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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

4579 Resolucion de 30 de enero de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Orgiva-Ugijar, por la que se califica
negativamente la inscripcion de un expediente previsto en el articulo 199 de
la Ley Hipotecaria al aportarse alegaciones de un cotitular colindante.

En el recurso interpuesto don A. F. R. contra la nota de calificacion de la registradora
de la Propiedad de Orgiva-Ugijar, dofia Matilde Maria Ros Berruezo, por la que se
califica negativamente la inscripcion de un expediente previsto en el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria al aportarse alegaciones de un cotitular colindante.

Hechos
I

Mediante instancia suscrita el dia 12 de junio de 2023 por don A. F. R., se solicitaba
la rectificacién de la descripcion de la finca registral nimero 5.752 de Durcal, asi como la
inscripcién de la representacion gréafica de la misma.

Presentada el dia 22 de junio de 2023 dicha instancia en el Registro de la Propiedad
de Orgiva-Ugijar, y una vez tramitado el expediente previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Acuerdo recaido en este Registro de la Propiedad sobre la calificacion del
documento (articulos 18 y 19 bis de la L.H. y 98 a 100 de su R.H.).

Entrada n.° 2501 del afio: 22/06/2023

Asiento n.° 438 Diario: 132

Presentado el 22/06/2023 a las 11:19:45

Presentante: D. A. F. R.

Interesados: D. A, F. R.

Naturaleza: instancia privada

Objeto: rectificacion de cabida mediante procedimiento del art 199 LH

Protocolo n.°/de fecha: 12/06/2023

D.2 Matilde Ros Berruezo, Registradora de la Propiedad de Orgiva-Ugijar, (Granada),
de conformidad con los articulos 18, 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria y 98 y siguientes
del Reglamento Hipotecario, notifico la siguiente calificacion negativa acordada hoy
como consecuencia de la presentacion de la instancia suscrita por Don A. F. R. el 22 de
junio de este afio, solicitando la rectificacion de cabida de la finca 5752 de Durcal por el
procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Hechos.

1. Que con fecha 22 de junio del afio 2023 se presenta instancia suscrita por D. A.
F. R., bajo el asiento 438 del Diario 132, por el que se solicita la rectificaciébn de la
descripcion de la finca registral 5752 de Dudrcal, con una cabida segun el registro
de 1.600 m?, en catastro de 1.572 m2 y segin medicion técnica alternativa realizada por
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la técnica colegiada n.° (...), Ingeniero Técnico en Topografia, D.2 A. C. D. R. de 1.521,24
m2. Se comienza el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria para
la incorporacion al folio real correspondiente a la finca, la rectificacion de la superficie en
base a la medicién técnica.

Una vez iniciado dicho procedimiento y conforme a lo dispuesto en el articulo 199 de
la Ley Hipotecaria, fueron notificados formalmente todos los colindantes registrales y
catastrales.

Dentro del plazo previsto en el articulo citado, se presentaron alegaciones de uno de
los colindantes catastrales, Don J. F. M. con fecha 20 de septiembre del afio dos mil
veintitrés, en su condicion de titular de una de las fincas colindantes, acompafiada de
planos y medicion realizada por la técnica colegiada n.° (...) por el COAAT de Granada,
D.2, M. J. V. M., presentando oposicion a este procedimiento ya que se invade parte de la
parcela catastral de su propiedad con numero 18073A008003750000DB que se
corresponde con la finca registral 5754 de Durcal.

Revisados nuestros soportes informaticos y examinados todos los antecedentes
registrales de estas fincas, se observa que hay superposicion de las coordenadas
georreferenciadas de ambas segun las mediciones técnicas y en base a las
certificaciones catastrales descriptivas y graficas de las mismas. Por todo lo expuesto y
existiendo una posible invasion de parte de la finca registral colindante, suspendo la
inscripcién solicitada en base a los siguientes.

Fundamentos de Derecho.

