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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

3506 Resolucion de 17 de enero de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Marbella n.° 4, por la que se califica
negativamente la inscripcion de un expediente previsto en el articulo 199 de
la Ley Hipotecaria al aportarse alegaciones de unos cotitulares colindantes.

En el recurso interpuesto don J. G. P., abogado, en nombre y representacion de don
E. M. M. L., contra la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de Marbella
namero 4, dofia Nieves Ozamiz Fortis, por la que se califica negativamente la inscripcion
de un expediente previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria al aportarse
alegaciones de unos cotitulares colindantes.

Hechos
I

Mediante escritura, otorgada el dia 13 de abril de 2023 ante la notaria de Estepona,
dofia Almudena Romero Ldpez, con el numero 1.462 de protocolo, los titulares de la
finca registral namero 9.022 del Registro de la Propiedad de Marbella nimero 4
segregaron 721,47 metros cuadrados. Se acompafaban dos diligencias subsanatorias
fechadas los dias 11 de mayo y 2 de junio de 2023.

Presentada copia autorizada de dicha escritura de segregacién en el Registro de la
Propiedad de Marbella nimero 4, y una vez tramitado el expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Bajo el asiento 716 del Diario 86 fue presentada la escritura otorgada de
segregacion otorgada ante la notario de Estepona, dofia Almudena Romero Lépez, el
dia 13 de abril de este afio, nimero 1462 de su protocolo, subsanada mediante dos
diligencias puestas a su pie de fechas 11 de mayo y 2 de junio siguientes, por la que don
E.E. M. B.ydofa F. R. S., dofia M. S. M. L., dofia M. B. M. L., don J. C. M. L., don J. M.
L.ydonE. M. M. L.ydonJ.L.D.M.ydofia M. S. L. E., duefios de la finca nimero 9.022
de Marbella Seccion Cuarta, segrega de la misma la parcela 80 al sitio de (...) término
municipal de Marbella, con una superficie de setecientos veintiin metros cuarenta y siete
decimetros cuadrados; en union de copias autorizadas electrénicas de las indicadas
diligencias subsanatorias, que tuvieron entradas telematicamente en este Registro los
dias 11 de mayo y 2 de junio de este afio, causando los nimeros 4.004 y 3.361
respectivamente, y el Impreso Modelo 600 correspondiente a la autoliquidacion del
Impuesto de la operacidon contenida en el documento que califico, debidamente
cumplimentado por via telematica, con C.S.V. del que certifico su verificacion en la
pagina web correspondiente.

Después de haber iniciado el expediente registral previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria citando, entre otros:

I. Adofia R. I. G. G., con DNI y NIF namero (...), don J. L. G. G., con DNI y NIF
namero (...) y don J. L. G. G., con DNI y NIF ndmero (...), como titulares colindantes
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registrales de la finca nimero 26.813 de Marbella, Seccion Cuarta, cuyo cddigo de finca
registral es 29042000331185, quienes se opusieron a la inscripcion de la representacion
geografica pretendida mediante escrito ratificado ante la Registrador que suscribe los
dias 17 y 20 de julio del corriente afio, para realizar las siguientes alegaciones: “Unica.
La linde oeste de la parcela de los sefiores G. tiene una antigliedad superior a veinte
afios y se corresponde con el lindero del Catastro. La propuesta de alteracion catastral
de los sefiores M. pretende alterar el lindero catastral al Este de su parcela y reducir la
superficie catastral y registral de la parcela de los sefiores G.”. Como prueba acreditativa
de su oposicién acompafian mediante escrito suscrito en esta ciudad, el 11 de agosto de
este afio, por dofia R. I. G. G, ratificado ante la que suscribe el mismo dia, un informe
técnico de medicion de parcela elaborado por el arquitecto técnico don J. J. M. C., el 10
de agosto de este afio, al que se adjunta el Informe de Validacion Grafica frente a
parcelario catastral -IVG-, firmado digitalmente y sello de la Direccion General del
Catastro el 8 de agosto del mismo afio, de la parcela propiedad de dichos sefiores.

