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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

14774 Resolucion de 25 de mayo de 2023, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Roquetas de Mar n.° 1, por la que se
deniega la inscripcion de la agrupacion de dos fincas registrales y de su
georreferenciacion, una vez tramitado el expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, en el que se han practicado alegaciones contra la inscripcion de
la georreferenciacion de la finca.

En el recurso interpuesto por dofia M. A. M. M. contra la nota de calificacion del
registrador de la Propiedad de Roquetas de Mar nimero 1, don Cristébal Avilés Hidalgo,
por la que se deniega la inscripcién de la agrupacion de dos fincas registrales y de su
georreferenciacion, una vez tramitado el expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, en el que se han practicado alegaciones contra la inscripcion de la
georreferenciacion de la finca.

Hechos
I

Mediante escritura publica otorgada el dia 21 de septiembre de 2022 por el notario
de El Ejido, Eduardo Echeverria Soria, con el nimero 1.599 de protocolo, dofia M. A. M.
L. y dofia M. A. M. M., como titulares registrales de las fincas y siendo éstas colindantes,
solicitaban la inscripcion de la agrupacion de dos fincas registrales, la 2.620 y la 2.837
del término municipal de Roquetas de Mar.

La 2.620 se describe como «Urbana: Parcela de tierra destinada a solar procedente
de la antigua (...) término de Roquetas de Mar (Almeria) de cien metros cuadrados (100
m2), producto de diez metros de frente por diez metros de fondo. Lindante: Levante, con
un camino y tierras de M. M., hoy Instituto Nacional de Colonizacién; por donde tiene su
frente; Norte, finca que se vende a Don A. L. E.; Poniente, resto de la finca matriz, y Sur,
A. C. M.».

La finca 2.837 se describe como: «Urbana; Parcela de tierra destinada a solar,
procedente de la antigua (...) término de Roquetas de Mar (Almeria), de diez metros de
frente por siete y medio de fondo, que hacen setenta y cinco metros cuadrados (75 m?).
Linda: Levante, con solar de R. M. C.; Sur, A. C. M.; y Poniente y Norte, con resto de la
finca matriz de la que se segrega, finca registral nimero 1.489».

En dicha escritura, manifestaban las otorgantes que las dos fincas registrales se
correspondian parcialmente con la parcela con referencia catastral 3991617WF3639S0001Q0.

La finca resultante de la agrupacion se describia como: «Urbana: Parcela de tierra
destinada a solar, procedente de la antigua (...) término de Roquetas de Mar (Almeria). Tiene
una superficie de ciento setenta y cinco metros cuadrados (175 m2), si bien segun reciente
medicion, tiene una superficie de doscientos treinta y un metros con tres decimetros
cuadrados (231,03 m?). Lindante: Levante, con un camino Yy tierras de M. M. hoy del Instituto
Nacional de Colonizacion, actual calle (...); por donde tiene su frente; Norte, finca que se
vendio a Don A. L. E. actualmente Comunidad de Propietarios del Edificio Calle (...), siendo la
catastral 3991618WF3639S en el emplazamiento de poniente y finca de propiedad de D.2 D.
F. R., siendo la catastral 3991609WF3639S0001WO en el emplazamiento de levante;
Poniente, segregacion efectuada en la finca matriz, actualmente la registral 103.518,
propiedad de los Hermanos M. L. y Sur en su lado de levante, A. C. M., hoy I. M. C. M. en la
catastral 3991616WF3639S0001GO y en su lado de poniente con la Comunidad de
Propietarios del Edificio sito en la calle (...), actual catastral 3991611WF3639S». Para
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justificar la superficie, se acompafaba informe del arquitecto don M. J. M. T., que contenia el
archivo GML con las coordenadas de la finca resultante de la agrupacion, cuya inscripcion se
solicita, previa tramitacion del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Sobre dicha finca, se declaraba una obra nueva que ocupaba 194,67 metros
cuadrados sobre el solar de 231,03 metros cuadrados, la cual se describia en la escritura
calificada.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Roquetas de Mar
namero 1, una vez tramitado el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Cristébal Avilés Hidalgo, Registrador de la Propiedad de Roquetas de Mar N.° 1,
conforme al art. 18 de la Ley Hipotecaria, formulo la siguiente calificacion negativa, en
base a los siguientes hechos y fundamentos de derecho.

A) Hechos:

1. Titulo que se califica: Escritura otorgada el 21/09/2022 ante el Notario de Ejido
(El) Eduardo Echevarria Soria, numero 1599/2022, presentada el 28/09/2022 bajo el
asiento 1691 del Diario 116.

2. En la escritura referida se instrumenta la agrupacion de las fincas 2837 y 2620
de Roquetas de Mar, y el exceso de cabida de la finca resultante que pasa de 175
metros cuadrados a 231,03 metros cuadrados, ademas la declaracion de obra nueva
terminada. Se acompafa a la escritura un Informe de Validacion Grafica negativo, con
C.S.V.: (...), como tramite previo a la inscripcion de las operaciones citadas se tramita el
procedimiento inscripcion de base gréfica recogido en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria.

3. Iniciado el procedimiento de notificaciones a colindantes catastrales y registrales
previsto en el articulo 199 del mismo texto legal, entre ellos Don R. F. M. L., cotitular
junto a la promotora del procedimiento Dofia M. A. M. L. de la finca 103518 de Roquetas
de Mar, con referencia catastral 3991610WF3639S0001UO, colindante con la finca
resultante de la agrupacion, ha presentado escrito de fecha veintitrés de noviembre de
dos mil veintidds en el que manifiesta su oposicion a la inscripcion pretendida, junto con
Informe de descripcion de finca, expedido por el Ingeniero Técnico Agricola, Don J. J. M.
L., informe técnico del ingeniero agronomo, Don A. J. H. M., e informe de validacién
grafica con C.S.V.: (...), que se acompafan por fotocopia, de los que derivan su
oposicion.

4. Los informes de validacidon grafica aportados por ambas partes han sido
comprobados por este Registro, solapandose entre ellos en una superficie de cincuenta
y seis metros un decimetros cuadrados.

B) Fundamentos de Derecho:

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria, relativo a las circunstancias que deben contener
las inscripciones, y a la representacion grafica de las fincas, en su apartado b,
parrafos 2.2 y siguientes, se expresa: “Asimismo, dicha representaciéon podra
incorporarse con caracter potestativo al tiempo de formalizarse cualquier acto inscribible,
0 como operacién 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 grafica de la finca, salvo que se trate de uno de los supuestos en los que la
ley admita otra representacidon grafica georreferenciada alternativa. En todo caso, la
representacién grafica alternativa habra de respetar la delimitacién 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
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precisar la delimitacién 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
grafica aportada sera 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 grafica previamente incorporada, asi como la posible invasién 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”.

El punto 3 del articulo 10 de la Ley Hipotecaria dice: “Unicamente podra aportarse
una representacion grafica georreferenciada complementaria o alternativa a la
certificacion catastral grafica y descriptiva, en los siguientes supuestos: a)
Procedimientos de concordancia entre el Registro de la Propiedad y la realidad
extrarregistral del Titulo VI de esta Ley en los que expresamente se admita una
representacion grafica alternativa”. Y en el punto 1.° del articulo 198 del mismo texto
legal, respecto de la concordancia entre Registro y Catastro, especifica como uno de los
procedimientos que se pueden llevar a cabo para ello: “La inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de la finca y su coordinacion con el Catastro”.

En el articulo 199 parrafo 1.° del apartado b de la Ley Hipotecaria, se establece:
“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 grafica, una representacion gréafica georreferenciada alternativa...”.

Por los referidos hechos y fundamentos de derecho.

Acuerdo suspender la inscripcion de la escritura resefiada en el hecho 1.° por el
defecto subsanable de existir dudas fundadas para registrar la representacion gréafica
georreferenciada de la finca, en base a la oposicién del citado colindante como se ha
explicado.

No se ha tomado anotacion de suspension por no haberse solicitado, pudiendo el
intereado [sic] o funcionario autorizante durante la vigencia del asiento de presentacion y
dentro del plazo de la prérroga —art. 323 L.H.—, solicitar la anotacion prevista en al
art. 42.9 L.H.

La presente calificacion negativa determina la prorroga del asiento de presentacion
por plazo de sesenta dias a contar desde que se tenga constancia de la recepcion de la
ultima de las notificaciones legalmente pertinentes, de conformidad con los arts. 322
y 323 de la Ley Hipotecaria.

Contra la presente nota de calificacion (...)

Roquetas de Mar, treinta y uno de enero del afio dos mil veintitrés El registrador
(firma ilegible).»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia M. A. M. M. interpuso recurso el dia 6 de
marzo de 2023 mediante escrito en el que alegaba, resumidamente, en lo que interesa al
objeto del presente recurso, lo siguiente:

«Digo

Primero. (...)
Cuarto. En la actualidad soy cotitular de las fincas 2.620 y 2.837, con una
coparticipacion (50%) en el inmueble, del que se pretende hoy la inscripcién del conjunto
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edificatorio existente sobre el mismo. Esta cotitularidad la ostento conjuntamente con D.2
M. A. M. L.

La finca 103.518, en la actualidad, es cotitularidad de D.2 M. A. M. L.y D. R. F. M. L.
(hoy alegante), en un 50% cada uno de ellos.

Quinto. El expediente que es causa de la solicitud de inscripcion es el del nimero
de asiento 1.691 del diario 116, incoado de acuerdo a las previsiones del articulo 199 de
la Ley Hipotecaria, refiriéndose a la agrupacion de las fincas 2.620 y la 2.837 como acto
previo para la posterior inscripcion de la obra nueva existente sobre ellas, asi como la
incorporacion de la representacion grafica georreferenciada que se presenta para su
inclusion al folio real resultante de la agrupacion realizada, haciendo constar que la
superficie real y actualizada de las fincas agrupadas es de 231,03 m2s, y sobre la que se
emplaza el conjunto inmobiliario, y ello conforme certifica el arquitecto D. M. J. M. T. en la
escritura de agrupacion (...).

Sexto. (...)

Octavo. Se justifica la calificacion negativa en las dudas surgidas al Sr. Registrador
en cuanto a la titularidad del espacio existente entre informes de validacion presentados.
El primero por mi parte junto con la escritura de agrupacion (y certificado de técnico
competente) y el presentado por el alegante (junto a un informe de parte realizado por un
ingeniero agrénomo, incompetente en el dmbito urbano y edificatorio), existiendo una
superficie de 56,01 m2s entre las dos validaciones.

Noveno. (...)

Décimo. El espacio que el alegante considera invadido estaria ubicado en la parte
de levante de la registral 103.518, con una superficie de 59,00 m2.

Undécimo. La finca de la que es copropietario D. R. F. M. L., tal y como consta en
ese Registro de la Propiedad, cuyos archivos dejamos expresamente indicados, y que el
alegante determina que se ve afectada, es la siguiente:

Finca de Roquetas de Mar n.° 103.518. Cédigo registral Unico: 04014001471895 (...)
Descripcion de la finca:

Localizacién: paraje de partido de (...) del término de Roquetas de Mar.

Linderos: Norte, resto de finca matriz de la que se segrega; Sur, A. C. M.; Este, R. M.
C..; y Oeste, calle (...)

Descripcién: Urbana: parcela de tierra de secano, en el paraje (...), término de
Roquetas de Mar, de cabida ciento veintiln metros cuadrados, lindante: Norte, resto de
finca matriz de la que se segrega; Sur, A. C. M.; Este, R. M. C..; y Oeste, calle (...)