Habiéndose presentado alegaciones a la pretension de la rectificacién de cabida y en
base la [sic] los hechos antes expuestos, suspende la inscripcion de la misma.

Articulo 9 L.H.

“El folio real de cada finca incorporard necesariamente el codigo registral Unico de
aquélla, Los asientos del Registro contendran la expresion de las circunstancias relativas
al sujeto, objeto y contenido de los derechos inscribibles segun resulten del titulo y los
asientos del registro, previa calificacion del Registrador. A tal fin, la inscripcién contendra
las circunstancias siguientes:

a) Descripcion de la finca objeto de inscripcion, con su situacion fisica detallada, los
datos relativos a su naturaleza, linderos, superficie y, tratdndose de edificaciones,
expresion del archivo registral del libro del edificio, salvo que por su antigiiedad no les
fuera exigible. Igualmente se incluira la referencia catastral del inmueble o inmuebles que
la integren y el hecho de estar o no la finca coordinada graficamente con el Catastro en
los términos del articulo 10.

Cuando conste acreditada, se expresara por nota al margen la calificacién
urbanistica, medioambiental o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha
a la que se refiera.

b) Siempre que se inmatricule una finca, o se realicen operaciones de parcelacion,
reparcelacion, concentracion parcelaria, segregacion, divisién, agrupacion o agregacion,
expropiacion forzosa o deslinde que determinen una reordenacion de los terrenos, la
representacion gréafica georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria,
expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas
georreferenciadas de sus vértices.

Asimismo, dicha representacion podra incorporarse con caracter potestativo al
tiempo de formalizarse cualquier acto inscribible, o como operacion registral especifica.
En ambos casos se aplicaran los requisitos establecidos en el articulo 199.

Para la incorporacion de la representacion grafica de la finca al folio real, debera
aportarse junto con el titulo inscribible la certificacion catastral descriptiva y gréfica de la
finca, salvo que se trate de uno de los supuestos en los que la ley admita otra
representacion grafica georreferenciada alternativa.
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En todo caso, la representacion gréfica alternativa habra de respetar la delimitacion
de la finca matriz o del perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulte de la
cartografia catastral. Si la representacion grafica alternativa afectara a parte de parcelas
catastrales, debera precisar la delimitacion de las partes afectadas y no afectadas, y el
conjunto de ellas habra de respetar la delimitacion que conste en la cartografia catastral.
Dicha representacion grafica deberd cumplir con los requisitos técnicos que permitan su
incorporacion al Catastro una vez practicada la operacion registral.

La representacion gréfica aportada serd objeto de incorporacion al folio real de la
finca, siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia
entre dicha representacion y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera
parcial, con otra representacion gréfica previamente incorporada, asi como la posible
invasion del dominio publico.

Se entenderd que existe correspondencia entre la representacion grafica aportada y
la descripcion literaria de la finca cuando ambos recintos se refieran basicamente a la
misma porcién del territorio y las diferencias de cabida, si las hubiera, no excedan del
diez por ciento de la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacion de la finca
inscrita ni su correcta diferenciacion respecto de los colindantes.

Una vez inscrita la representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida
serd la resultante de dicha representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que
previamente constare en la descripcion literaria. El Registrador notificard el hecho de
haberse practicado tal rectificacion a los titulares de derechos inscritos, salvo que del
titulo presentado o de los tramites del articulo 199 ya constare su notificacion,

A efectos de valorar la correspondencia de la representacion gréafica aportada, en los
supuestos de falta o insuficiencia de los documentos suministrados, el Registrador podra
utilizar, con caracter meramente auxiliar, otras representaciones graficas disponibles, que
le permitan averiguar las caracteristicas topograficas de la finca y su linea poligonal de
delimitacion.