Y ll. Adon F. J. A. S., con DNI y NIF nimero (...), como titular colindante registral de
la finca numero 26.532 de Marbella, Seccion Cuarta, cuyo cddigo de finca registral
es 29042000317660, quien se opuso a la inscripcion de la representacion geogréfica
pretendida mediante escrito firmado digitalmente, que tuvo entrada telematicamente en
este Registro el 20 de septiembre de este afio bajo el nimero 6.727, en base a las
siguientes alegaciones: “Unica. La linde ‘Este’ de la parcela del sefior A., con una
antigiedad de varias décadas en cuanto a dichas lindes y sus construcciones
correspondientes, queda afectada indebidamente por las pretensiones registrales de los
sefiores M. evidencias. Tras mediciones in situ y consultas catastrales y registrales
correspondientes se ha detectado que la propuesta de los sefiores M. refleja un cambio
en lindero al ‘Oeste’ de su parcela que se entiende afecta a la propiedad del Sr. A. pues
produce una reduccion de la superficie de su parcela al invadir la linde ‘Este’ de la
propiedad de este Ultimo. Para evidenciar esta afirmacion, en primer lugar se ha
comprobado en la fotografia aérea superpuesta con datos del catastro”... “que el muro
gue marca la linde ‘Este’ de la finca del Sr. A. en su cara exterior se corresponde con el
limite de la finca delimitado por dicho catastro que a su vez sirve de linea de deslinde
con la finca colindante propiedad de los sefiores M. En segundo lugar, consultando los
datos del geoportal de registradores.org, se puede comprobar que la inscripcion
pretendida por los sefiores M. supone una alteracion de la superficie y lindero (Este)
mencionado (catastral y real) de la finca del Sr. A. A mayor abundamiento”... “tras la
consulta en catastro la superficie de los Sres. M. y se compara con la marcada como
pretension registral, se aprecia una diferencia de 0,47 m2. Si introducimos en el
geoportal de registradores, las coordenadas catastrales y las coordenadas de la
pretension registral’..., “y analizamos las diferencias, ademas de aparecer los
mencionados m2 de mas”... “se distingue claramente que la linea de linde marcada en
amarillo de la pretension registral de los Sres. M. sobrepasa los limites de la linde
catastral con la finca del Sr. A. En conclusion, la linde pretendida por los Sres. M. que a
su vez es lindante con ‘Este’ de la finca del sefior A., se enciente que no es del todo
correcta por no ajustarse a la catastral ni a la real existente hace varias décadas, y por lo
tanto mediante el indicado escrito se procede a la oposicion a dicha pretension”.

Dicha escritura ha sido calificada en los siguientes términos:

Fundamentos de Derecho.

Primero. Conforme a los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 de su Reglamento,
el Registrador califica bajo su responsabilidad los documentos presentados,
extendiéndose la calificacion -entre otros extremos- a “los obstaculos que surjan del
Registro”, a “la legalidad de sus formas extrinsecas de los documentos de toda clase en
cuya virtud se solicite la inscripcion”, a “las que afecten a la validez de los mismos, segun
las leyes que determinan la forma de los instrumentos” y a “la no expresion, o la
expresion sin claridad suficiente, de cualquiera de las circunstancias que, segin la Ley y
este Reglamento, debe contener la inscripcion, bajo pena de nulidad”.
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Este principio legal de calificacion por el Registrador se reconoce expresamente en
cuanto a los “documentos publicos autorizados o intervenidos por notario” por el
articulo 143 del Reglamento Notarial, redactado por Real Decreto 45/2007, de 19 de
enero, al establecer que los efectos que el ordenamiento juridico les atribuye “podran ser
negados o desvirtuados por los Jueces y Tribunales y por las administraciones y
funcionarios publicos en el ejercicio de sus competencias”. Impugnada esta redaccion
segun el Real Decreto 45/2007, de 19 de enero, ha sido confirmada expresamente por el
Tribunal Supremo en sentencia de 14 de octubre de 2008.

