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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

4583 Resolucion de 31 de enero de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad accidental de Mondvar, por la que se califica
negativamente la inscripcion de un expediente previsto en el articulo 199 de
la Ley Hipotecaria, al aportarse alegaciones de un cotitular colindante.

En el recurso interpuesto don S. R. A. y dofia M. J. G. B. contra la nota de calificacion
del registrador de la Propiedad accidental de Monévar don Ignacio Constantino Madrid
Bergillos por la que se califica negativamente la inscripcion de un expediente previsto en
el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, al aportarse alegaciones de un cotitular colindante.

Hechos
[

Mediante escritura de actualizacién de finca y compraventa otorgada el dia 30 de
noviembre de 2022 ante don José Maria Navarrete Vallejo, notario de Mondvar, con el
namero 2.092 de protocolo, los titulares de la finca registral nimero 2 del Registro de la
Propiedad de Mondvar rectificaban la descripcion de la misma y la transmitian por titulo
de compraventa.

Presentada copia auténtica de dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Monévar, y una vez tramitado el expediente previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificado el precedente documento de conformidad con los articulos 18 y 19 de la Ley
Hipotecaria y articulos 98 y siguientes de su reglamento, y solicitada la inscripcion parcial
del documento en cuanto a la compraventa debido al cierre negativo del procedimiento del
articulo 199 de la LH, por la causas que después se indican, se ha inscrito el pleno dominio
de la finca a favor de S. R. A. y M. J. G. B., por mitades indivisas, con caracter privativo,
conforme al régimen legal supletorio valenciano de separacion de bienes, por titulo de
compra, con los siguientes datos: (...)

Inscripcién parcial-cierre negativo expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria:
La finca se inscribe con la descripcién que resulta del Registro por cierre negativo del
expediente que regula el articulo 199 de la L.H., por los siguientes hechos y
fundamentos de Derecho:

Hechos. En el procedimiento que se sigue en este Registro para la incorporacién al
folio real de la finca registral 2 de Mondvar, de la representacion gréfica georreferenciada
de la misma, ha comparecido la colindante notificada Promontoria Coliseum Real Estate,
SLU, (PCRE) titular registral de la finca 19.782 de Monovar, para realizar dentro del
plazo reglamentario las alegaciones que de forma resumida se indican a continuacion:

— Que consultado el IVG con CSV: (...), presentado por don S. R. A. y dofia M. J. G.
B., la nueva representacion grafica que se pretende inscribir no respeta la superficie
registral de la finca numero 19.782 (104,40 m?), siendo la superficie que le atribuyen en
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este IVG de 100 m? a repartir entre tres parcelas catastrales (1B/1C/1D) repartidas sobre
la superficie catastral existente.

— Por parte de PCRE, propietaria del inmueble colindante, se aporta levantamiento
torpografico de ambos inmuebles, el que esta siendo objeto de coordinacion, que los
alegantes sefialan como calle (...) nim. (...) y el de PCRE, que sefialan como calle (...)
nam. (...), indicando ademas que no existe separacion fisica entre ambos.

— Ademas se aporta informe de validacion gréfica alternativa (IVGA) en base a la
medicidn topogréfica efectuada con CSV: (...)

— En virtud de lo expuesto, presentan disconformidad con la resolucién adoptada por
los titulares de la finca registral nimero 2 de Mondévar, puesto que no se respeta la
descripcion registral de la finca 19.782 para inscribir la nueva representacion grafica de
la finca registral nimero 2 de Monovar.

Igualmente solicitan la suspension de la coordinaciéon, asi como la admisién de la
nueva propuesta de coordinacion expresada en el IVG con CSV: (...), con el fin de poder
adecuar la situacion catastral con la realidad existente.

En vista de las alegaciones presentadas y del estudio de las fincas realizado por este
Registro, existen dudas fundadas sobre la identidad de la finca, por lo que se procede a
la conclusién negativa del procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, para la inscripcién de la representacion gréafica georreferenciada de la finca
registral 2 de Mondvar.

Las alegaciones presentadas constan y quedan archivadas en el expediente
namero 725 en este Registro.

Fundamentos de Derecho. Articulo 199 de la Ley Hipotecaria, que dispone que: "El
Registrador denegara la inscripcion de la identificacion grafica de la finca, si la misma
coincidiera en todo o parte con otra base grafica 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 segun 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".