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

Los Registradores de la Propiedad no expedirdn mas publicidad grafica que la que
resulte de la representacion gréafica catastral, sin que pueda ser objeto de tal publicidad
la informacién grafica contenida en la referida aplicacion, en cuanto elemento auxiliar de
calificacién. Solo en los supuestos en los que la ley admita otra representacion gréafica
georreferenciada alternativa, ésta podra ser objeto de publicidad registral hasta el
momento en que el Registrador haga constar que la finca ha quedado coordinada
graficamente con el Catastro. Hasta entonces, se hara constar en esta publicidad el
hecho de no haber sido validada la representacion grafica por el Catastro. Asimismo,
podra ser objeto de publicidad registral la informaciéon procedente de otras bases de
datos, relativa a las fincas cuya representacion grafica catastral haya quedado o vaya a
quedar incorporada al folio real.

c) La naturaleza, extension y condiciones, suspensivas o resolutorias, si las
hubiere, del derecho que se inscriba, y su valor cuando constare en el titulo.

d) El derecho sobre el cual se constituya el que sea objeto de la inscripcion.

e) La persona natural o juridica a cuyo favor se haga la inscripcion o, cuando sea el
caso, el patrimonio separado a cuyo favor deba practicarse aquélla, cuando éste sea
susceptible legalmente de ser titular de derechos u obligaciones. Los bienes inmuebles y
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derechos reales de las uniones temporales de empresas seran inscribibles en el Registro
de la Propiedad siempre que se acredite, conforme al articulo 3, la composicion de las
mismas y el régimen de administracion y disposicion sobre tales bienes, practicandose la
inscripcién a favor de los socios o miembros que las integran con sujecion al régimen de
administracion y disposicion antes referido. También podran practicarse anotaciones
preventivas de demanda y embargo a favor de las comunidades de propietarios en
régimen de propiedad horizontal.

En cualquier momento, el titular inscrito podra instar directamente del Registrador
que por nota marginal se hagan constar las circunstancias de un domicilio, direccién
electrénica a efectos de recibir comunicaciones y notificaciones electronicas vy
telematicas relativas al derecho inscrito. Las comunicaciones a través de medios
electrénicos y telematicos seran validas siempre que exista constancia de la transmision
y recepcion, de sus fechas y del contenido integro de las comunicaciones, y se
identifique de forma auténtica o fehaciente al remitente y al destinatario de las mismas.

f) La persona de quien procedan inmediatamente los bienes o derechos que deban
inscribirse.

g) El titulo que se inscriba, su fecha, y el Tribunal, Juzgado, Notario o funcionario
que lo autorice.

h) La fecha de presentacion del titulo en el Registro y la de la inscripcion.

i) El acta de inscripcion y la firma del Registrador, que supondra la conformidad del
mismo al texto integro del asiento practicado.

Lo dispuesto en este articulo se entiende sin perjuicio de lo especialmente regulado
para determinadas inscripciones.”

Articulo 199 L.H.

“El titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podra
completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacién y delimitacién
gréfica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacion de la
correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica.

El Registrador solo incorporara al folio real la representacion gréafica catastral tras ser
notificada a los titulares registrales del dominio de la finca si no hubieran iniciado éstos el
procedimiento, asi como a los de las fincas registrales colindantes afectadas. La
notificacién se hara de forma personal. En el caso de que alguno de los interesados
fuera desconocido, se ignore el lugar de la notificacion o, tras dos intentos, no fuera
efectiva la notificacién, se hard mediante edicto insertado en el "Boletin Oficial del
Estado", sin perjuicio de utilizar, en todo caso, el sistema de alertas previsto en la regla
séptima del articulo 203. Los asi convocados o notificados podran comparecer en el
plazo de los veinte dias siguientes ante el Registrador para alegar lo que a su derecho
convenga. Cuando las fincas colindantes estén divididas en régimen de propiedad
horizontal, la notificacién se realizara al representante de la comunidad de propietarios.
No ser& precisa la notificacion a los titulares registrales de las fincas colindantes cuando
se trate de pisos, locales u otros elementos situados en fincas divididas en régimen de
propiedad horizontal.