Segundo. Conforme al articulo 9 de la Ley Hipotecaria, El folio real de cada finca
incorporara necesariamente el cédigo registral Unico de aquélla. Los asientos del
Registro contendran la expresién de las circunstancias relativas al sujeto, objeto y
contenido de los derechos inscribibles segun resulten del titulo y los asientos del registro,
previa calificacion del Registrador. A tal fin, la inscripcion contendra las circunstancias
siguientes:

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

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

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

Asimismo, dicha representacion podra incorporarse con caracter potestativo al
tiempo de formalizarse cualquier acto inscribible, 0 como operacion registral especifica.
En ambos casos se aplicaran los requisitos establecidos en el articulo 199.

Para la incorporacion de la representacion grafica de la finca al folio real, debera
aportarse junto con el titulo inscribible la certificacion catastral descriptiva y gréfica de la
finca, salvo que se trate de uno de los supuestos en los que la ley admita otra
representacién gréfica georreferenciada alternativa.

En todo caso, la representacion grafica alternativa habra de respetar la delimitacion
de la finca matriz o del perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulte de la
cartografia catastral. Si la representacién grafica alternativa afectara a parte de parcelas
catastrales, debera precisar la delimitacion de las partes afectadas y no afectadas, y el
conjunto de ellas habra de respetar la delimitacién que conste en la cartografia catastral.
Dicha representacion grafica debera cumplir con los requisitos técnicos que permitan su
incorporacion al Catastro una vez practicada la operacién registral.

La representacion grafica aportada serd objeto de incorporacién 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 representacidon gréafica previamente incorporada, asi como la posible
invasion del dominio publico.

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

Una vez inscrita la representacién grafica georreferenciada de la finca, su cabida
sera la resultante de dicha representacién, rectificAndose, si fuera preciso, la que

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-3506



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 23 de febrero de 2024 Sec. lll.

Pag. 22103

previamente constare en la descripcion literaria. El Registrador notificard el hecho de
haberse practicado tal rectificacion a los titulares de derechos inscritos, salvo que del
titulo presentado o de los tramites del articulo 199 ya constare su notificacion.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

h) La fecha de presentacion del titulo en el Registro y la de la inscripcion.
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i) El acta de inscripcion y la firma del Registrador, que supondra la conformidad del
mismo al texto integro del asiento practicado.

Lo dispuesto en este articulo se entiende sin perjuicio de lo especialmente regulado
para determinadas inscripciones.
Tercero. Conforme al articulo 10 de la Ley Hipotecaria.

1. La base de representacion grafica de las fincas registrales sera la cartografia
catastral, que estara a disposicion de los Registradores de la Propiedad.

2. En los casos de incorporacién de la representacion grafica georreferenciada
conforme a lo dispuesto en la letra b) del articulo 9, debera aportarse, junto al titulo
inscribible, certificacion catastral descriptiva y gréfica de la finca, salvo que se trate de
uno de los supuestos regulados en el apartado 3 de este articulo.

El Registrador incorporara al folio real la representacion grafica catastral aportada
siempre que se corresponda con la descripcion literaria de la finca en la forma
establecida en la letra b) del articulo anterior, haciendo constar expresamente en el
asiento que en la fecha correspondiente la finca ha quedado coordinada graficamente
con el Catastro. Asimismo, el Registrador trasladara al Catastro el cédigo registral de las
fincas que hayan sido coordinadas. En el supuesto de que la correspondencia no haya
guedado acreditada, el Registrador dara traslado de esta circunstancia al Catastro por
medios telematicos, motivando a través de un informe las causas que hayan impedido la
coordinacion, a efectos de que, en su caso, el Catastro incoe el procedimiento oportuno.

3. Unicamente podra aportarse una representacion grafica georreferenciada
complementaria o alternativa a la certificacién 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
representacién gréfica alternativa.

b) Cuando el acto inscribible consista en una parcelacién, reparcelacion,
segregacion, divisién, agrupacion, agregacion o deslinde judicial, que determinen una
reordenacion de los terrenos.