[se inserta imagen]

Referencia Catastral: No consta, aunque posteriormente se ha relacionado
indebidamente y de forma exclusiva con la 3991610WF3639S0001UO, teniendo una
superficie segun catastro de 180 m2. La consulta catastral es la siguiente:

[se inserta imagen]

Duodécimo. Frente a la referida calificacion negativa, el recurrente, en nombre
propio y como cotitular de las fincas afectadas, al amparo de lo dispuesto en los
articulos 324, siguientes y concordantes de la Ley Hipotecaria y demas disposiciones
gue se citardn, muestra, en términos juridicos, su desacuerdo por la calificacién negativa
y, de acuerdo a ello, viene a interponer contra la misma, el presente recurso ante el titular
del Registro de la Propiedad ndmero 1 de Roquetas de Mar para su remision, si asi
correspondiere, a la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, sirviendo de
base al presente los siguientes:

Hechos:

Primero. El matrimonio formado por D.2 A. L. F. y D. R. M. C. (padres del alegante y
abuelos de la recurrente) adquiri6 la finca registral 2.620 el dia 5 de agosto del 1.959 y la
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registral 2.837 el 3 de julio del 1.961, conforme a las escrituras otorgadas ante el notario
D. José Barrasa Gutiérrez.

Segundo. Sobre las anteriores realizaron la edificacién actualmente existente y de
las que se ha declarado la obra nueva, al amparo de licencia municipal de obra mayor de
“Local y dos Viviendas” que se concedio al efecto en febrero de 1.978, con proyecto del
arquitecto D. J. P. M. y D. M. B.

Esta se configuro conforme a la planimetria que se aporta y que corresponde con la
descripcion de la obra nueva considerada.

[se inserta imagen]

Tercero. El matrimonio formado por D.2 A. L. F. y D. R. M. C. en el afio 1980
adquiri6 la finca registral 103.518, escriturando la misma a nombre de su hijo D. R. F. M.
L., conforme se deriva del contrato privado de fecha 14 de julio el 2.015 y de la escritura
de fecha 3 de junio del 1.980, (...)

Cuarto. Tras el fallecimiento de D.2 A. L. F, el 19 de octubre del 2.013 y de D. R. M.
C. el 20 de enero del 2.015, se procedié al otorgamiento de la Escritura de aceptacion de
Herencia y Adjudicacion de Bienes, por parte de los Hermanos M. L. en fecha 14 de julio
del 2.015(...)

En el contrato privado firmado previamente a la escritura de aceptacion (...), se
reconoce por parte de D. R. F. M. L., el aspecto colacional de la finca 103.518, que se
resolvio extra judicialmente, mediante una posterior donacion (...). En esta escritura de
division de herencia, se contempla la adjudicacion de las fincas 2.620 y 2.837 en
proindiviso entre los dos hermanos M. L.

Quinto. En el afio 2.018 se entabld procedimiento judicial con el nimero 657/2.018
en el Juzgado de 1.2 Instancia nimero 4 de Roquetas de Mar, en el cual se llegd a un
acuerdo transaccional entre los litigantes de fecha 19 de octubre del 2.020, por el que se
le adjudicaba a D.2 A. M. L. la mitad indivisa de la finca 103.518, y el pleno dominio de
las fincas 2.620 y 2.837, con compensacion econémicade D.2A.aD. R. F. (...)

Sexto. El referido acuerdo se hizo efectivo el 29 de diciembre del 2.020, mediante
las escritura de donacion (...) del 50% de la propiedad sobre la finca 103.518, otorgada
ante el notario D. Juan Sergio Lopez de Uralde Garcia con namero de protocolo 1.092
(...) y la adquisicién del 50% propiedad de D. R. F. M. L. (alegante) de las fincas 2.620
y 2.837, por parte de D.2 M. A. M. M. (recurrente), mediante compra venta otorgada ante
el notario D. Juan Sergio Lépez de Uralde Garcia con namero de protocolo 1.091 (...).

Séptimo. El 21 de septiembre del 2.022, se procedié a la elevaciéon a publico
mediante escritura de agrupacion de fincas y declaracion de obra nueva por antigliedad,
a regularizar la situacién factica existente desde el afio 1.978, conforme al hecho
segundo de este escrito. Esta se realiz6 mediante escritura ante el notario de El Ejido D.
Eduardo Echeverria Soria, con nimero de su protocolo 1.599, siendo la que ahora se
pretende inscribir.

Octavo. Se procedio a la solicitud de inscripcion de la referida en el hecho anterior
el dia 28 de septiembre del 2.022, iniciandose el correspondiente expediente con
referencia nimero de asiento 1.691 del diario 116 incoado de acuerdo a las previsiones
del articulo 199 de la Ley Hipotecaria y se practicaron, las correspondientes
comunicaciones a los colindantes catastrales y registrales,

Noveno. A resultas de la tramitacidn, consta como diligencia de 23 de noviembre
del 2.022, la presentacion de escrito por el Sr. D. R. M. L., en el que “manifiesta su
oposicién a la inscripcion pretendida, acompafando informes Técnicos de descripcion de
fincas realizados por un Ingeniero Técnico Agronomo y de un Ingeniero Agrénomo.

En estos informes y de forma sucinta, se pretende por parte del alegante el
correlacional la finca registral 103.518 de forma exclusiva con la referencia
catastral 3991610WF3639S0001UO, pese a que las mismas poseen diferentes
caracteristicas. descriptivas.

Décimo. Ante la alegacion presentada, el Sr. registrador de la propiedad acordd
el 31 de enero del 2.023: (...)
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Suspender la inscripcidn, por el defecto subsanable de existir dudas fundadas, en
base a la oposicion del citado colindante (...)

Continua en su acuerdo determinando una calificacion negativa del Expediente con
ndmero de asiento 1.691 del diario 116 incoado conforme a las previsiones del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, basadndose en los siguientes argumentos,
reproduciéndose a continuacion: (...)

Este acuerdo fue trasladado a esta recurrente el dia 7 de febrero del 2.023.

En el mismo se concede un plazo de un mes para proceder a recurrir dicha
calificacion.

Motivos:

Primero. Desde el punto de vista formal, falta de legitimacion activa del alegante,
pues, el mismo es cotitular de la finca registral que alega invadida, ocultando y falseando
en sus escritos este extremo para acreditar legitimacion de la actuacion seguida, siendo
esto deducible de los datos obrantes en ese Registro en relacion a la finca
Registral 103.518, y que se derivan del hecho Sexto.

Esta falta de legitimacion impide el esgrimir la invasion asi alegada de forma
unilateral, en contra de las determinaciones de su cotitular (...), que promovié la
inscripcién de la agrupacion realizada por esta.

Esta falta de legitimacion seria suficiente para la no aceptacion de la alegaciéon
presentada, pues iria en contra de las previsiones del articulo 199.1 de la Ley
Hipotecaria, maxime cuando las fincas registrales colindantes no se ven afectadas.

Segundo. Desde un punto de vista material, la alegacion tiene como Unico
argumento la supuesta invasion de terrenos de su propiedad, aportando para justificar su
titularidad Unicamente dos informes de Técnicos (incompetentes respecto de la materia
gue se considera), al ser estos Ingenieros Agricolas, y tratarse de suelos de caracter
Urbano Residencial.

Esta parte esta en completo desacuerdo con la justificacion esgrimida, dado que:

1. Justifican su “propiedad” aportando, Unicamente, unos informes técnicos y un
informe de validacion grafica respecto al parcelario catastral. Como bien es sabido, la
propia Direccibn General del Catastro en su péagina web indica que, “la finalidad
originaria del catastro es de caracter tributario proporcionando la informacién necesaria
para la gestion, recaudacion y control de diversas figuras impositivas por las
Administraciones estatal autonémica y local.

A estos efectos, el Catastro facilita el censo de bienes inmuebles, su titularidad, asi
como el valor catastral que es un valor administrativo que corresponde a cada inmueble
y que permite determinarla capacidad econdmica de su titular”.

Es decir, el Catastro recoge datos sobre la localizacion fisica de una parcela
catastral, no correspondiendo a ese organismo la consignacion de su titular a efectos del
derecho de propiedad, funcién ésta que le corresponde al Registro de la Propiedad que
es quien se ocupa de consignar quién es el titular y el duefio del bien, determinando el
alcance del dominio que sobre el mismo se detenta.

En nuestra opinion, del informe de validacion catastral, los informes de técnicos
agronomos (de parte), la informacion de la oficina del catastro y la consulta descriptiva y
grafica de los datos catastrales del inmueble de referencia,
catastral 3991610WF3639S0001UO no puede, en modo alguno, servir para deducir la
falsa correlacion pretendida y esgrimida entre esta y la finca registral 103.518.

Siendo cierto que la registral es copropiedad del alegante, en la catastral
referenciada, también aparece como cotitular (...), pero este, dato es incorrecto, ya que
parte de esa catastral, en concreto la correspondiente con la finca registral 2.837, no es
de su cotitularidad, sino de los otorgantes de la agrupacion de fincas, en concreto M. A.
M. M. (recurrente) y D.2 A. M. L. (cotitular de las dos fincas)

2. El alegante, aporta una serie de documentos e informes, a los que se ha tenido
acceso junto con la calificacion negativa, no habiendo sido puestos de manifiesto
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previamente, por lo que no ha sido susceptible plantear probatoria en contra a los
mismos para acreditar su ineficacia juridica.

Respecto a la probatoria aportada por el alegante, se realizan las siguientes
puntualizaciones.

— No se aporta documento alguno que determine la invasién realizada respecto de la
registral 103.518, ni inscripcién de la misma en registro cartografico, ni coordenadas
inscritas de esta.

— Fundamenta la invasién en documentacion catastral exclusivamente, con falsedad
de correlacion de fincas.

— Utiliza informes de técnicos no competentes, para la determinacién de
caracteristicas de inmuebles urbanos como son Ingenieros Agrénomos.

— En ellos se les atribuyen una titularidad plena inexistente.

— Se manipula la informacion catastral (...) intentdndole dar apariencia de certeza,
cuando se determina que la parcela es del afio 1.961, cuando lo realmente determinado
en la certificaciéon catastral es que la construccién existente data del afio 1.961, y que
esta tiene una superficie construida y de planta de 109 m2c [sic], que difiere mucho de
los 180 considerados de superficie.

— Se omite que la registral 103.518 es resultante de una segregacién efectiva y
concreta de 121 m2s reales (...), no los 180 m2s que pretende ahora atribuir.

— Se esgrime la correccién de la determinacion catastral fundada en la linea de
division trasera de las edificaciones colindantes. A tal efecto indicar como se puede
apreciar en las fotos aportadas, que las edificaciones colindantes, disponen de aperturas
de huecos a los patios interiores que poseen las mismas, y en nuestro supuesto, ese
patio al que dan los huecos referidos, es la parcela 2.837 que se determina en el
conjunto edificatorio.

— Y que la documentacion presentada por el alegante son meros informes, no
contemplandose certificacién de dichas caracteristicas como es nuestro caso.

La zona de patio trasero del conjunto inmobiliario (correspondiente con la finca
registral 2.837), pretende el alegante de una forma torticera considerar que es de su
propiedad.

Respecto de esta consideracion, se esgrimen y justifican los siguientes motivos en
contra de esta pretension:

— El solar sobre el que se emplaza el conjunto, en el que se incluye el patio trasero,
data del afio 1.978, previo incluso a la adquisicién de la registral 103.518 por parte de
sus reales adquirientes (padres del alegante) (...)