La certificacion gréfica aportada, junto con el acto o negocio cuya inscripcién se
solicite, 0 como operacién especifica, serd objeto de calificacién registral conforme a lo
dispuesto en el articulo 9.

El Registrador denegard la inscripcién de la identificacién grafica de la finca, si la
misma coincidiera en todo o parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico,
circunstancia que sera comunicada a la Administracion titular del inmueble afectado. En
los demas casos, y la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidira
motivadamente segln su prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes
determine necesariamente la denegacion de la inscripcion. La calificacion negativa podra
ser recurrida conforme a las normas generales.
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Si la incorporacion de la certificacion catastral descriptiva y gréfica fuera denegada
por la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas, el promotor podré instar el
deslinde conforme al articulo siguiente, salvo que los colindantes registrales afectados
hayan prestado su consentimiento a la rectificacion solicitada, bien en documento
publico, bien por comparecencia en el propio expediente y ratificacion ante el
Registrador, que dejara constancia documental de tal circunstancia, siempre que con ello
no se encubran actos o negocios juridicos no formalizados e inscritos debidamente.

En caso de calificacion positiva, la certificacion catastral descriptiva y grafica se
incorporara al folio real y se hara constar expresamente que la finca ha quedado
coordinada graficamente con el Catastro, circunstancia que se notificara telematicamente
al mismo y se reflejara en la publicidad formal que de la misma se expida.

2. Cuando el titular manifieste expresamente que la descripcion catastral no se
corresponde con la realidad fisica de su finca, debera aportar, ademas de la certificacion
catastral descriptiva y gréafica, una representacion grafica georreferenciada alternativa.

El Registrador, una vez tramitado el procedimiento de acuerdo con el apartado
anterior, en el que ademas se debera notificar a los titulares catastrales colindantes
afectados, incorporard la representacion grafica alternativa al folio real, y lo comunicara
al Catastro a fin de que incorpore la rectificacion que corresponda de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado 3 del articulo 18 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

Practicada la alteracion, el Catastro lo comunicara al Registradora a efectos de que
este haga constar la circunstancia de la coordinacién e incorpore al folio real la nueva
representacion grafica catastral de la finca.

La representacion gréafica alternativa solo podra ser objeto de publicidad registral
hasta el momento en que el Catastro notifique la practica de la alteracion catastral, y el
Registrador haga constar que la finca ha quedado coordinada graficamente con el
Catastro.”

Por todo lo expuesto he acordado suspender la inscripcion del documento
presentado en razén a los fundamentos de derecho antes expresados. Notifiquese este
acuerdo en el plazo maximo de diez dias contados desde esta fecha.

En consecuencia, conforme al articulo 323 de la Ley Hipotecaria, queda
automaticamente prorrogado el asiento de presentacion, sélo en cuanto al contenido del
mismo que ha sido objeto de suspension, por un plazo de 60 dias habiles desde la
recepcion de la dltima de las notificaciones efectuadas de acuerdo con el articulo 322 de
la L.H.

Contra el presente acuerdo de calificacion (...)

Orgiva, a veintinueve de septiembre del afio dos mil veintitrés La Registradora (firma
ilegible) Fdo: D.2 Matilde Ros Berruezo.

Contra la anterior nota de calificacion, don A. F. R. interpuso recurso el dia 14 de
noviembre de 2023 mediante escrito en el que indicaba lo siguiente:

«Que por medio de este escrito vengo a formular recurso potestativo ante Direccién
General de los registros y del notariado, contra el acuerdo de calificaciébn suspensiva,
ante el documento presentado por el dicente por via ordinaria el dia 22/06/23, bajo el
asiento 438 del diario 132, entrada namero 2501 relativa a la informacion del expediente
del articulo 199 de la LH (...)
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El presente recurso se fundamenta en los siguientes
Motivos:

Primera. Que dicha -calificacion suspensiva se sustenta en las alegaciones
presentadas de un colindante catastral, concretamente D. J. F. M., que refiere un plano
contenido sobre una fotografia area de un tamafio 11 cm por 13 cm, refiriendo las
coordenadas de la supuesta zona afectada. Y digo supuesta zona afecta, y que D J.,
quien formula oposicion no acredita ser titular registral de ninguna finca inmatriculada
supuestamente afectada por la pretension del promotor.