En los supuestos en los que se haya aportado una representacion grafica alternativa,
el Registrador remitira la informaciéon al Catastro, de acuerdo con su normativa
reguladora, para que este practique, en su caso, la alteracién que corresponda.

De practicarse la alteracion, la Direccion General del Catastro lo trasladara al
Registro de la Propiedad, a efectos de que el Registrador haga constar las referencias
catastrales correspondientes, asi como la circunstancia de la coordinacion, e incorpore al
folio real la representacion gréfica catastral.

4. En toda forma de publicidad registral habr4d de expresarse, ademas de la
referencia catastral que corresponda a la finca, si esta o no coordinada graficamente con
el Catastro a una fecha determinada.

5. Alcanzada la coordinacion grafica con el Catastro e inscrita la representacion
grafica de la finca en el Registro, se presumird, con arreglo a lo dispuesto en el
articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacion y delimitacion
geogréfica expresada en la representacion gréafica catastral que ha quedado incorporada
al folio real.

Esta presuncién igualmente regir4 cuando se hubiera incorporado al folio real una
representacion gréfica alternativa, en los supuestos en que dicha representacion haya
sido validada previamente por una autoridad publica, y hayan transcurrido seis meses
desde la comunicacién de la inscripcion correspondiente al Catastro, sin que éste haya
comunicado al Registro que existan impedimentos a su validacion técnica.

6. Con el fin de asegurar el intercambio de informacién entre el Catastro y el
Registro de la Propiedad, asi como la interoperabilidad entre sus sistemas de
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informacion, mediante resolucion conjunta de la Direccidon General de los Registros y del
Notariado y de la Direccién General del Catastro, se regularan:

a) Laforma, contenido, plazos y requisitos del suministro mutuo de informacién que
sea relevante para el cumplimiento de las funciones respectivas.

b) Las caracteristicas y funcionalidades del sistema de intercambio de informacion,
asi como del servicio de identificacion y representacién gréfica de las fincas sobre la
cartografia catastral.

c) Los requisitos que deben cumplir la descripcién técnica y la representacién
gréfica alternativa que se aporte al Registro de la Propiedad en los supuestos legalmente
previstos.

Cuarto. Conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

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

El Registrador solo incorporara al folio real la representacion gréafica catastral tras ser
notificada a los titulares registrales del dominio de la finca si no hubieran iniciado éstos el
procedimiento, asi como a los de las fincas registrales colindantes afectadas. La
notificacién se hara de forma personal. En el caso de que alguno de los interesados
fuera desconocido, se ignore el lugar de la notificacion o, tras dos intentos, no fuera
efectiva la notificacién, se hard mediante edicto insertado en el “«Boletin Oficial del
Estado»”, sin perjuicio de utilizar, en todo caso, el sistema de alertas previsto en la regla
séptima del articulo 203. Los asi convocados o notificados podran comparecer en el
plazo de los veinte dias siguientes ante el Registrador para alegar lo que a su derecho
convenga.

Cuando las fincas colindantes estén divididas en régimen de propiedad horizontal, la
notificacién se realizara al representante de la comunidad de propietarios. No sera
precisa la notificacion a los titulares registrales de las fincas colindantes cuando se trate
de pisos, locales u otros elementos situados en fincas divididas en régimen de propiedad
horizontal.

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

El Registrador denegara la inscripcion de la identificacion grafica de la finca, si la
misma coincidiera en todo o parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico,
circunstancia que sera comunicada a la Administracion titular del inmueble afectado. En
los demas casos, y la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidira
motivadamente segln su prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes
determine necesariamente la denegacion de la inscripcion. La calificacion negativa podra
ser recurrida conforme a las normas generales.