[se insertan imagenes].

Este espacio trasero, correspondiente al patio del inmueble, se encuentra integrado
de forma indubitada dentro del espacio objeto de este expediente, siendo la declaracion
de obra nueva de edificio, mostrando una configuracién conjunta, ya que se tienen luces,
vistas y acceso, al igual que vertido de aguas pluviales al referido patio, lo que significa
que, en todo momento, este espacio es parte del edificio (siendo la finca 2.837 del
Registro de la Propiedad n.° 1 de Roquetas de Mar), objeto del presente expediente,
para su agrupacion.

[se insertan imagenes].

— La finca esgrimida como invadida, tiene desde su segregacion y venta. (1.980),
perfectamente delimitados sus linderos, al igual que su cabida que es de 121,00 m2,

— Existe fisicamente una delimitacién factica de la delimitacion de las dos fincas
colindantes (103.518 y 2.837), mediante una valla metalica tipo gallinero, de la cual
puede apreciarse su antigiedad, presumiblemente desde antes de la adquisicion de la
finca 103.518.
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[se inserta imagen]

— Existe fisicamente una servidumbre de aguas pluviales como predio dominante la
finca 2.837, respecto del predio sirviente, la finca 103.518.

[se inserta imagen].

— La parte de finca alegada como invadida (3991610WF3639S0001UQ) se
encuentra, desde su adquisicion (Hecho Sexto) por la recurrente, en mi posesion,
ostentando de forma pacifica la misma.

— Se pretende aprovechar un error existente en el Catastro (...), con la finalidad de
correlacionar la registral 103.518 con la catastral anteriormente citada, cuando la
registral 2,837 también forma parte de la catastral indicada.

— Esta correlacién de las fincas pretendidas supone un incremento de exceso de
cabida de la registral 103.518 del 48,76 0/0, consecuencia de aumentar su superficie
en 59 m2s,

3. Conviene analizar de forma exhaustiva la descripcion de la registral 103.518 (...),
esgrimida como invadida, aunque ya se ha realizado parcialmente con anterioridad,
principalmente respecto de sus dimensiones y superficies, tal y como queda reflejado en
la inscripcion registral, la misma tiene unas dimensiones y linderos muy concretos:

a. Cuenta con una superficie inscrita de 121 m2, y catastralmente 180 m2 con una
diferencia del 48,76%. La pretension de arrogarse la propiedad de dicha superficie no
deberia verse cumplida aprovechando un expediente como el que se esta tramitando sin
aportar justificacion alguna con la consecuencia practica, al dictado de una calificacién
negativa que se ha realizado y ahora se recurre, la cual provoca esa consecuencia.

b. Respecto a esta, se definen unos linderos perfectamente determinados, siendo
sensiblemente rectangular, fijando en su parte Oeste, un viario, en la parte norte resto de
finca matriz de la que se segrega, actualmente la catastral 3991609WF3639S; Sur, A. C.
M., actualmente la catastral 3991611WF3639S, sobre la que existe una divisién
horizontal; Este, R. M. C. (Registral 2.837), anteriormente el propio alegante y su
hermana, siendo en la actualidad de la recurrente y su madre;

En modo alguno refleja la informacién registral la existencia (...) de elementos
determinantes de propiedad como los que marca la informacion catastral (...), lo que en
la practica ha de entenderse como que este espacio de 56,01 m2 nunca se ha integrado
en su propiedad.

c. Las delimitaciones longitudinales se ven modificadas en su dimensién norte y
sur, incrementandose las mismas por la consideracién catastral, lo que se traduce en
una superficie cuya adquisicion no queda acreditada.

Nuestro razonamiento tiene como fundamento el hecho del lindero que debi6 quedar
fijado catastralmente, por la existencia de un vallado que es la delimitacion fisica de las
propiedades, emplazandose el mismo al este de la registral 103.518 y oeste de la
registral 2.837, delimitandose asi una superficie de la primera similar a la que se
concreta en el Registro de la Propiedad habiendo sido indebidamente modificado en el
registro catastral, que no en la, realidad, pues esta delimitacion materializada con el
vallado citado respecto de la finca objeto del expediente de agrupacion viene desde el
afio 1.961 en que se adquirio la finca registral 2.837, manteniéndose con las mismas
caracteristicas.

d. Es significativa la existencia de unas servidumbres reales de la finca 2.837 sobre
la 103.518 respecto del vertido de aguas pluviales, ya indicado previamente.

e. En las imagenes aportadas se puede comprobar a simple vista que la valla de
separaciéon, de las propiedades tienen una idéntica ubicacién con la delimitacion
contemplada de las fincas registrales, apreciandose la antigiiedad de la misma,
conservando una linea recta, comin, de linde entre ellas. Debe destacarse que el
Informe presentado por el alegante no incluye fotografias del linde conjunto de las fincas,
si no solo de la fachada a calle de su propia finca.
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Estas dos parcelas tenian una sola propiedad como origen comun desde el 1.980
(...), habiendo sido producto de unas segregaciones realizadas de una misma finca
matriz en momentos sucesivos. Primeramente, la 2.837 y posteriormente la 103.518.

Por tanto, las dos contaban un lindero comuin, que se conserva en la actualidad, en
forma de vallado.

Consecuencia de ello ese espacio es el que se ha integrado catastralmente (no en la
realidad fisica ni registral) en la parcela 103.518. aunque nunca fue de esta.

De esa manera, consta dentro de la referencia catastral 3991610WF3639S0001UO
la finca registral 2.837, que previamente era de los mismos propietarios, pero que al ser
enajenada la parte correspondiente de cotitularidad del alegante (50%) a la recurrente,
dej6 de pertenecerle, haciendo necesaria una correcta correlacion de las fincas
registrales con las, catastrales.

A tal efecto se ha procedido a realizar la correspondiente subsanacion en el Catastro
para la resolucion de dicho error (...).

Tercero. En definitiva, de la totalidad de los argumentos expuestos, en nuestra
opinion, resulta meridiano que la superficie de terreno alegada como invadida por el
alegante no puede, bajo ningln concepto, estar integrada dominicalmente en la
finca 103.518 del Registro de la Propiedad n.° 1 de Roquetas de Mar, y por tanto, ser
copropiedad de su cotitular, no habiendo duda acerca de la correspondencia real de este
terreno respecto de la finca 2.837 copropiedad de la recurrente.

Considera, en definitiva, esta parte, al contrario de lo indicado por el Registrador, y
dicho sea con los debidos respetos y en estrictos términos de defensa, que no hay duda
alguna que pudiera impedir la inscripcion de la representacion grafica solicitada y obra
nueva por antigiiedad, pues de los argumentos aportados por esta parte se deduce de
manera clara e indubitada que el espacio alegado como invadido es la finca 2.837 del
Registro de la Propiedad n.° 1 de Roquetas de Mar, no la 103.518 esgrimida por el
alegante, dejando sin validez a los argumentos y pruebas esgrimidos de contrario que,
por tanto, no deberian haber sido tomados en consideracion,

Considera esta parte recurrente que el Sr. registrador de la Propiedad debe tener en
cuenta los anteriores hechos descritos que han de llevar a la conclusion inequivoca de
calificar positivamente e inscribir la representacion grafica en la manera pretendida
respecto de la agrupacion de las fincas soporte de la obra nueva que se ha declarado.

A los motivos anteriores son de aplicacion los siguientes:

Fundamentos de Derecho.

Lo(..)
IV. Fundamentos de fondo.

1. La finalidad originaria del catastro es de caracter tributario, proporcionando la
informacion necesaria para la gestidén, recaudacién y control de diversas figuras
impositivas por las Administraciones estatal, autondmica y local.

A estos efectos, el Catastro facilita el censo de bienes inmuebles, su titularidad asi
como el valor catastral que es un valor administrativo que corresponde a cada inmueble
y que permite determinar la capacidad economica de su titular; recogiendo el Real
Decreto Legislativo 1/2004 procedimientos para su subsanacion en caso de no coincidir
con la realidad fisica y juridica.

Las referencias catastrales, segln la propia idiosincrasia de la institucion, no. definen
la propiedad de las heredades.

2. La rectificacion de cabida s6lo puede admitirse como rectificacion de un error
material acreditado en la medicion de la superficie interior unos linderos inamovibles.

Conforme a la resolucién de 6/08/2019, “la registracion de un exceso de cabida
stricto sensu solo puede configurarse como la rectificacion de un erréneo dato registral
referido a la descripcién de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que
con tal rectificacién no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la descripcion
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registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la
qgue debi6é reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los [sic] lindero
originalmente registrados”.

En efecto, con la rectificacion pretendida lo que se quiere es que la realidad fisica
tenga su correspondencia en los datos registrales, no habiendo modificacién alguna.

No puede olvidarse que, siendo el objetivo del expediente adecuar la descripciéon
registral a la realidad fisica registral, el mismo tiene como limite la no invasion de fincas
inmatriculadas o del dominio publico, por lo que el registrador debe analizar las
alegaciones, por si pueden ser fundamentales a la hora de fundar su criterio sobre las
dudas en la identidad de la finca, segun se desprende de la Resolucion de 30 de enero
de 2023, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica.

En el presente no se produce invasion de finca inmatriculada alguna.

3. Son los linderos perimetrales los que geométricamente determinan la superficie
interior comprendida dentro de ellos y no al revés.

El articulo 199 Ley Hipotecaria dice 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 delimitacion grafica y, a través de ello, sus linderos y
superficie. Y como recuerda y aclara la RDGRN de 17/11/2015, “no en vano, como
sefiala el articulo 199, es la delimitacion georreferenciada de la finca la que determina y
acredita su superficie y linderos, y no a la inversa”.

Por su parte la resolucion de la DGRN de 13/12/2017 sefiala que “cabe destacar que
cuando, como ha sido histéricamente muy frecuente... los linderos de las fincas
registrales solo se expresaban mencionando el nombre del propietario colindante, pero
sin precisar en modo alguno el lugar geografico de ubicacion de tales linderos, la
superficie de la finca era un dato con una gran relevancia a la hora de intentar identificar
y deslindar geograficamente las fincas respecto de las colindantes. No era un dato
suficiente en si mismo, pero si era necesario. No en vano el propio Codigo Civil, al
regular el deslinde y amojonamiento de fincas en los articulos 384 y siguientes, atribuye
capital importancia a lo que determinen los titulos de cada propietario respecto del limite
0 area perteneciente a cada propietario. Ahora, tras la reforma introducida por la
Ley 13/2015, el dato da la superficie de las fincas registrales sigue siendo exigible en
todo caso, si bien, cuando conforme a la nueva ley se acredite e inscriba, cuando
proceda, la georreferenciacion de la ubicacién y delimitacion de la finca, la identidad de
ésta quedara ya perfectamente establecida, y su superficie y ano sera un elemento a
tomar en consideracion para tratar de precisar los lindero, sino al revés, seran los
linderos ya precisados los que determinaran geométricamente, cual es la superficie
comprendida dentro de ellos, y aun asi la superficie asi determinada habra de
expresarse en todo caso”.

En nuestro caso concreto, de la descripcion registral de la finca 103.518 no puede
deducirse que la superficie referida como invasion objeto de alegacion se integre en la
misma, pues iria contra las previsiones del articulo referido, maxime cuando esta no se
encuentra georreferenciada, y se intenta el utilizar las coordenadas de la parcela
catastral 3991610WF3639S0001UO, para confundir y hacer dar la impresion de que
estas son las correspondiente a la finca registral 103.518, cuando esta catastral
corresponden a la 103.518 conjuntamente con la 2.837.

