
documento fehaciente. 

2.0 En su defecto, cuando se comple­
mente el título público adquisitivo con un 
actade notoriedad acreditativa de que el 
transmitente o causante es tenido por dueño. 

En ambos casos el título público de ad­
quisición habrá de expresar necesariamen­
te la referencia catastral de la finca o fincas 
que se traten de inmatricular, y se incorpo­
rará o acompañará al mismo certificación 
catastral descriptiva y gráfica, de tales fin­
cas, en términos totalmente coincidentes 
con la descripción de éstas en dicho título, 
de las que resulte además que la finca está 
catastrada a favor del transmitente o del 
adquirente. 

La frase «documento fehaciente» a que 
se refiere el supuesto 1.0 de este apartado, 
comprende no sólo los incluidos en el art1-
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culo 3 de la Ley, smo los que, según el ar­
tículo 1227 del Código Civil, hagan prue­
ba contra tercero en cuanto a su fecha. 

El documento fehaciente deberá conte­
ner siempre, como circunstancias esencia­
les, la descripción de la finca o fincas , sufi­
ciente para 1dent1ficarlas indubitadamente, 
naturaleza del acto o contrato, nombre y 
apellidos del trasferente y adquirente, fun­
cionano autonzante, en su caso, y fecha 
del documento. 

El acta de notonedad complementaria, 
tendrá por objeto comprobar y declarar la 
notonedad de que el transmitente de la fin­
ca o fincas que se pretendan inmatncular 
es tenido como dueño de ellas, a juicio del 
Notario autonzante, y se tramitará confor­
me al artículo 209 del Reglamento Nota­
rial, pudiendo autorizarse al tiempo o con 
posterioridad al titulo público al que com­
plementa. 

2. La inscnpc1ón que se realice conten­
drá, además de las circunstancias generales, 
las esenciales del título del transm1tente o 
del acta de notoriedad complementana. 

Además expresará que el asiento se 
practica conforme al artículo 205 de la Ley, 
con la limitaetón del articulo 207 de la 
misma Ley, y quedando supeditada su efi­
caCta a la constancia registra! de la publica­
ción del edicto regulado en el apartado 4 
siguiente. Iguales extremos se harán cons­
tar en la nota de despacho al pie del título 

3. Asimismo , podrán inmatricularse los 
excesos de cabida de las fincas ya inscntas, 
que resulten de titules públicos de adqui­
sición, siempre que se acredite en la forma 
prevista en el apartado 1 la previa adquisi­
ción de la finca por el transmitente con la 
mayor cabida resultante, se exprese la refe­
rencia catastral y se incorpore o acompañe 
certificación catastral, descriptiva y gráfica, 
que permita la perfecta identificación de la 
finca y de su exceso de cabida y de la que 
resulte que la finca se encuentra catastracla 
a favor del titular inscrito o del adquirente. 

Del mismo modo podrán inscribirse los 
excesos de cabida acrednados mediante 
certificación catastral o, cuando fueren in-



feriores a la quinta parte de la cabida ins­
crita, con el certificado o informe de técni­
co competente, en los términos previstos 
en el artículo 53 de la Ley de 30 de di­
ciembre de 1996, que permitan la perfecta 
identificación de la finca y de su exceso de 
cabida, sin necesidad de título traslativo. 
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También podrán inscribirse los excesos 
de cabida en virtud de expediente de do­
minio conforme a lo previsto en la Ley Hi­
potecaria y en este Reglamento, o en virtud 
del acta de presencia y notoriedad regulada 
en la legislación citada anteriormente sobre 
referencia catastral. • 

109 


	34 105
	34 106
	34 107
	34 108
	34 109
	34 110
	34 111