Si la incorporacién de la certificacion catastral descriptiva y gréfica 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 rectificaciébn solicitada, bien en documento
publico, bien por comparecencia en el propio expediente y ratificacibn ante el
Registrador, que dejara constancia documental de tal circunstancia, siempre que con ello
no se encubran actos o negocios juridicos no formalizados e inscritos debidamente.

En caso de calificacion positiva, la certificacion catastral descriptiva y gréafica se
incorporara al folio real y se hard constar expresamente que la finca ha quedado
coordinada graficamente con el Catastro, circunstancia que se notificara telematicamente
al mismo y se reflejara en la publicidad formal que de la misma se expida.
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2. Cuando el titular manifieste expresamente que la descripcidon catastral no se
corresponde con la realidad fisica de su finca, debera aportar, ademas de la certificacion
catastral descriptiva y gréafica, una representacion grafica georreferenciada alternativa.

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

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

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

Quinto. Articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria segun el cual: “...El Registrador
denegara la inscripcion de la identificacion grafica de la finca, si la misma coincidiera en
todo o parte con otra base gréafica inscrita o con el dominio publico, circunstancia que
serd comunicada a la Administracion titular del inmueble afectado. En los demés casos,
y la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidird motivadamente segun su
prudente criterio, sin que la mera oposicién 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.

Sexto. Resolucién de la D.G.R.N de 10 de octubre de 2016, que dice: “Es doctrina de
este Centro Directivo que cuando la calificacion del registrador sea desfavorable es exigible,
segun los principios basicos de todo procedimiento y conforme a la normativa vigente, que
al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién pretendida, aquélla
exprese también una motivacion suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para
que el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los
fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacion.

Del propio tenor del art. 9 se deduce la posibilidad de inscripcion de representacion
grafica sin tramitacion previa de dicho procedimiento, en los supuestos en los que no
existan diferencias superficiales o éstas no superen el limite maximo del 10 % de la cabida
inscrita y no impidan la perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion
respecto de los colindantes. Como sefial6 este Centro directivo en la R. 22-4-2016, segun el
art. 199, la certificacion gréfica aportada, junto con el acto o negocio cuya inscripcién se
solicite, 0 como operacion especifica, debe ser objeto de calificacién registral conforme a lo
dispuesto en el art. 9, lo que supone acudir a la correspondiente aplicacién informatica
auxiliar prevista en dicho precepto, o las ya existentes anteriormente (cfr. punto cuarto de la
Resolucion-Circular de 3-112015). Las dudas que en tales casos puede albergar el
registrador han de referirse a que la representacion gréafica de la finca coincida en todo o
parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasiéon de fincas
colindantes inmatriculadas 0 a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacién de entidad hipotecaria.

Resolucién de la D.G.R.N de 14 de noviembre de 2016, segun la cual “segun el art. 199,
la certificacion gréfica aportada, junto con el acto 0 negocio cuya inscripcién se solicite, o
como operacion especifica, debe ser objeto de calificacién registral conforme a lo dispuesto
en el art. 9, lo que supone acudir a la correspondiente aplicacion informatica auxiliar prevista
en dicho precepto, o las ya existentes anteriormente (cfr. punto cuarto de la Resolucién-
Circular de 3 de noviembre de 2015). Las dudas que en tales casos puede albergar el
Registrador han de referirse a que la representacién gréfica de la finca coincida en todo o
parte con otra base gréafica inscrita o con el dominio puablico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas 0 a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacion de entidad hipotecaria. Ademas, segun el precepto corresponde al Registrador,
a la vista de las alegaciones efectuadas, decidir motivadamente seguin su prudente criterio.”
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La Resolucion de la D.G.R.N de 6 de agosto de 2019 declara que ha de estimarse la
oposicién que esta debidamente documentada y que evidencia que no es pacifica la
delimitacién grafica de la finca que pretende inscribirse.

La Resolucion de la D.G.R.N. de 14 de noviembre de 2019 declara que es motivo
suficiente para rechazar la inscripcion, a la vista de la oposicion planteada por un
colindante, la evidente discrepancia entre recurrente y colindante acerca de la
delimitacion gréfica de sus respectivas fincas.