Contra esta decision (...)

Monover, a fecha de firma electrénica El/la registrador/a accidental. Fdo:
Registrador/a accidental. Este documento ha sido firmado con firma electrénica
cualificada por Ignacio Constantino Madrid Bergillos registrador/a de Registro Propiedad
de Viver [sic] a dia diecinueve de octubre del dos mil veintitrés.»

Contra la anterior nota de calificacion, don S. R. A. y dofia M J. G. B. interpusieron
recurso el dia 17 de noviembre de 2023 mediante escrito en el que indicaban lo
siguiente:

«Que habiendo recibido decision de fecha 19 de octubre de 2023, en fecha 20 de
mismo mes y afio, en virtud de la cual se procede a la conclusibn negativa del
procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, para la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de la finca registral 2 de Mondvar, interesa el
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derecho de esta parte, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 66 y 324 de la
Ley Hipotecaria, interponer recurso gubernativo en base a los siguientes

Hechos:

Primero. Que en dicho acuerdo de fecha 19 de octubre de 2020 se procede a la
suspensidn de la inscripcion grafica georreferenciada de la finca registral 2 de Mondvar,
adquirida por compra en fecha 30 de noviembre de 2022.

Segundo. Entiende esta parte que, en todo caso, sera objeto de calificacion por el
registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, pues tal y como
dispone el articulo 9.b):

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

Por tanto, las dudas pueden referirse a que la representacion grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (articulos 199 y 201 de la
Ley Hipotecaria) y Resoluciones de 22 de abiril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016.

Ademas, dispone el precepto que a los efectos de valorar la correspondencia de la
representacion grafica aportada, el registrador podra utilizar, con caracter meramente
auxiliar, otras representaciones gréficas disponibles, que le permitan averiguar las
caracteristicas topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que
podra acudirse a la aplicacion informética prevista en dicha norma y homologada en la
Resolucién de la Direccion General a la que me dirijo de fecha 2 de agosto de 2016.

Por otra parte, es doctrina consolidada de la Direccion General de Registros y
Notariados que siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del
registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y
fundado en criterios objetivos y razonados.

Atendiendo a las anteriores consideraciones, en el presente caso no resultan
justificadas, en la nota de calificacion, las dudas de identidad que impiden la inscripcion
de la representacion grafica, ya que se limita a rechazar la inscripcion en base a las
manifestaciones contenidas en un escrito de oposicién de un colindante relativas a la
falta de coincidencia de la representacion gréfica que pretende inscribirse con los
linderos y superficie de su finca. Escrito del que esta parte ni tan siquiera ha tenido
acceso.

A la vista de dicho escrito, la registradora concluye que existen dudas debidas a las
alegaciones aportadas y a la falta de coincidencia entre los linderos que consta en el
Registro y de los de la certificacion catastral aportada. Sin embargo, al no tener esta
parte acceso al escrito de oposicion, entendemos que ni dicho escrito ni de la calificacion
resulta determinado en qué forma la representacion grafica que pretende inscribirse
afecta a la finca colindante, ni se expresa que pueda existir invasion de ésta.

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

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

Segun el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, corresponde al registrador, a la vista de
las alegaciones efectuadas, decidir motivadamente segun su prudente criterio. La nueva
regulacion de este precepto se incardina en el marco de la desjudicializacién de
procedimientos que constituye uno de los objetivos principales de la nueva Ley 15/2015,
de 2 de julio, de la Jurisdiccion Voluntaria, y de la Ley 13/2015, de 24 de junio,
regulandose en esta Ultima los procedimientos que afectan al Registro de la Propiedad y
atribuyendo competencia para la tramitacion y resolucion a los notarios y registradores
de la Propiedad. Uno de los principios de esta nueva regulacion de la Jurisdiccion
Voluntaria es que, salvo que la ley expresamente lo prevea, la formulacién de oposicion
por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni impedira que
continde su tramitacién hasta que sea resuelto, tal y como se destaca en la Exposicion
de Motivos de la citada Ley 15/2015, o su articulo 17.3. En esta linea el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, al regular el procedimiento registral para la inscripcion de la
representacion gréafica georreferenciada de la finca y su coordinacion con el Catastro,
dispone que "a la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidira
motivadamente segun 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”. No obstante, como ha
reiterado este Centro Directivo, la diccion de esta norma no puede entenderse en el
sentido de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para formar el juicio del
registrador.