La denegacion de la inscripcidn de la agrupacion pretendida y su georreferenciacion
ha de basarse en criterios objetivos de ambito juridico no en meras alegaciones del
colindante sin ninguna fundamentacion juridica de propiedad sobre el terreno que
esgrime como suyo, sin aportar ninguna acreditacion fehaciente, tales como titulo en el
que se incluya esta superficie (pues en el mismo se concretan 121 m2 y no 180 m2
como pretende tener) y modo, acreditando su posesion, cuestion no demostrable (ya que
esta zona de patio esta en posesion de la recurrente).

En relacion a ello hay que reiterar que la finca 103.518, alegada como invadida,
proviene de una segregacion de la finca matriz posterior a la adquisicién de la 2.837.
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Esta segregacion, se realiza de una superficie especifica de 121 m2, no siendo 180 m2
como pretende ahora el alegante.

4. Los errores o inconsistencias catastrales no pueden impedir el derecho del
interesado a inmatricular o georreferenciar correctamente su finca.

En la Resolucion de la DGRN de 4/11/2021 se plantea que “cabe analizar si la Unica
alternativa que la queda al interesado en supuestos como el presente, en los que la
georreferenciacion catastral aportada para inmatricular una finca, por estar desplazada,
invade dominio publico u otras fincas previamente inmatriculadas, es tan sdlo la que se
le indica en la nota de calificacién recurrida, es decir obtener previamente conforme a los
cauces previstos en la legislacion catastral, la correspondiente alteracion catastral previa
que desemboque en una nueva certificacion catastral descriptiva y grafica... La
experiencia demuestra que tales procedimientos de rectificacion catastral para la
correccion global de errores de desplazamiento en su cartografia, incurren en dilaciones
gue pueden ser asumidles para la institucion catastral dados los fines principalmente
tributarios a los que sirve (pues un simple error de desplazamiento en las coordenadas
de la cartografia catastral no merma en absoluto la efectividad de la recaudacion
tributaria), pero que resultan inasumibles para la celeridad y seguridad juridica que exige
el trafico inmobiliario... sin que, en fin, sea necesario aqui hacer una exposiciéon mas
extensa ni detallada de esas diferencias funcionales, operativas y procedimentales entre
la institucion del Catastro y la del Registro de la Propiedad, ni sobre la diversidad de los
efectos juridicos aplicables a sus respectivos pronunciamientos o sobre a cuales se
atribuye prevalencia legal en caso de discrepancia entre ellos, conforme al articulo 3 del
texto refundido de la Ley del Catastro”.

Pero a pesar de ello esta recurrente, procedio a solicitar dicha subsanacion el dia 17
de octubre del 2.022, como se acredita con la solicitud que se acompana (...)

Por todo ello, como ha sefialado esta Direccién General, ha de confirmarse el criterio
conforme el cual “en los supuestos en los que exista una inconsistencia de la base
grafica catastral no puede impedirse la inmatriculacion de la finca por una cuestién
técnica que resulta ajena al propio interesado y a la institucion registral, siendo admisible
la aportacion por el interesado de la representacion gréafica alternativa”.

Por tanto, ha de concluirse que cuando la certificacion catastral estd desplazada, o
no corresponde finca registral con finca catastral directamente y de forma unitaria de
modo que su georreferenciacion presenta la inconsistencia” de que sus coordenadas son
erroneas por estar desplazadas o superpuestas, resulta admisible que se pueda
inmatricular la finca aportando una georreferenciacion alternativa que corrija esa
inconsistencia catastral y contenga la georreferenciacion correcta de los vértices de ese
mismo recinto geométrico catastral, méaxime cuando el mismo esta referenciada
facticamente.

Ello es, y ha de ser asi, no sélo por exigencia del principio constitucional de
seguridad juridica, que impide interpretaciones legales que hicieran imposible el acceso
de los particulares adquirentes de fincas no inmatriculadas o como es nuestro caso
inmatriculadas incorrectamente, a la seguridad juridica que so6lo proporciona la
inscripcion registral, sino también por exigencia del principio constitucional de proteccién
y primacia del dominio publico sobre el privado.

Téngase en cuenta, ademds, que privar a un interesado de la posibilidad de
inmatricular su finca o regularizar la descripcién registral de esta, por el mero hecho de
gue su correspondiente georreferenciaciéon catastral tenga un error de desplazamiento
hacia un determinado lugar, o de una correcta correlacién de las fincas y las parcelas (en
nuestro caso con la omisidn de que la parcela catastral 3991610WF3639S0001UO, no
es exclusivamente la registral 103.518, omitiendo que también forma parte de esta la
registral 2.837), implicaria dejarle peligrosa e indefinidamente expuesto al riesgo de que
otro interesado distinto, propietario de otra finca situada al lado contrario (siendo el
alegante en nuestro caso, al Este) pudiera georreferenciar su propia finca “invadiendo”
por este lado la finca inmatriculada del primer interesado (en nuestro caso el recurrente),
y no invadiendo, sino haciéndola desaparecer fisicamente, al incorporar la totalidad de
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su superficie a esta, el cual habria quedado privado de la proteccion, que le debio
proporcionar la previa y correcta inmatriculacion de su propia finca, conforme a los
principios registrales de prioridad legitimacion, y todo ello, con la posible generacion de
responsabilidad patrimonial del Estado y los poderes publicos implicados por el
deficiente funcionamiento de los servicios publicos, conforme al principio de
responsabilidad de los poderes publicos proclamado también en el articulo 9 de la CE”.

5. Principio de Especialidad.

Nos encontramos ante una finca registral formalmente inscrita, que, dando
cumplimiento al principio de especialidad registral, sobre la necesaria claridad en la
determinacion de sujeto, objeto y contenido del derecho inscrito, es la que determina con
precision la ubicacidn, delimitacion y superficie del objeto del derecho de propiedad y
demaés derechos inscribibles sobre dicha finca, previa calificacion del registrador, como
se prevé en el articulo 9 de la, Ley Hipotecaria.

7. [sic]. Principio de Salvaguardia de los Tribunales.

“Tal asiento registral determinante de la ubicacion, delimitacion y superficie de la
finca esta bajo la salvaguardia de los Tribunales y produce todos sus efectos mientras no
se declare su inexactitud en los términos establecidos, en esta Ley, como resulta del
articulo 1 de la Ley Hipotecaria. Y entre tales efectos juridicos, y sin pretender aqui ser
exhaustivos en modo alguno, cabe citar los siguientes”.

7.1 Principio de prioridad registral.

“En primer lugar, conforme al articulo 17 de la Ley Hipotecaria, que recoge el llamado
principio de prioridad registral una vez inscrita dicha georreferenciacion no podra
inscribirse o anotarse ninguna (...) que se le oponga o sea incompatible”. Asi lo confirma
también de modo mas especifico aun el articulo 199 ordenando que “el Registrador
denegara la inscripcion de la identificacion gréafica de la finca, si la misma coincidiera en
todo o parte con otra base grafica inscrita”.

En el presente caso, a sensu contrario, al no constar la georreferenciacion de la finca
de los colindantes, entendemos que corresponde la inscripcion de la rectificacion instada
por esta particular (...).

7.2 Principio de legitimacion registral.

En segundo lugar, conforme al llamado principio de legitimacion registral, el articulo 9
de la Ley Hipotecaria proclama que “se presumird con arredo a lo dispuesto en el
articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacion y delimitacion
geografica expresada en la representacion grafica... (...) que ha quedado incorporada al
folio real”. De esta manera se esta haciendo valer una representacion grafica inexistente
en el registro (respecto de la finca. 103.518), con la mera aportacion de un informe
técnico en el que se reflejan unas coordenadas que corresponden con la base del
Catastro inmobiliario aproximadamente.

Y este articulo 38 sefiala que “a todos los efectos legales presumira que los derechos
reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular en la, forma determinada
por el asiento respectivo” y, por ello, con la concreta ubicacién y delimitacion
georreferenciada determinada por el asiento respectivo. “De igual modo se presumira
que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles o derechos reales tiene la posesion
de los mismos”, esto es, con la concreta ubicacidon y delimitacion georreferenciada
determinada por el asiento respectivo. Y “como consecuencia de lo dispuesto
anteriormente, no podrd ejercitarse ninguna accion contradictoria del dominio de
inmuebles o derechos reales inscritos a nombre de persona o entidad determinada —ni
contradictoria de su concreta ubicacion y delimitacién georreferenciada determinada por
el asiento respectivo— “sin que, previamente o a la vez, se entable demanda de nulidad o
cancelacion de la inscripcion correspondiente”

La demanda de nulidad habra de fundarse en las causas que taxativamente expresa
esta Ley cuando haya de perjudicar a tercero.

En nuestro caso, el cotitular de la registral 103.518 realiza una actuaciéon abusiva,
pues no dispone de georreferenciacion inscrita de la finca referida, haciendo valer una
serie de derechos que no le corresponden, con la Gnica finalidad de materializar una
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apropiacioén de la finca 2.837, que previamente el mismo enajend. Pero en el supuesto
de considerar que la finca de su copropiedad se ve afectada por invasion de la
agrupacion realizada y que se pretende inscribir, dispone del derecho de instar un
procedimiento declarativo respecto de su presunta copropiedad, con la rectificacion
registral de la agrupacion solicitada.

En este caso, como queda dicho, al no constar georreferenciacion ha de presumirse
gue el ambito de dominio de los titulares de la finca 103.518 de Roquetas de Mar ha de
limitarse al espacio inscrito, ya definido, con los linderos que constan en el indicado
registro, no pudiendo ampliarse dicho espacio fuera de los limites marcados
significativamente por la superficie (121 m2) y linderos de esta (ya anteriormente
definidos).

7.3 La Resolucién de 23 de julio de 2.021 se refiere a “cuando para una finca,
registral no existe referencia catastral ni certificacion catastral descriptiva y grafica de
ningun tipo (ni coincidente ni no coincidente con la finca)”, se adopta el siguiente criterio
“la expresion legal que dice, cuando el titular manifieste expresamente que la descripcién
catastral no se corresponde con la realidad fisica de su finca, deber& aportar ademés de
la certificaciobn catastral descriptiva y grafica, una representacion grafica
georreferenciada, alternativa debe ser interpretada como si dijera, cuando el titular
manifieste expresamente que la descripcion catastral no existe o no se corresponde con
la realidad fisica de su finca, debera aportar, ademas de la certificacion catastral
descriptiva y gréafica, si ésta existiera, una representacion grafica georreferenciada
alternativa”.

Esta es la situacidon creada con la agrupacion realizada, en la que se aporta la
representacion grafica de la agrupacion. La documentacion aportada por el cotitular de la
finca 103.518 de Roquetas de Mar se limita a la informacion catastral y a dos informes
técnicos, no habiendo tramitado representacion gréafica alternativa alguna con los
requisitos procedimentales requeridos a estas, lo que ha de implicar una insuficiencia
documental que debe obligar a no tener en consideracion su alegacion, ya que los
informes se limitan a concretar las coordenadas existentes respecto de la finca
catastral 3991610WF3639S0001UO, y en ningln caso en determinar las
correspondientes a la registral 103.518, maxime cuando cualquier actuacion en ese
sentido hubiese sido nula de pleno derecho al realizarse de forma unilateral sin el
consentimiento de su cotitular, por ser la misma un condominio.