La Resolucion de la D.G.R.N. de 20 de noviembre de 2019 declara que es motivo
suficiente para rechazar la inscripcion, a la vista de la oposicion planteada por un
colindante, las dudas sobre invasion de finca colindante, basadas: por un lado, en la
comparacion de las superficies registrales tanto de la finca objeto del expediente como
de la colindante con sus correspondientes representaciones gréficas (tanto catastral
como alternativa); y, por otro, en el informe técnico aportado por el colindante, que, en
base a fotografias aéreas y a la superposicion de éstas sobre la cartografia catastral,
corroboran que no es pacifica la delimitacion gréfica de la finca propuesta por el
promotor del expediente.

La Resolucion de la D.G.R.N. de 4 de diciembre de 2019 declara que esta
debidamente fundada la oposicién si del informe técnico y de la abundante
documentacion aportada resulta que no es pacifica la delimitacion grafica alternativa
aportada por el promotor del expediente.

Y las Resoluciones de la D.G.R.N. de 1 de febrero de 2021, 1 de marzo de 2021, 15
de febrero y 8 de marzo de 2023 declaran que estan justificadas las objeciones del
colindante si estan basadas en informes técnicos que evidencian que no es pacifica la
delimitacion gréfica que se pretende inscribir, resultando posible, o cuando menos no
incontrovertido, que con ella se puede alterar la realidad fisica exterior que se acota con
la global descripcion registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros.

Calificacion.

Calificado el titulo a la vista de los Libros del Registro y de los Fundamentos de
Derecho expuestos:

Suspender la inscripcidon de la base grafica, y por consiguiente no practicar la
inscripcion de la parcela resultante de la segregacion con una superficie de setecientos
veintilin metros cuarenta y siete decimetros cuadrados, después de haber transcurrido el
plazo de alegaciones, y a la vista de toda la documentacién aportada y de las
alegaciones presentadas, y de que en este supuesto existe una discrepancia entre
colindantes en cuanto al derecho de propiedad de parte de la base grafica aportada,
siendo procedente que dicha discrepancia se resuelva por acuerdo entre las partes
discrepantes o, en su defecto, en la via judicial sin que competa a este Registrador tomar
decision al respecto.

Contra dicha calificacion (...)

Marbella, a 2 de octubre de 2023.-La registradora, Fdo. Nieves Ozamiz Fortis.»

Contra la anterior nota de calificaciéon, don J. G. P., abogado, en nombre y
representaciéon de don E. M. M. L., interpuso recurso dia 30 de octubre de 2023
mediante escrito en el que indicaba lo siguiente:

«Alegaciones.

Primera. En el plano namero 7, del Estudio de Segregacién, visado por el Colegio
Oficial de Peritos e Ingenieros Técnicos Industriales de Malaga con fecha 7 de febrero
de 2023, registro colegial nimero 1279/2023, que obra en la escritura de segregacion y en el
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gue se insertan las coordenadas georreferenciadas de los vértices de la parcela a segregar,
en cumplimiento de lo establecido en el articulo 9.b del Decreto de 8 de febrero de 1946, por
el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria, segun redacciéon dada por
la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria, articulo 91.4 de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y
articulo 137.4 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia, se observa perfectamente que la segregacion propuesta se ajusta
a la delimitacion fisica existente (muros de cerramiento) de las parcelas nimeros 76 y 85,
titularidad de los Sres. A. S. y de la familia G. G. respectivamente.

Segunda. La licencia de parcelacion/segregacion es un acto reglado, sometido a
control de legalidad por la Administracion actuante, en este caso el Excmo. Ayuntamiento
de Marbella, emitiéndose con caracter previo a la concesion los correspondientes
informes favorables, el técnico emitido con fecha 22 de febrero de 2023, y el juridico
emitido con fecha 27 de febrero de 2023, y concediéndose la licencia de segregacion
mediante Decreto numero 2023/4385, de 20 de marzo de 2023, con CSV: (...).