A este respecto, la exposicién de motivos de la Ley Hipotecaria ya sefiala que “si no
se concede a la inscripcion caracter constitutivo, se le da, en cambio, tan singular
sustantividad en las aspectos civil y procesal, que solo las relaciones inscritas surtiran
plena eficacia legal”. Y que “los titulares de derechos que pueden ser objeto de
inscripcién especial y separada, deben cuidar directamente de su ingreso en el Registro.
Su negligencia no ha de merecer especial proteccion”.

Y plasmando esas ideas en su articulado, el articulo 32 LH establece que "Los titulos
de dominio o de otros derechos reales sobre bienes inmuebles, que no estén
debidamente inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad, no perjudican a
tercero.”

El articulo 319 establece que “...las Oficinas del Estado no admitirdn ningdn
documento o escritura de que no se haya tomado razén en el Registro por los cuales se
constituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan derechos reales sujetos a
inscripcion, si el objeto de la presentacion fuere hacer efectivo, en perjuicio de tercero,
un derecho que debi6 ser inscrito”.

Y el articulo 199 LH establece que “la mera oposicion de quien no haya acreditado
ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes no determina
necesariamente la denegacion de la inscripcion”.

En consecuencia, la mera afirmacion de quien alega ser propietario de una finca,
pero no lo acredita debidamente en términos fehacientes ni oponibles a terceros, no
puede ser por si misma motivo suficiente para que impedir estimar la pretension del
promotor del procedimiento del articulo 199 LH para la georreferenciacion de la finca
registral de la que éste si que es titular registral.

Segunda. Que al efecto no obstante, nos reiteramos en la definicion de la finca
registral 5.452 del registro de la propiedad de Orgiva, Granada, definidas en el informe
técnico georreferenciacion y superficie de fecha 23 de mayo de 2.023,
complementandolo con el anexo de fecha de 10 de noviembre de 2023 (...), aclarando
las dudas técnicas que pudiera albergar la registradora, formando su contenido
motivacion expresa del presente recurso y que no reproducimos por no reiterar los
razonamientos en él expuestos, todo ello a los efectos legales oportunos.

Tercera. Que, en otro orden de cosas, el alegante tiene la necesidad de acreditar
sus manifestaciones con alguna prueba, si quiera indiciaria, que dé soporte o credibilidad
a sus alegaciones, en caso contrario, parece deducirse que la mera existencia de
controversia, si estuviera fundada en la posible invasion de finca colindante o dominio
publico o en la celebracion de negocio traslativo, seria suficiente para denegar la
inscripcién. Sin embargo, la doctrina més reciente ha considerado de suma importancia
gue las alegaciones sean acompafiadas alguna prueba que las sustente. Asi lo entendio
por ejemplo la resolucién de 24 de abril 2018. Por su parte la resolucion de 12 de junio
de 2018 afirma: “Debe también ponerse de manifiesto que la alegacién asi formulada no
aparece respaldada por un informe técnico o prueba documental que, sin ser por si
misma exigible, sirva de soporte a las alegaciones efectuadas”.

Siguiendo la doctrina de esta Direccion General en la Resolucion de 13 de julio
de 2017 (que, si bien se referia al procedimiento del articulo 203 de la Ley Hipotecaria,
es extrapolable al presente supuesto), no es razonable entender que la mera oposicion
gue no esté debidamente fundamentada, aportando una prueba escrita del derecho de
quien formula tal oposicion, pueda hacer derivar el procedimiento a la jurisdiccion
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contenciosa. No puede ser otra la interpretacion de esta norma pues de otro modo se
desvirtuaria la propia esencia de este expediente segin se ha concebido en el marco de
la reforma de la jurisdiccion voluntaria.»