7.4 Principio catastral de primacia de pronunciamientos juridicos registrales, sobre
datos catastrales.

Hay que sefalar que, ademdas de decir en el articulo 2 de la Ley del Catastro
Inmobiliario que todo lo dispuesto en la legislacion catastral “se entendera sin perjuicio
de las competencias y funciones del Registro de la Propiedad y de los efectos juridicos
sustantivos derivados de la inscripcion de los inmuebles en, dicho registro, el articulo 3
es mas rotundo aun al proclamar que los pronunciamientos juridicos del Registro de la
Propiedad (y entre ellos, segun el articulo 9 Ley Hipotecaria, los relativos al sujeto, objeto
y contenido de los derechos inscritos) “prevaleceran” sobre “los datos contenidos en el
Catastro Inmobiliario”.

Resulta de lo ante expuesto, que las determinaciones registrales de la finca 103.518
prevalecen sobre las indebidamente esgrimidas respecto de la 3991610WF3639S0001UO, por
ser diferentes las mismas.

V. Fundamentos resultantes de las determinaciones realizadas por la DGSJP.—

Primero. No puede olvidarse que siendo el objetivo del expediente adecuar la
descripcidn registral a la realidad fisica registral el mismo tiene como limite la no invasion
de fincas inmatriculadas o del dominio publico, el registrador debe analizar las
alegaciones, para asi fundamentar correctamente su criterio sobre las dudas en la
identidad de la finca, no bastando la mera oposicion de algun colindante, sin la mas
minima acreditacion juridica de la improcedencia de la inscripcién que se pretende y
tramita.
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Por ello, tal y como se contempla en la Resolucion de 14 de septiembre de 2.022,
entre otras, el hecho de que ningun colindante haya mostrado oposicion no puede
determinar, por si solo, que el registrador haya de acceder a la pretension de rectificar la
descripcion registral, si de los documentos y, actuaciones del expediente resulta que con
la inscripcion de la representacion grafica solicitada, lo que en realidad se pretende es
aplicar el folio registral a, una superficie colindante adicional, faltando por tanto la
necesaria correspondencia entre la finca registral y la representacion gréfica aportada.

A sensu contrario, la negativa de inscripcion se fundamenta en la aceptacion por
parte del registrador de una esgrimida realidad presuntamente dudosa de una realidad
existente fundada en meras suposiciones y alegaciones realizadas de forma ilicita por un
cotitular de finca colindante.

Para el andlisis de la alegacion debe partirse de la descripcion registral, y en nuestro
caso de las fincas 103.518 (cotitularidad del alegante) y de la 2.837 (propiedad de la
solicitante) del término municipal de Roquetas de Mar, que son las afectadas. De este
analisis se deriva respecto de la finca 103.518 (esgrimida como invadida), que esta tiene
unos linderos fijos e indiscutibles, los cuales son: por el oeste, norte y sur, quedando en
discusion el esgrimido por el este, al considerarse por el alegante que esta finca registral
tiene una cabida de 180 m2, fundamentandose en la que corresponde con la
catastral 3991610WF3639S0001UO (omitiendo la existencia de la 2.837 que es parte
real de esta), siendo las diferencias superficiales muy superior al 10% de la cabida
inscrita (48,76 0/0). Pero a mayor abundamiento esta finca 103.518, es resultante de una
segregacion expresa de finca matriz.

Respecto a las fincas agrupadas, no se dispone de descripcion registral de las
mismas conjuntamente, resultando de la situacion real existente la siguiente con la
intencionalidad de describir el soporte fisico real y que esté en concordancia con la
inscripcién registral de la edificacién que sobre él se emplaza y que se declara como
obra nueva por antigiiedad:

“Urbana: Urbana: Parcela de tierra destinada a solar, procedente de la antigua (...),
término de Roquetas de Mar (Almeria). Tiene una superficie de ciento setenta y cinco
metros cuadrados (175 m?), si bien segun reciente medicién, tiene una superficie de
doscientos treinta y un metros con tres decimetros cuadrados (231,03 m?). Lindante:
Levante, con un camino y tierras de M. M. hoy del Instituto Nacional de Colonizacion,
actual calle (...); por donde tiene su frente; Norte, finca que se vendié a Don A. L. E.,
actualmente Comunidad de Propietarios del Edificio Calle (...), siendo Ila
catastral 3991618WF3639S en el emplazamiento de poniente vy, finca propiedad de D.2
D. F. R., siendo la catastral 3991609WF3639S0001WO en el emplazamiento de levante;
Poniente, segregacion efectuada de la finca matriz, actualmente la registral 103.518,
propiedad de los Hermanos M. L. y Sur en su lado de levante, A. C. M., hoy |. M. C. M.
en la catastral 3991616WF3639S0001GO y en su lado de poniente la Comunidad de
Propietarios del Edificio sito en Calle (...), actual catastral 3991611WF3639S.

Si bien la superficie inscrita en el Registro de la Propiedad es de ciento setenta y
cinco metros cuadrados (175 m?) la superficie real, tras reciente medicion, es de
doscientos treinta y un metros con tres decimetros cuadrados (231,03 m?), tal y como
consta en el certificado emitido por el Arquitecto, Don M. J. M. T., Colegiado numeros
[sic] (...); del Colegio Oficial de Arquitectos de Almeria, cuya firma considero legitima por
haber sido puesta en mi presencia, donde constan las Coordenadas Georeferenciadas
[sic]. Solicitan comparecientes, conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria, su
modificacion en el Registro de la Propiedad correspondiente.

Procediendo la finca registral 103.518 de una segregacidn, es aplicable la doctrina de
la Resolucion de este Centro Directivo de 23 de febrero de 2022 por la cual, mientras no
exista un pronunciamiento expreso de que con la inscripcion existente ve alterada la
geometria de la finca tal como como ésta quedd delimitada en la segregacion, lo
procedente es dar inicio al procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, para la
agrupacion solicitada, ya que esta garantiza los intereses de terceros colindantes y que
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no ven afectadas sus inscripciones. Pero en el improbable supuesto de que el tercero
entendiese que su propiedad se ve afectada, podra entablar las acciones judiciales que
en, derecho le amparen, con la finalidad de defensa de esta.

Segundo. Para la resolucion del presente recurso, procede nuevamente determinar
si se ha aplicado correctamente la doctrina de esta Direccion General sobre la
inscripcién de las rectificaciones superficiales, por la cual:

A) La registracién de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacion de un erroneo dato registral referido a la descripcién de la finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la
realidad fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que la superficie
que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debi6 reflejarse en su dia por
ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados. No queda la menor
de duda de que la realidad fisica del inmueble objeto de escritura de obra nueva ocupa
fas parcelas 2.620 y la 2.837 que se han agrupado para conformar adecuadamente su
descripcion y poder acceder al registro de la Propiedad.

B) Que fuera de esta hipoétesis, la pretension de modificar la cabida que segun el
Registro corresponde a determinada finca o agrupacion de varias fincas, no encubre sino
el intento de aplicar el folio de esa Ultima a una nueva realidad fisica que englobaria las
originarias fincas registrales, y para conseguir tal resultado el cauce apropiado seréa la
agrupacion a la finca registral preexistente.

Esto es lo realizado en el presente supuesto, ya que se ha agrupado las fincas,
procediéndose a la correccion del error existente respecto a la superficie (resultante de la
agrupacion registral) considerandose la superficie real de la agrupacion en relacién al
terreno ocupado por el inmueble edificado.

C) En el presente caso, lo que se pretende es consignar el dato de superficie
correcto, resultante de la agrupacion.

Pero, por las fotos aportadas por esta recurrente y el mantenimiento de los linderos
de la finca, puede llegar a concluirse que lo que se trata de consignar es la superficie
correcta del solar sobre el que se emplaza el objeto que ahora se declara de obra nueva,
apoyada por una georreferenciacion alternativa y una perfecta concrecién de la
edificacién existente, construccion que fue realizada en el afio 1.978, anterior a la
adquisicién por el alegante de la finca, objeto de invasion (103.518) al alegar el
recurrente una inexactitud respecto de la determinacién catastral.

Por tanto, de llegar a inscribirse la georreferenciacién alternativa y la agrupacion de
las fincas, con la consiguiente rectificacion de la superficie suma de las dos, no se
estaria alterando la realidad fisica en su dia amparada por los asientos de las fincas que
ahora se agrupan, ni afectando a ninguna inscripcién de finca inmatriculada, incluso sin
que estas estén georreferenciadas.

D) Procede también para la resolucion del presente recurso, comprobar si se ha
aplicado correctamente la doctrina de ese Centro Directivo, relativa a los requisitos para
la inscripcién de representaciones gréficas, resumida, por ejemplo, en las Resoluciones
de 5 de abril 0 20 de junio de 2022, en virtud de la cual:

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

Ninguno de los supuestos asi determinados se da en el presente caso, ya que:

— Laidentidad de la finca queda perfectamente concretada.
— La representacion grafica presentada de la agrupacién no coincide con dominio
publico ni con representacion gréfica inscrita en el geoportal registros.
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— No se produce ninguna invasion de finca colindante inmatriculada pues esta
agrupacion respeta en todos sus términos la finca copropiedad del alegante conforme a
su inmatriculacion.

— No se realiza encubrimiento alguno con esta agrupacién, todo lo contrario, se
pretende regularizar la inscripcion registral existente con la realidad factica que debe de
contemplarse en el Registro de la Propiedad.

I) A tal efecto el registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar las
representaciones graficas 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 2.016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e historica, disponible en la Sede Electronica del Catastro.

El que se pueda acudir a utilizar de forma subsidiaria la cartografia [sic] catastral para
realizar comprobaciones solo tiene relevancia topografica y de delimitacién, siendo esta
Gltima exclusiva de los supuestos en que exista una coordinacion entre las planimetrias
referidas, maxime ante los innumerables errores existentes en la cartografia [sic]
catastral a los efectos de determinar los titulares catastrales, o a concretar las fincas
registrales en relaciona a las parcelas catastrales. Pero en este supuesto, lo esgrimido
por el alegante (apoyandose en un error catastral y no en la realidad existente), es la
correspondencia entre la finca registral 103.518 la parcela
catastral 3991610WF3639S0001UO, omitiendo que segun la comprobacion realizada la
finca registral 2.837 también es parte de esta catastral.

) 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 gréfica
georreferenciada, la ubicacion, localizacién y delimitacion 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 representacién grafica con otras fincas
inmatriculadas con anterioridad a dicha norma.

Es evidente que estas circunstancias se daban con cierta frecuencia (por no decir
con mucha frecuencia) y maxime en el afio 1.959, en concreto con la, definicién de la
finca 2.620 que ahora es base de la agrupacion.

Pero este supuesto no es de aplicacién, a la 103.518, al tener perfectamente
concretada su superficie como segregaciéon de finca matriz y perfectamente concretado
sus linderos, siendo el de levante el inmueble construido sobre el solar agrupado que
ahora se pretende inscribir.

IV) El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento,
debe decidir motivadamente segun su prudente criterio. En caso de haberse manifestado
oposicién por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacién de la
Jurisdiccién 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 tramitaciéon 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”.

Pero estas alegaciones han de ser analizadas y consideradas de forma objetiva y
con fundamentacion juridica, no meras presunciones ni manifestaciones como es el
presente supuesto, en el que el alegante pretende hacer suya una superficie que
corresponde a otra finca inmatriculada (fundamentandose en un error catastral) y que a
mayor abundamiento era de su copropiedad y enajend la misma, realizando una serie de
actuaciones rectificativas de las descripciones registrales de estas fincas de dudosa
legalidad. Pero no debemos de obviar que la finca que se dice invadida es. cotitularidad
de la promotora de esta agrupacién, por lo que resulta a todas luces de dudosa
credibilidad la alegacion presentada.