Tercero. La cartografia catastral tiene una precision métrica absoluta o de
posicionamiento, derivada de la escala de obtencion de la cartografia basica que ha
servido para su elaboracion, segun el Apartado Tercero del anexo de la Resolucion de 8
de abril de 2021, de la Subsecretaria, por la que se publica la Resolucion de 29 de
marzo de 2021, conjunta de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica y
de la Direccion General del Catastro, por la que se aprueban las normas técnicas para la
incorporacion de la representacion grafica de inmuebles en documentos notariales,
publicada en el «Boletin Oficial del Estado» nimero 90, de 15 de abril de 2021,
existiendo un margen de tolerancia grafica de +/- 0,20 m. cuando las representaciones
graficas se realicen sobre la cartografia catastral urbana.

Cuarta. En base a la delimitacién de la finca a segregar contenida en el Estudio
de Segregacion que obtuvo licencia, la precision de la cartografia catastral, y el
margen de tolerancia grafica de las representaciones graficas, con fecha 15 de abril
de 2023, se tramité y obtuvo el informe de validacion grafica frente al parcelario, con
CSV: (...), y con resultado positivo, que fue aportado junto a la escritura publica del
acto parcelario tanto al Registro de la Propiedad de Marbella nimero 4, como a la
Gerencia Territorial del Catastro en Malaga, con fecha 15 de abril de 2023,
incoandose el expediente 10742732.97/23.

Quinta. Con fecha 13 de septiembre de 2023, previa a la calificacion de la registradora,
el Gerente Territorial del Catastro en Malaga, dicta Resolucion con CSV: (...) acordando
inscribir la alteracion catastral acreditada conforme a la escritura de segregacion de fecha 13
de abril de 2023, (previo tramite de audiencia a los interesados) y procede modificar la
superficie del solar de referencia catastral ya existente 1684107UF2318S con efectos en el
Catastro Inmobiliario desde el 13 de abril de 2023.

Se puede obtener archivo GML con la delimitacion del inmueble con referencia
catastral 1684107UF2318S0001AM, objeto de segregacion, de la Sede Electrénica del
Catastro, para confirmar lo expuesto.

Sexta. En el informe técnico que se adjuntan a las alegaciones formuladas por la
familia G. G., redactado por el Arquitecto Técnico, don J. J. M. C., en el que no se especifica
gue superficie se invade, solo se indica que se invade un metro la alineacion de la
parcela 85, se determina que la superficie de la parcela levantada topograficamente por él,
el dia 7 de agosto de 2023, es de 534,96 m? y no los 545 m? que figuraban en la descripcion
catastral, exactamente la misma superficie que figura actualmente en la Sede Electronica
del Catastro si se solicita Consulta Catastral Descriptiva y Grafica del inmueble titularidad de
la familia G. G., con referencia catastral 1684108UF2318S0001BM, de la sede electronica
del catastro. Decir que en el Registro de la propiedad n.° 4 de Marbella, la parcela 85, finca
registral n.° 26813, tiene una superficie de 500 metros cuadrados es decir casi 35 m2
menos, que la superficie que figura catastralmente, dato que es omitido en sus alegaciones.
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Llama la atencion que en el informe técnico que se acompafia a la oposicién no se haga
referencia alguna a la superficie registral de la parcela, Unicamente a la catastral.

Séptima. La superficie de 0,47 m? que el Sr. A. S. afirma que la inscripcion de la
georreferenciacion pretendida de la finca segregada invade su inmueble, no es asi,
debiéndose Unicamente a la precision métrica de la cartografia catastral, remitiéndonos
al plano numero 7, del Estudio de Segregacion, en el que observa perfectamente que la
segregacion propuesta y la georreferenciacion que se pretende inscribir de la finca
segregada, se ajusta al muro de cerramiento, que delimita fisicamente la parcela
namero 76, titularidad del Sr. A. S., de la parcela ndmero 80, titularidad de la familia M.
Dicha parcela 76, registral n.° 26532 tiene igualmente conforme al registro de la
propiedad una superficie de 500 m2,