Tercero. En definitiva, en el caso que nos ocupa no pueden considerarse fundados
los motivos por los que existen las dudas de identidad, ni las razones, al desconocerlas,
por las que la oposicion del titular colindante debe prevalecer sobre la solicitud de
inscripcion de la representacion grafica catastral.

Es doctrina de la Direccion General de Registros y Notariados a la que tengo el
honor de dirigirme, que el informe es un tramite en el que el registrador puede
profundizar sobre los argumentos utilizados para determinar los defectos sefialados en
su nota de calificacion, pero en el que en ningln caso se pueden afadir nuevos
defectos, ya que solo si el recurrente conoce en el momento inicial todos los defectos
gue impiden la inscripcién del titulo segun la opinidn del registrador, podra defenderse
eficazmente, argumentando juridicamente acerca de la posibilidad de tal inscripcién
(articulos 326 y 327 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 29 de febrero de 2012, 17
de febrero y 3 de abril de 2017 y 22 y 27 de febrero de 2018).

En vista de las alegaciones presentadas (referidas a las alegaciones del colindante
Promontoria Coliseum Real Estate S.L.U. de las que esta parte no ha podido tener
conocimiento) y del estudio de las fincas realizado por este Registro (ni se aporta ni se
acredita estudio alguno), existen dudas fundadas sobre la identidad de la finca, por lo
gue se procede a la conclusion negativa del procedimiento previsto en el articulo 199 de
la Ley Hipotecaria para la inscripcion de la representacion grafica georreferenciada de la
finca registral 2 de Mondvar.

La registradora no hace mencién alguna a que dicha conclusion negativa pudiera ser
subsanada, por ejemplo, mientras que no se proceda al deslinde de ambas propiedades
o por el contrario, haya consentimiento expreso por parte de los titulares de la parcela
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objeto de invasién. Ninguna mencién a la posible subsanacion al buen entender de la
registradora.

Cuarto. Esta calificacion no determina en modo alguno cuales son esas
manifestaciones que impiden la inscripcion de la base grafica pretendida, por lo que esta
parte se encuentra en la mas absoluta indefensién para combatir este argumento de la
nota registral, ademas, de dar preferencia a las supuestas alegaciones a una de las
partes,

Es més, se echa en falta la motivacion para denegar dicha descripcion,
encontrandose esta parte con una corta frase para la denegacion: "En vista de las
alegaciones presentadas y del estudio de las fincas realizado por este Registro existen
dudas fundadas sobre la identidad de la finca, por lo que se procede a la conclusion
negativa..." Sin posterior motivacion.

Cuando la calificacion del Registrador sea desfavorable es exigible segin los
principio 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 aquella
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 (cfr.
articulo 19 bis LH y Resoluciones de fecha 2 de Octubre de 1998, 22 de Marzo de 2001,
14 de Abril de 2010, 26 de Enero de 2011 y 20 de Julio de 2012, entre otras muchas).

Es indudable que de este modo serian efectivas las garantias del interesado
recurrente, quien al conocer en el momento inicial los argumentos en que el Registrador
funda juridicamente su negativa a la inscripcion solicitada podra alegar los fundamentos
de derechos en los que apoye su tesis impugnatoria, a la vista ya de los hechos y
razonamientos aducidos por el Registrador que pudieran ser relevantes para la
resolucion del recurso.

También ha mantenido la Direccion General (Resolucion de fecha 25 de Octubre
de 2017, cuya doctrina confirma la mas reciente de fecha 28 de Febrero y 20 de Julio
de 2012) que no basta con la mera cita rutinaria de un precepto legal (o de la
resoluciones de la Direccion General), sino que es preciso justificar la razén por la que el
precepto de que se trate es de aplicacion y la interpretacion que el mismo ha de
efectuarse (y lo mismo debe entenderse respecto de las citadas resoluciones), ya que
solo de este modo se podra combatir la calificacion dictada para el supuesto de que no
se considera adecuada la misma.

Al no poder conocerse por esta parte en el momento de recurrir la nota de
calificacién del registrador, cudles son sus argumentos es evidente que no podemos
alegar cuanto nos conviniere para nuestra defensa.