\%

La registradora de la Propiedad emiti6é informe en defensa de su nota de calificacion
el dia 27 de noviembre de 2023, ratificandola en todos sus extremos, y elevd el
expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198, 199 y 326 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de 15 de marzo, 21y 22 de abril, 8,
15 y 30 de junio, 22 de julio y 29 de septiembre de 2016, 4 de abril, 10 de octubre y 13,
18 y 19 de diciembre de 2017, 15 de enero, 10 y 13 de abril, 5 de julio y 5 de diciembre
de 2018 y 23 de enero, 4 y 10 de julio y 27 de noviembre de 2019, y las Resoluciones de
la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 1 de junio de 2020 y 14 de
enero, 28 de julio y 13 de octubre de 2021.

1. Es objeto de este expediente decidir si procede la inscripcién una representacion
gréfica alternativa a la catastral solicitada en virtud del expediente previsto en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria respecto de la finca 5.752 de Durcal.

Una vez tramitado el expediente, la registradora suspende la rectificacion de la
descripcion de la finca, asi como la inscripcion de la representacién gréfica, en base al
referido escrito de oposiciéon formulado por un titular colindante conforme al anterior
relato factico. Del mismo resulta el caracter controvertido de la titularidad de la misma,
afectada en caso de incorporar la representacién grafica solicitada, aportando para ello
el preceptivo principio de prueba que fundamenta la calificacion recurrida, concretamente
un informe técnico del que resulta la medicién y planimetria de la finca, acreditando el
caracter controvertido de la operacion registral solicitada por la posible invasion de la
finca colindante.

En primer lugar, debe este Centro Directivo confirmar la legitimacion del titular
catastral colindante notificado para formular las alegaciones que considere oportunas en
la tramitacion del presente expediente, sin ser procedente la negacion de su legitimidad,
como pretende el recurrente. El expediente previsto en el apartado 2 del articulo 199 de
la Ley Hipotecaria tiene por objeto la inscripcion registral de una representacién gréfica
que altera la configuracion de las parcelas catastrales, por lo que esta fuera de toda
duda que los titulares colindantes afectados tienen derecho a ser oidos en el expediente
y pueden y deben tomarse en consideracién las alegaciones que fundadamente efectien
en su tramitacién, tal y como resulta del citado precepto. Acreditada su titularidad, a
juicio del funcionario calificador, procede la consideracion de las alegaciones aportadas
en el ejercicio de la preceptiva funcién calificadora.

2. Elarticulo 199 de la Ley Hipotecaria regula el expediente para la inscripcion de la
representaciéon gréafica georreferenciada de la finca y su coordinacién con el Catastro,
disponiendo que el titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca
inscrita podra completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacion y
delimitacién gréfica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacién
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica. El apartado 2 del
articulo 199 remite, en caso de tratarse de una representacion gréafica alternativa a la
catastral, a la misma tramitacion de su apartado 1, con la particularidad de que han de
ser notificados los titulares catastrales colindantes afectados.
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3. Es reiterada y consolidada la doctrina de esta Direccion General en los
supuestos en los que se pretende la inscripcidon de una representacion grafica y puede
sintetizarse del siguiente modo:

a) el registrador debe calificar en todo caso la existencia o0 no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria).

b) a tal efecto el registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, las
representaciones gréficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topogréficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta
Direccion General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e historica, disponible en la Sede Electronica del Catastro.

c) dado que con anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 de junio, se permitia el acceso
al Registro de fincas sin que se inscribiese su representacion grafica georreferenciada, la
ubicacion, localizacién y delimitacién fisica de la finca se limitaba a una descripcion
meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la hora de
determinar la coincidencia de la representacion gréafica con otras fincas inmatriculadas
con anterioridad a dicha norma.

d) el registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segin su prudente criterio. En caso de haberse manifestado
oposicién por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacién de la
jurisdiccion voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulacion
de oposicién por alguno de los interesados no hard contencioso el expediente, ni
impedir4 que continde su tramitacion hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «la mera oposicion de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripcion».