En base a todo lo anteriormente expuesto, teniendo en cuenta que toda la oposicion
al expediente de segregacion esta basada en datos y cartografia catastral y dada la
Resolucién del Gerente Territorial del Catastro en Malaga dictada con fecha 13 de
septiembre de 2023, y el archivo .GML con la delimitacién del inmueble con referencia
catastral 1684107UF2318S0001AM, objeto de segregacién, que puede ser descargado
de la Sede Electrénica del Catastro, procede la inscripcién de la georreferenciacion de la
finca segregada pretendida.»

\%

La registradora de la Propiedad emiti6 informe en defensa de su nota de calificacion
ratificandola en todos sus extremos y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

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

1. Es objeto de este expediente decidir si procede la inscripciébn de una
representacién grafica solicitada en virtud del expediente previsto en el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria respecto de la finca resultante de una segregacién practicada de la finca
registral 9.022 de Marbella.

Una vez tramitado el expediente, la registradora suspende la inscripciéon en base a
sendos escritos de oposicion formulados por unos cotitulares colindantes.

2. En primer lugar, debe este Centro Directivo recordar su doctrina respecto a la
posible toma en consideracién de documentos aportados en sede del propio recurso y
que el registrador no ha podido tener en consideracion al emitir la calificacién
impugnada. En tal sentido y conforme a lo dispuesto en los articulos 324 y 326 de la Ley
Hipotecaria no pueden ser tenidos en consideracion cualquier documento que no hubiera
sido presentado al Registrador a la hora de emitir la calificacidon recurrida (Resolucién
de 22 de noviembre de 2021).

Por tanto, no procede emitir manifestacion alguna respecto de tales documentos
aportados junto al presente recurso.

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

4. Es reiterada y consolidada la doctrina de esta Direccion General en los
supuestos en los que se pretende la inscripcidon de una representacion grafica y puede
sintetizarse del siguiente modo:

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

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

c) Dado que con anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 de junio, se permitia el
acceso al Registro de fincas sin que se inscribiese su representacion gréfica
georreferenciada, la ubicacién, localizacion 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.

d) Elregistrador, 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
impedira que continde su tramitacion hasta que sea resuelto.

Por tanto, y conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «sin que 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».

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

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.

5. En el presente caso, pretendida la inscripcion de la base grafica y, tramitado el
preceptivo expediente conforme a lo expuesto, se presentan los dos escritos de
oposicién anteriormente citados, justificando la misma tanto mediante el citado informe
técnico como por el estudio gréafico alegado en base tanto a la cartografia catastral como
al propio Geoportal del Colegio de Registradores.

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

En primer lugar, debe confirmarse la legitimacion de los cotitulares colindantes para
formular la oportuna oposicion, al resultar sobradamente acreditada su colindancia en el
presente recurso, extremo éste no controvertido en el mismo escrito de recurso.

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

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

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

Debe recordarse, como se indicé en la Resolucion de 19 de julio de 2016 (reiterada
en otras posteriores), que el objeto de la intervencion de los titulares colindantes en los
procedimientos de concordancia del Registro con la realidad fisica es evitar que puedan
lesionarse sus derechos y en todo caso que se produzcan situaciones de indefension,
asegurando, ademas que puedan tener acceso al Registro situaciones litigiosas o que
puedan generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial.

Aplicando la doctrina de la Resolucién de 5 de marzo de 2012, la notificacién 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 indefensién».

Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcion de la representacion grafica,
lo procedente es la denegacion de dicha inscripciéon y podra acudirse al expediente de
deslinde regulado en el articulo 200 de la Ley Hipotecaria (tal y como prevé para estos
casos el articulo 199), sin perjuicio de poder acudir al juicio declarativo correspondiente
(cfr. articulo 198 de la Ley Hipotecaria), o bien solicitarse la conciliacién regulada en el
articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria.

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

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su 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, 17 de enero de 2024.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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