V) 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
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remitirse a la mera oposicién no documentada de un, colindante. En el presente caso, el
registrador funda sus dudas en la posible controversia latente respecto de la fraccion de
terreno que resulta de las validaciones graficas aportadas, lo que provoca la oposicion
del colindante, que deriva de la inclusidon de una superficie catastrada (y no registrada)
de su copropiedad en la finca agrupada objeto del expediente, que segun los datos
registrales no se ve afectada en ninguno de sus extremos, conformandose asi una falsa
realidad de lo existente, con la Unica intencion de apropiarse de esta finca que
previamente habia enajenado.

E) En el presente caso, el registrador se limita a expresar en la nota de calificacion
que una vez valorada la oposicion del colindante cotitular registral de la finca 103.518 del
Registro de la Propiedad de Roquetas de Mar, ha decidido denegar la inscripcion de la
georreferenciacién alternativa y la rectificacion descriptiva de la agrupacion solicitada,
ante la disconformidad con la agrupacién pretendida por parte del colindante citado, ya
que dicha representacion grafica invade terrenos de su copropiedad, concretamente de
la parcela catastral 3991610WF3C39S0001UO aportando informes catastrales e informe
de Ingenieros Técnicos Agricolas que considera suficiente para acreditar la cotitularidad
respecto de la zona presuntamente invadida, pues utiliza estos para relacionarlos con la
Registral 103.518 y aprovechar para modificar las caracteristicas de la inscripcion
registral de esta. En conclusién, el engafio que se pretende realizar consiste en
correlacionar la catastral referida con la registral indicada, cuando esto no es asi, ya que
parte de esta catastral es la 2.837, de la que eran copropietarios los mismos cotitulares
que los de la 103.518.

F) Por tanto, las pruebas aportadas por el colindante opositor notificado carecen de
la entidad suficiente para que el registrador pueda basar en ellas su calificacion negativa,
pues la parcela esgrimida como de su cotitularidad que es la 103.518, en nada se ve
invadida por lo ya expuesto en este Recurso.

En el presente caso, lo que se pretende es consignar el dato de la superficie correcta
sobre la que se emplaza la edificacion existente, pues el que en su dia se realizé era
erréneo, Asi, al considerarse la agrupacién desde un punto de vista exclusivamente
literario, sin apoyo en datos fisicos, cartograficos o georreferenciados actuales, y dado el
tiempo en et que se practicé la descripcion de las fincas a agrupar, que fueron el
afio 1.959 y 1.961 respectivamente, nos lleva a considerar que estas descripciones
adolecen de cierta exactitud resultante de las comprobaciones que ahora se han
realizado.

Pero, por las fotos aportadas por el recurrente y el mantenimiento de los linderos de
las fincas, puede llegar a concluirse que lo que se trata de consignar es la superficie
correcta sobre la que se emplaza el edificio existente, apoyada por una
georreferenciacién alternativa, al ser puesto de manifiesto por esta recurrente una
inexactitud catastral.

Por tanto, de llegar a inscribirse la georreferenciaciéon alternativa y la rectificacién de
la superficie, no se estaria alterando la realidad fisica en su dia amparada por el asiento
de agrupacion citado vy, al contrario, se reflejaria en la inscripcion registral una realidad
fisica que existe de forma factica.

En definitiva, esta parte entiende que, con los motivos aportados, tanto en los
antecedentes de hecho como en los fundamentos de derechos, se despeja toda duda
acerca de la invasion esgrimida con la agrupacion de las fincas 2.620 y 2.837 respecto
de la finca 103.518 del Registro de la Propiedad n.° 1 de Roquetas de Mar, y en concreto
la parte correspondiente y descrita como superficie de patio trasero que corresponde con
la finca 2.837, no pudiendo ser, por lo tanto, bajo ningln concepto, cotitularidad de la
alegante. Cuestion que viene refrendada por la propia actuacion de D.2 A. M. L., que es
cotitular de las dos fincas 103.518 y de la 2.837, siendo asi total su imparcialidad en la
correcta concrecién de las mismas.

Como consecuencia de ello, debe continuarse con la tramitacién de la inscripcién,
segun las previsiones del articulo 199 de la Ley Hipotecaria para la, rectificacién de
descripcion y superficie solicitada, asi como la incorporacion de la representacién
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grafica, referida al Expediente con nimero de referencia 1691 del diario 116, cuyo objeto
es la agrupacion de las Fincas 2.620 y 2.837, del Registro de la Propiedad n.° 1 de
Roquetas de Mar, con la correspondiente inscripcién posterior de la declaracion de obra
nueva por antigliedad sobre la referida agrupacion.

Por todo lo expuesto en el presente Recurso,

Solicita a la Direccion General a la que me dirijo, tenga por presentado este Recurso
y la solicitud de rectificacion de la calificacién negativa de inscripcion de la agrupacion de
las fincas registrales 2.620 y 2.837.

Otro si primero. Se proceda a la rectificacion de la calificacion negativa de
inscripcién de la agrupacion de las fincas registrales 2.620 y 2.837 que ahora se recurre
y a la inscripcion de la agrupacion realizada.»

\%

El registrador de la Propiedad emitié informe ratificando la calificacion en todos sus
extremos y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198 y 199 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 27 de octubre de 1999, 5 de
marzo de 2012, 19 de julio y 14 de noviembre de 2016, 1 de junio de 2017, 17 de enero,
6 de febrero, 16 de mayo, 20 de julio, 27 de noviembre y 20 de diciembre de 2018 y 18
de febrero, 20 de marzo y 18 de septiembre de 2019, y las Resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 11 de febrero, 11 de marzo, 16 de
septiembre, 21 de septiembre y 20 y 26 de noviembre de 2020, 20 de enero, 1 de
febrero, 5 y 13 de octubre, 2, 4, 22 y 29 de noviembre y 2, 13, 22 y 23 de diciembre
de 2021, 12 de enero, 23 de febrero, 1 y 15 de marzo, 5, 26 y 29 de abril, 12 y 23 de
mayo, 1, 8, 10 y 20 de junio, 6, 7, 14 y 27 de septiembre, 22 de noviembre y 1 de
diciembre de 2022 y 23 de febrero y 8 de marzo de 2023.

1. Solicitada la inscripcién de la agrupacion de las fincas registrales 2.620 y 2.837
del término municipal de Roquetas de Mar, con una rectificacion de su superficie, que
pasa de 175 metros cuadrados a 231,03 metros cuadrados, lo que implica una diferencia
de 56,03 metros cuadrados, que excede del 10% de la cabida inscrita, el registrador
inicia la tramitacion de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, que culmina
con una calificacion negativa, al presentarse alegaciones contrarias a la inscripcion de la
agrupacion y de la georreferenciacion de la finca resultante por invadir parcialmente la
finca de su titularidad, la registral 103.518 del mismo término municipal, que colinda con
las fincas objeto del expediente por el oeste, entendiendo su propietario titular registral
gue el exceso de cabida sobre la finca resultante de la agrupacion, que se pretende
inscribir, lo es a costa de una superficie que esta integrada en su finca registral.

El colindante opositor notificado se basa en la exclusiva consideracién de que su
finca registral 103.518 se corresponde con la parcela catastral con referencia
catastral 3991610WF3639S0001UO, lo que la promotora del expediente, y ahora
recurrente, considera que es una inexactitud catastral que trata de rectificar con la
correspondiente georreferenciacion alternativa, apoyado en los pronunciamientos
registrales.

La calificacion del registrador se basa en la oposicién del colindante notificado,
manifestando Unicamente que «los informes de validacidn grafica aportados por ambas
partes han sido comprobados por este Registro, solapandose entre ellos en una
superficie de cincuenta y seis metros un decimetros cuadrados».

La solicitante de la inscripcion presenta recurso contra dicha calificacion, mediante
un extenso escrito en el que, basicamente, alega que la finca registral 2.837 es de su
propiedad, aunque catastralmente est4 incluida, por error, en la parcela
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catastral 3991610WF3639S0001UO, que el opositor considera que se corresponde con
su finca registral 103.518, que tiene una superficie registral de 121 metros cuadrados,
procedente de una segregacion anterior inscrita, por lo que resulta que la finca debi6 ser
medida, alegando la recurrente que la superficie del Catastro de la parcela que se
corresponde con la finca 103.508 es de 180 metros cuadrados, frente a los 121 metros
cuadrados que mide la finca en el Registro. Es decir, 59 metros cuadrados mayor que la
superficie registral y que coincide, aproximadamente, con el exceso que ahora pretende
inscribir la recurrente.

2. Como cuestion previa, debe volver a reiterarse la doctrina de este Centro
Directivo, formulada en Resoluciones como las de 5y 13 de octubre de 2021 y 8 de junio
y 6 de septiembre de 2022, por la cual si la representacion gréafica georreferenciada no
es inscribible por albergar el registrador dudas fundadas acerca de que con la misma se
invada otra finca ya inscrita o el dominio publico, lo procedente es denegar, no
suspender, la inscripcion.

3. En el presente caso, el registrador emite calificacion negativa invocando la
oposicion de los colindante opositor notificada, en la que basa sus dudas de identidad de
la finca, las cuales han sido comprobadas en la herramienta informética para el
tratamiento de las bases gréficas, auxiliar de la calificacion registral, a la que se refiere el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria, mediante la creacidon de un escenario de calificacion del
que deriva la invasion de una porcion de terreno que ambas georreferenciaciones
alternativas, la presentada en el expediente y la aportada por el colindante opositor
notificado, incluyen dentro de su finca registral. Una vez comprobada dicha situacion,
unido a la oposiciéon del colindante opositor notificado es cuando el registrador, por
apreciar la posible existencia de un conflicto judicial latente, emite la calificacion
negativa.

4. Para resolver el presente recurso, hay que partir de la situacion registral previa.

La finca 2.837 de 75 metros cuadrados Roquetas de Mar se agrupa con la 2.620, que
tiene una superficie de 100 metros cuadrados. Registralmente, la agrupacion de ambas
fincas deberia medir 175 metros cuadrados, pero manifiesta el promotor del expediente
que la superficie real es de 231 metros cuadrados, pues la finca registral 2.837 esta
incluida en una parcela catastral mayor, que comprende también la finca 103.508.

La finca 2.837 linda por poniente u oeste con la finca matriz de la que procede por
segregacion, es decir la finca registral 1.489. Sin embargo, en la actualidad linda por el
oeste con la finca 103.508, cuyo titular es quien se opone a la inscripcion.

Por tanto, podria llegarse a pensar que la finca 103.508 se segrega de la finca 1.489,
para pasar a ser colindante de la 2.837, lo que no determina el Registro, por ser la
segregacion anterior a la entrada en vigor de la Ley 13/2015, de 24 de junio, es el
trazado del lindero por el que se efectla la segregacion.

Dicha finca 103.508 mide en Registro una superficie de 121 metros cuadrados y linda
por el este con la finca registral 2.837, dandose la circunstancia de que el otro cotitular
de la finca registral 103.508 es cotitular con la promotora del expediente del 50% de la
finca registral 2.837, siendo el alegante el otro cotitular de la finca 103.508, declarando
gue dicha finca registral se corresponde integramente con la parcela catastral con
referencia: 3991610WF3639S0001UO.