Si bien, de forma muy resumida se hace referencia a las supuestas alegaciones de
contrario, lo cierto, es que ningin argumento se realiza en cuanto al supuesto estudio
realizado por la registradora sobre las fincas, lo que al leal entender de esta parte parece
gue se ha limitado a dar por vdlidas Unica y exclusivamente las alegaciones del
colindante.

Esto es, la registradora deniega la inscripcion de la representacion grafica en base a
gue existe oposicidn de un propietario colindante.

Quinto. Por otra parte, ha reiterado este Centro Directivo que siempre que se
formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario
ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y
razonados (Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio
de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero de 2015 y 21 de abril
de 2016, entre otras).

Atendiendo a las anteriores consideraciones, en el presente caso no resultan
explicitadas en la nota de calificacion las dudas de identidad que impiden la inscripcién
de la representacion gréfica, ya que rechaza la inscripcion por el Gnico motivo de existir
oposicién de un colindante.
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Por ello, no cabe concluir de todo ello la consecuencia de no admitir la inscripcion de
la representacion gréfica alternativa aportada sin fundamentar las razones que impiden a
la registradora tal incorporacion a los respectivos folios reales de la finca. Siguiendo
doctrina reiterada de esta Direccion General a la que tengo el honor de dirigirme (cfr.
"Vistos"), no es razonable entender que la mera oposicion que no esté debidamente
fundamentada, aportando una prueba escrita del derecho de quien formula tal oposicion,
pueda hacer derivar el procedimiento a la jurisdiccion contenciosa. No puede ser otra la
interpretacion de esta norma pues de otro modo se desvirtuaria la propia esencia de este
expediente segun se ha concebido en el marco de la reforma de la jurisdiccion
voluntaria.

En definitiva, en el caso que nos ocupa no pueden considerarse fundados los
motivos por los que existen las dudas de identidad, ni las razones por las que la
oposicién del titular colindante debe prevalecer sobre la solicitud de inscripciéon de la
representacion grafica alternativa.»

v

La registradora de la Propiedad titular de Monévar, dofia Isolda Vilches Rodriguez,
emitié informe en defensa de la nota de calificacion el dia 28 de noviembre de 2023,
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 inscripcién una representacion
gréfica solicitada en virtud del expediente previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria respecto de la finca registral 2 de Monévar.

Una vez tramitado el expediente, el registrador practica la inscripcién de la
compraventa titulada, si bien suspende la rectificacion de la descripcion de la finca, asi
como la inscripcion de la representacién grafica alternativa a la catastral, en base al
referido escrito de oposicién formulado por un titular colindante conforme al anterior
relato factico. Del mismo resulta el caracter controvertido de la titularidad de la misma,
afectada en caso de incorporar la representacioén grafica solicitada, aportando para ello
el preceptivo principio de prueba que fundamente la calificacion recurrida, concretamente
un levantamiento topogréfico de la finca en cuestién, asi como un informe de validacion
del levantamiento aportado.

En primer lugar, debe este Centro Directivo precisar que no pueden ser objeto de la
presente resolucion las manifestaciones contenidas en el escrito de recurso relativas a
extremos carentes de acreditacion, en concreto, la falta de manifestacion de las
alegaciones presentadas por el titular colindante, al no resultar del mismo la acreditacién
de una expresa solicitud y ser contradicho por el propio relato factico contenido en el
informe en defensa de la calificacion.

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

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

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

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.

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

Aungue, como sefiala el 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 no determina necesariamente la denegacion de la inscripcion», 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.

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

6. 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 inscripcién de la representacion
grafica aportada se puede alterar la realidad fisica exterior que se acota con la global
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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 pretenden los recurrentes) un conflicto entre
titulares colindantes y referida a la titularidad de una porcién de terreno perfectamente
delimitada, cuestién que, a falta de acuerdo entre los interesados, estara reservada a los
tribunales de Justicia.

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

Debe recordarse, como se indicé en la Resolucién 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 inmatriculacién, siquiera parcial. Aplicando la doctrina de la
Resolucién de 5 de marzo de 2012, la notificacion a los colindantes constituye un tramite
esencial en este tipo de procedimientos: «la participaciéon 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, 0 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».

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

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

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

Madrid, 31 de enero de 2024.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez
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