Lo que no impide, por otra parte, que las alegaciones recibidas sean tenidas en
cuenta para formar el juicio del registrador.

e) el juicio de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado y
fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o
remitirse a la mera oposicion no documentada de un colindante.

4. En el presente caso, pretendida la inscripcion de la representacion gréfica vy,
tramitado el preceptivo expediente conforme a lo expuesto, se presenta escrito de
oposicién anteriormente citados, justificando la misma tanto mediante el citado informe
técnico.

Aunque, como sefiala el articulo 199, «la mera oposicion de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes no
determina necesariamente la denegacion de la inscripcidn», ello no puede entenderse en
el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para formar el juicio del
registrador, poniendo de manifiesto una situacién de posible invasion de la finca
colindante.

En primer lugar, debe confirmarse la legitimacién del cotitular colindante para
formular la oportuna oposicion, al resultar sobradamente acreditada su colindancia en el
presente expediente, extremo éste no controvertido en el mismo escrito de recurso.

5. En segundo lugar, de los datos y documentos que obran en el expediente, se
evidencia que no es pacifica la delimitacion grafica que se pretende inscribir, resultando
posible o, cuando menos no incontrovertido, que con la inscripcidn de la representacion
grafica aportada se puede alterar la realidad fisica exterior que se acota con la global
descripcidn registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros. Se trata, por tanto, de
la utilizacion del expediente previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria para obtener
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el reflejo registral de una pretension conflictiva que ya habia sido previamente tratada por
las partes y previamente instada en la base catastral. Asi ha quedado acreditado en los
escritos de alegaciones mediante la aportacion del principio de prueba anteriormente
expuesto.

Y, tal y como ha sostenido este Centro Directivo, el recurso contra la calificacion no
es el cauce apropiado para resolver (como pretende el recurrente) un conflicto entre
titulares colindantes y referida a la titularidad de una porcion de terreno perfectamente
delimitada, cuestidn que, a falta de acuerdo entre los interesados, estara reservada a los
tribunales de Justicia.

Estando fundada documentalmente la oposiciéon y puesto de manifiesto un conflicto
sobre la delimitacién vy titularidad de las fincas, concretamente de una acequia que se
aflade como lindero, tendra éste que resolverse por acuerdo entre las partes o en los
tribunales de Justicia, sin que quepa plantear el recurso como una suerte de
contestacion o tramite para rebatir las alegaciones formuladas.

Debe recordarse, como se indicé en la Resolucion de 19 de julio de 2016 (reiterada
en otras posteriores), que el objeto de la intervencion de los titulares colindantes en los
procedimientos de concordancia del Registro con la realidad fisica es evitar que puedan
lesionarse sus derechos y en todo caso que se produzcan situaciones de indefension,
asegurando, ademas que puedan tener acceso al registro situaciones litigiosas o que
puedan generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial. Aplicando la doctrina de la
Resolucion de 5 de marzo de 2012, la notificacion a los colindantes constituye un tramite
esencial en este tipo de procedimientos: «la participacion de los titulares de los predios
colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste especial importancia por cuanto son
los mas interesados en velar que el exceso de superficie de la finca concernida no se
haga a costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes. Por eso constituye un requisito
capital que se les brinde de un modo efectivo esa posibilidad de intervenir en el
expediente. En caso contrario se podria producir un supuesto de indefensién».

Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcion de la representacion grafica,
lo procedente es la denegacion de dicha inscripciéon y podra acudirse al expediente de
deslinde regulado en el articulo 200 de la Ley Hipotecaria (tal y como prevé para estos
casos el articulo 199 de la Ley Hipotecaria), sin perjuicio de poder acudir al juicio
declarativo correspondiente (cfr. articulo 198 de la Ley Hipotecaria).

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
impugnada.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 30 de enero de 2024.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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