5. Esta dltima circunstancia es negada por la recurrente en su escrito de
interposicion del recurso, pues la parcela catastral tiene 180 metros cuadrados, mientras
que la finca registral 103.508 tiene una superficie de 121 metros cuadrados, siendo la
diferencia de 59 metros cuadrados, y ese error catastral es el que se trata de rectificar
con el expediente del articulo 199, pues de esos 59 metros cuadrados, 56 se integran en
la finca 2.837, que se agrupa con la 2.620, de ahi que exista una diferencia superficial
de 56 metros cuadrados, correspondientes a una porcion de terreno situado entre las
dos fincas colindantes, cuyos titulares estiman que es de su exclusiva propiedad.

6. Alega la recurrente en su escrito de interposicion del recurso la falta de
legitimacidon del alegante, pues es solo cotitular de la finca registral 103.508.

Sin embargo, esta afirmacion no puede ser mantenida por esta Direccion General.
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La alegacion deriva del hecho de la notificacion realizada al alegante por ser
colindante afectado por la solicitud de inscripcion de una georreferenciacion alternativa.

El articulo 199 de la Ley Hipotecaria impone la notificacion a los titulares de fincas
colindantes, afectados por la inscripcion de la georreferenciacion. Esta circunstancia
concurre en el alegante notificado, por lo cual esta legitimado para formular oposicién a
la inscripcion de la georreferenciacion de la finca registral, en el seno de un expediente
del articulo 199.

Ademas, siendo cotitular del 50% de la finca, esa cuota es una comunidad romana,
que se rige por los articulos 392 y siguientes del Cédigo Civil, a las cuales les es
aplicable el principio por el cual cada uno de los comuneros puede realizar por si solo lo
gue sea (til a la comunidad, mas no lo que le sea perjudicial. Y esta claro que la
oposicién se funda en la defensa de la integridad territorial de lo que él considera que es
la finca registral 103.508. Y ello, aunque la otra cotitular de la finca 103.508, cotitular
también con la recurrente de las fincas 2.620 y 2.837 no haya formulado oposicion.
Légicamente, asi debe ser pues nadie puede ir contra sus propios actos.

Pero la cotitularidad de don D. R. M. L. sobre la finca 103.508 no se concreta sobre
una porcion determinada, sino que es ideal sobre toda la finca, por lo que esta legitimado
para oponerse, por si solo, a la inscripcién de la georreferenciaciéon alternativa a la
catastral de una finca colindante, que puede solapar parcialmente con la finca de su
propiedad.

En este sentido, si la Resolucion de este Centro Directivo de 27 de septiembre
de 2022 admiti6 que el cotitular de una cuota del dominio pueda iniciar un expediente,
notificandose el inicio a los titulares de las demas cuotas, conforme al articulo 199, por
idéntica razén debe admitirse la alegacion efectuada por uno solo de los cotitulares de
una finca colindante, sin necesidad de que haya de actuar conjuntamente con el otro,
pues puede hacer lo que sea (til a los demas, pero no lo que les sea perjudicial.

7. Continda diciendo la recurrente, en su escrito de interposicion del recurso, que el
alegante «justifican su “propiedad” aportando, Unicamente, unos informes técnicos y un
informe de validacion grafica respecto al parcelario catastral».

Sin embargo, resulta del Registro que es titular registral de la finca 103.508, que
manifiesta corresponderse con la parcela con referencia
catastral 3991610WF3639S0001UO, correlacidon que niega la recurrente, como también
que sea cotitular de toda la parcela catastral con la referencia indicada, pues la misma
incluye erroneamente la superficie de la finca 2.837.

Funda su negativa en los siguientes argumentos: «El solar sobre el que se emplaza
el conjunto, en el que se incluye el patio trasero, data del afio 1.978, previo incluso a la
adquisicion de la registral 103.518 por parte de sus reales adquirientes (padres del
alegante) (...). Este espacio trasero, correspondiente al patio del inmueble, se encuentra
integrado de forma indubitada dentro del espacio objeto de este expediente, siendo la
declaracion de obra nueva de edificio, mostrando una configuracién conjunta, ya que se
tienen luces, vistas y acceso, al igual que vertido de aguas pluviales al referido patio, lo
que significa que, en todo momento, este espacio es parte del edificio (siendo la
finca 2.837 del Registro de la Propiedad n.° 1 de Roquetas de Mar), objeto del presente
expediente, para su agrupacion».

8. Continta declarando la recurrente que «Respecto a la probatoria aportada por el
alegante, se realizan las siguientes puntualizaciones. — No se aporta documento alguno
que determine la invasion realizada respecto de la registral 103.518, ni inscripcion de la
misma en registro cartogréafico, ni coordenadas inscritas de esta».

Al respecto, debemos recordar que en la tramitacion del expediente del articulo 199
de la Ley Hipotecaria no hay tramite de prueba, dada la sencillez procedimental del
mismo, como declaré la Resolucion de este Centro Directivo de 27 de septiembre
de 2022, por lo que la documentacién aportada por quien se opone a la inscripcién soélo
tiene por objeto justificar su alegacion para que el registrador califique si, a su juicio, hay
0 no controversia; la cual, caso de haberla, solo puede resolverse judicialmente,
practicaAndose, entonces si, las pruebas que el juez estime convenientes.
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Por tanto, carecen de trascendencia las demés afirmaciones de la recurrente
relativas a la falta de competencia del técnico, afirmacion erronea pues el ingeniero
agronomo es considerado como técnico competente para georreferenciar una finca, pues
dentro de sus competencias esta la relativa a trabajos de geodesia y topografia, con
independencia de la calificacion del suelo de que se trate, pues ha recibido la formacién
al respecto.

Ademas, debe recordarse que no es necesario, aunque si conveniente, acompafiar a
las alegaciones la correspondiente documentacion técnica que pueda fundamentarlas.

9. Lo que si es trascendente para resolver el presente recurso es la circunstancia
por la cual ni en los titulos aludidos, ni en las descripciones registrales, consta la
existencia del patio, pues el lindero identificador de las dos fincas registrales se identifica
0 materializa de una manera meramente literaria.

La recurrente, en su escrito de interposicion del recurso, alega que el matrimonio
formado por dofia A. L. F. y don R. M. C. (padres del alegante y abuelos de la recurrente
y colindante coincidente por el este de la descripcion de las fincas registrales 2.837
y 103.508) adquirio la finca registral 2.620 en el afio 1959 y la registral 2.837 el dia 3 de
julio del 1961 y que sobre ellas se realizé una edificacion actualmente existente y de las
gue se ha declarado la obra nueva, cuya inscripcion ahora se solicita, al amparo de
licencia municipal de obra mayor de «local y dos viviendas» que se concedid al efecto en
febrero de 1978, con el proyecto técnico correspondiente del que deriva que la obra se
asienta sobre un solar de 231,44 metros cuadrados (22,50 metros de largo por 10,85
metros de fondo). Lo hace sin justificar como esa obra cabe sobre dos fincas que
registralmente miden 175 metros cuadrados.

Posteriormente, manifiesta la recurrente que don R. M. C. adquiere la finca 103.508 a
nombre de su hijo, alegando un contrato privado del afio 2015 y una escritura publica del
afio 1980, con lo cual es propietario de las tres, lo que explicaria la coincidencia de
linderos, aunque se escritura en favor de su hijo, don R. F. M. L.

En primer lugar, la finca 2.620 linda por poniente u oeste con parte de la finca matriz.
Por tanto, si la finca 2.620 se agrupa por colindancia con la registral 2.837, es porque
esta Ultima también forma parte de la finca matriz, de la cual es una segregacion.

La finca registral 2.837 linda por levante con finca de don R. M. C. y por el oeste o
poniente linda con finca registral de la que se segrega, la registral 1.489.

La finca registral 103.508 coincide en su lindero este con don R. M. C., lindando por
el oeste con calle. La extrafia coincidencia del lindero este, identificado como don R. M.
C., determina una duda sobre la ubicacién de ambas fincas, pues la finca registral 2.837,
gue también procede de segregacion, se segrega de la matriz por el lindero oeste (este
de la registral 103.508). Esta finca 103.508 también procede de segregacion por el
lindero norte de su finca matriz, por lo que para lindar con don R. M. C. por el este, debe
haberse segregado una finca, sin haberse transmitido la misma. Es decir, es posible que,
entre las fincas 103.508 y 2.620 se ubique la 2.837.

Pero, ninguna de las descripciones alude a la existencia del patio, por lo que puede
llegar incluso a dudarse si ese espacio llegé a inmatricularse en su dia.

Y ello es asi porque la superficie aproximada del patio (entre 56 y 59 metros
cuadrados) es la que ambos implicados, recurrente y alegante, pretenden incluir en la
superficie de sus respectivas fincas, lo que no cumple con los requisitos exigidos por la
legislacion hipotecaria para la inscripcién de las rectificaciones de superficie. Unos,
amparandose en una georreferenciacion alternativa, y otros, oponiéndose, alegando la
realidad fisica que resulta de la cartografia catastral.

La finca del alegante tendria catastralmente 180 metros cuadrados, si se
correspondiera con la identidad de la parcela 3991610WF3639S0001UO,
experimentando un incremento de superficie de 59 metros cuadrados, pues la finca
registral 103.408 mide registralmente 121 metros cuadrados; mientras que la finca
registral 2.837 tendria un aumento superficial de 56 metros cuadrados, pues la finca
resultante de la agrupacién no mide 175 metros cuadrados, sino 231 metros cuadrados.
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Ello conlleva una duda bastante razonable sobre la posible falta de inmatriculacion
de ese espacio de terreno, perfectamente delimitado en la realidad fisica, pero cuya
existencia no resulta de ninguno de los titulos presentados.

Y, como declar6 la Resolucion de este Centro Directivo de 8 de marzo de 2023, la
imprecision derivada de la descripcion puramente literaria que de las fincas afectadas
consta en el Registro no impide que, a la vista de los datos obrantes en el expediente y
de la oposicion del colindante, pueda el registrador oponerse fundadamente a la
inscripcion de la georreferenciacion alternativa aportada.

Y es aclaratoria la afirmacion de la recurrente, en su escrito de interposicion del
recurso, cuando declara: «El 21 de septiembre del 2.022, se procedi6 a la elevacion a
publico mediante escritura de agrupacion de fincas y declaracién de obra nueva por
antigliedad, a regularizar la situacién factica existente desde el afio 1.978, conforme al
hecho segundo de este escrito. Esta se realiz6 mediante escritura ante el notario de El
Ejido D. Eduardo Echeverria Soria, con numero de su protocolo 1.599, siendo la que
ahora se pretende inscribir».

Por tanto, reconoce que hay una situacion factica de la cual la escritura de
agrupacion y declaracion de obra nueva pretende ser la regularizacion juridica de esa
situacion factica, aptitud del titulo que no es la idénea para alcanzar la inscripcién que se
pretende.

10. En consecuencia, ninguna de las partes implicadas ha presentado titulo
fehaciente sobre la propiedad de ese espacio determinado de terreno, por lo que
dificilmente se puede atribuir el mismo por la via del expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, cuyo ambito de aplicacion es la rectificacion de un error en la
descripcion registral, acreditado con una georreferenciacion coherente, para lograr la
coordinacion gréfica, lo que no se da en el presente supuesto.

El extenso escrito de interposicion del recurso aporta una serie de fotografias que
reflejan una realidad fisica, cuya existencia juridica no resulta de los titulos que se
aportan en el expediente.

Y el registrador no puede inscribir actuaciones de mero hecho de los propietarios si
no estan contrastados juridicamente, con el correspondiente titulo pablico.

El Catastro, en cambio, si puede actuar como consecuencia de esas actuaciones de
hecho, por reflejar una capacidad econémica, que ha de ser objeto de la correspondiente
tributacion. Esta es una de las razones por la cual el Registro tiene control de legalidad
gue se ejerce con la calificacién registral, por producir la inscripcion una serie de efectos
juridicos sustantivos, de la cual carece el Catastro, que trata de tener un inventario
actualizado de todos los bienes inmuebles del territorio en el que es competente, para
lograr la justa tributacion de los mismos.

11. Procede reiterar aqui la doctrina de este Centro Directivo, relativa a los
requisitos para la inscripcién de representaciones graficas, resumida, por ejemplo, en las
Resoluciones de 5 de abril o 20 de junio de 2022, en virtud de la cual:

«a) El registrador debe calificar en todo caso la existencia o 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).»

En el presente caso, la georreferenciacion alternativa presentada solapa
parcialmente con la georreferenciacién catastral no inscrita correspondiente con otra
finca colindante por el lindero oeste, manifestando el promotor del expediente que la
finca registral 2.837 esta comprendida en la georreferenciacion de la parcela catastral
con referencia: 3991610WF3639S0001UO, manifestando el colindante opositor
notificado que la citada referencia catastral se corresponde con la realidad de su finca.

El registrador funda su calificacion negativa, no solo en la oposicién del colindante,
sino en el solape parcial de las dos georreferenciaciones contradictorias, presentadas en
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el seno del expediente por el promotor y por el colindante opositor notificado, que
conllevan que la superficie que uno pretende incorporar a su finca, el otro pretende que
sea de la suya.

Ello determina que la solicitud de inscripcién que se pretende pueda tratar como
rectificacion de un dato registral erroneo, lo que realmente es una alteracion de la
realidad fisica amparada en su dia por el asiento registral, incluyendo una porcién de
terreno, cuya existencia no resulta de la realidad que, en su dia, se inscribio.

Por tanto, no se cumpliria con la doctrina que para la inscripcion de los excesos de
cabida ha sido reiterada por este Centro Directivo.

«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.»

En el presente caso, el registrador ha expresado en su nota de calificacién que el
solape parcial resulta de su aplicacion homologada, a la que se han incorporado las dos
georreferenciaciones, catastral y alternativa, resultando un solape que le hacen dudar de
la identidad de la finca.

«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 gréfica
georreferenciada, la ubicacién, localizacion y delimitacion fisica de la finca se limitaba a
una descripcibn meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la
hora de determinar la coincidencia de la representacién grafica con otras fincas
inmatriculadas con anterioridad a dicha norma.»

En el presente caso, la imprecision deriva de la coincidencia del lindero este de las
dos fincas implicadas, que puede llegar a justificarse, y en las diferentes operaciones de
segregacion de las fincas 2.837 y 103.508, las cuales determinan la existencia juridica
de las fincas, pero no acreditan su ubicacion ni delimitacion geogréfica, al ser
exclusivamente literarias y previas a la entrada en vigor de la Ley 13/2015, siendo
relativamente imprecisas. Ello lleva a la confusién sobre la correcta ubicacion y
delimitaciéon geogréfica de las fincas 2.837 y 103.508, la primera segregada por el lindero
oeste de una matriz y la segunda por el lindero norte de otra.

«d) El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento,
debe decidir motivadamente segln 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 hara contencioso el expediente, ni
impedira que continde su tramitacion hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, “la mera oposicién de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacién de la inscripcion”», sin que pueda calificarse de temeraria
la calificacion registral negativa si la misma se apoya en el articulo 199, la notificacion a
colindantes y la valoracion de la oposicion planteada por estos, como declard la
Resolucion de este Centro Directivo de 20 de abril de 2016, pero como declaré la
Resolucion de este Centro Directivo de 23 de febrero de 2023, el hecho de que la
representacion grafica alternativa aportada por el promotor invada geometrias
catastrales no es motivo suficiente para rechazarla, pues precisamente por ser
alternativa se produce esa invasién parcial del inmueble catastral colindante; pero ello no
obsta para que las alegaciones del colindante catastral puedan ser tenidas en cuenta por
el registrador para fundar su oposicién a la inscripcion.
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Y ello es lo que ocurre en el presente caso, donde el registrador justifica su negativa
no por la mera oposicion, sino de la observancia de su herramienta auxiliar de
calificacién de las dos georreferenciaciones alternativas aportadas, por los cotitulares
registrales de las fincas 2.837 y 103.508, de las que resulta una titularidad controvertida
de una parcela de terreno.

Solo esta razdn es suficiente para denegar la inscripcién de la georreferenciacion,
pues siendo el colindante opositor notificado titular registral de la finca colindante,
aunque no tenga georreferenciaciéon inscrita, si se opone a la inscripcién de la
georreferenciacion alternativa presentada porque invade la parcela catastral que
manifiesta se corresponde con su finca registral, puede el registrador rechazar la
inscripcion de la representacion grafica alternativa aportada por el promotor del
expediente, pues si se accediera a la pretension del promotor se impediria al colindante
la posibilidad de inscribir en el futuro, por la via del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, su
propia georreferenciacion de origen catastral, como declaré la Resolucion de este Centro
Directivo de 1 de diciembre de 2022.

Y respecto a la intervencion del colindante, como indic6 la Resolucién de 19 de julio
de 2016, su objeto 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 més 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 indefension». Y sin que proceda, como pretende la recurrente, que el
registrador en su calificacion o esta Direccion General en sede de recurso pueda
resolver el conflicto entre colindantes que se pone de manifiesto, cuestion que, a falta de
acuerdo entre los interesados, estara reservada a los tribunales de Justicia.

«e) Eljuicio 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.»

En el presente caso, el registrador funda sus dudas en la posible controversia latente
respecto de la fraccién de terreno, por pequefa que sea, que provoca la oposicion del
colindante. Por ello, en el presente caso resulta evidente la existencia de un conflicto
latente sobre la titularidad de esa franja de terreno, la cual no puede ser resuelta por el
registrador ni por esta Direccion General, por carecer de competencia para ello.

12. Paralelamente, procede reiterar la doctrina de este Centro Directivo relativa, no
ya tanto a los requisitos para obtener la georreferenciacion de las fincas registrales, sino
a los efectos juridicos de su inscripcion.

Como sefald la Resolucion de 4 de noviembre de 2021 «la inscripcion de las
coordenadas de los limites de una finca registral no son un simple dato de hecho, sino
un pronunciamiento juridico formal y solemne, que tras los procedimientos, tramites,
garantias, alegaciones y calificacion registral que procedan en cada caso, proclama y
define con plenos efectos juridicos y bajo la salvaguardia de los tribunales cual es la
delimitacién del objeto juridico sobre el que recae el derecho de propiedad inscrito».

Precisamente por ello, si se admitiera la inscripcion de la georreferenciacion aportada
supondria dar por cumplido el principio de especialidad registral sobre la necesaria
claridad en la determinacion del objeto del derecho inscrito, pues tal georreferenciacion
determinaria, si se admitiera su inscripcion, con precision la ubicacion, delimitacion y
superficie del objeto del derecho de propiedad en contra de los pronunciamientos
registrales existentes cuando se inscribié el derecho. Por ello, no puede admitirse la
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inscripcion de la georreferenciacion en esas circunstancias, pues se estaria
introduciendo una inexactitud en el contenido del Registro y se estaria contraviniendo el
articulo 32 de la Ley Hipotecaria, pues se estaria rectificando intrinsecamente la
descripcion de la finca colindante, en contra del consentimiento del titular registral,
estando el asiento registral relativo a su derecho bajo la salvaguardia de los tribunales,
conforme al articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria.

13. Por otro lado, tampoco es concluyente el argumento de la recurrente cuando
afirma que ha iniciado un expediente catastral de subsanacion de discrepancias, porque
como ha declarado este Centro Directivo en la Resolucién de 28 de febrero de 2023, el
resultado del mismo no puede trasladarse sin mas al Registro de la Propiedad, sino que,
dada la diferente naturaleza de ambas instituciones, Catastro y Registro de la Propiedad,
el reflejo en éste de las alteraciones operadas en la descripcion de la finca sélo podra
lograrse por alguno de los medios previstos en la legislacion hipotecaria.

No hay precepto alguno que prevea que la georreferenciacion catastral resultante de
alguno de los procedimientos de incorporacion catastral haya de ser vinculante o de
obligada inscripcion para el Registro de la Propiedad, ni que la posicion de conformidad,
la oposicibn o la no oposicion que cualquier interesado haya adoptado en el
procedimiento catastral le vincule en el procedimiento registral, por lo que en modo
alguno podra prescindirse en éste de las oportunas notificaciones, so pretexto de
haberse efectuado ya en sede catastral.

14. Por tanto, constatado que existe una controversia, no sélo entre un titular
registral y un titular catastral afectado, sino entre titulares registrales de sendas fincas
registrales colindantes acerca de su respectiva georreferenciacion, procede reiterar la
doctrina de este Centro Directivo, formulada en Resoluciones como la de 23 de mayo
de 2022, entre otras, que estima justificadas las dudas del registrador sobre la identidad
de la finca en un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, dada la oposicion de
un colindante que resulta no solo ser titular catastral del inmueble catastral afectado en
parte por la georreferenciacion que pretende inscribir el promotor, sino también titular
registral de la finca colindante, si bien no tienen tampoco inscrita en el Registro de la
Propiedad su correspondiente georreferenciacion. Pero, alega entrar en colision con la
pretendida por el promotor; con lo que «queda patente que existe controversia entre
distintos titulares registrales colindantes acerca de la respectiva georreferenciacion de
sus fincas, sin que el recurso gubernativo pueda tener como objeto la resolucién de tal
controversia, sino solo la constatacién de su existencia»; y sin perjuicio de la incoacion
de un proceso jurisdiccional posterior que aclare la controversia, conforme al dltimo
parrafo del articulo 198 de la Ley Hipotecaria, o de que ambos lleguen a un acuerdo en
el seno de una conciliacion registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria.

Ello determina como consecuencia necesaria en el presente expediente la
confirmacion de la nota de calificacion registral negativa aqui recurrida sobre dudas
fundadas de posible invasion de fincas registrales colindantes inmatriculadas, y sin que
competa a este Centro Directivo, en via de recurso, —como ya se dijo en la Resolucion
de 21 de septiembre de 2020- «decidir cual deba ser la georreferenciacion correcta de
cada finca, o sugerir una diferente a la aportada o soluciones transaccionales entre
colindantes».

En casos como el presente, tal sefiala el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, si la
incorporacion de la georreferenciacion pretendida «fuera denegada por la posible
invasion de fincas colindantes inmatriculadas, el promotor podra 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».

Y resulta también de aplicacion lo dispuesto en el articulo 198 de la Ley Hipotecaria
en el sentido de que «la desestimacion de la pretensién del promotor en cualquiera de
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los expedientes regulados en este Titulo no impedira la incoacion de un proceso
jurisdiccional posterior con el mismo objeto que aquél».

También pueden los interesados acudir, si asi lo estimaren conveniente, a la
conciliacién prevista en el articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria, ante el registrador,
notario o letrado de la Administracion de Justicia, o a la via arbitral (cfr. articulos 2 y 13
de la Ley 60/2003, de 23 de diciembre, de Arbitraje) o proceder al deslinde previsto en el
articulo 200 de la Ley Hipotecaria.

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

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 natificacion, 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, 25 de mayo de 2023.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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