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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

15172 Resolucion de 9 de julio de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Oviedo n.° 2, a inscribir la representacion
grafica de una finca y simultanea rectificacion de la cabida inscrita.

En el recurso interpuesto por don V. I. A. contra la negativa del registrador de la
Propiedad de Oviedo nimero 2, don Miguel Bernardo Garcia, a inscribir la
representacién grafica de una finca y simultanea rectificacion de la cabida inscrita, una
vez tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria,
habiéndose formulado alegaciones por colindantes afectados.

Hechos
I

Mediante instancia suscrita en Oviedo el dia 13 de julio de 2023 por don V. I. A., se
solicitaba el inicio del procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria
con el fin de lograr la inscripcion de la representacién gréfica georreferenciada de la finca
registral nimero 13.432 del Ayuntamiento de Llanera y simultdnea rectificacién de su
descripcion, tomada de informe de validacién grafica catastral.

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Oviedo nimero 2, y
una vez tramitado el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, fue objeto de la
siguiente nota de calificacion:

«Calificado el precedente documento, que se presentd el dia 14 de julio de 2023,
asiento 1043 del diario 38, el Registrador que suscribe, acordd suspender la inscripcion
solicitada, por los siguientes hechos y fundamentos de derecho:

Hechos.

— Se presenta instancia suscrita en Oviedo el dia 13 de julio de 2023, por don V. I.
A., con DNI [...], titular de la finca registral 13.432 de Llanera, solicitando la rectificacion
de descripcién de dicha finca, en los términos expuestos en dicha instancia, conforme a
la realidad y reciente medicién realizada por el ingeniero don R. M. N., colegiado [...],
segun informe de validacion grafica con CSV: [...] que se acompafa.

Fundamentos de Derecho.

Se deniega la inscripcion, de conformidad con el articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
dado que la oposicion formulada por colindantes registrales y catastrales pone de
manifiesto la existencia de controversia acerca de la exacta delimitacion geografica de la
finca objeto del expediente, siendo controvertida dicha delimitacién, alegandose por tales
colindantes la invasién de parte de sus respectivas fincas por la representacion gréafica
georreferenciada alternativa que de la finca 13.432 de Llanera pretende inscribirse.

1. Realizadas por este registro las notificaciones previstas en el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, se recibi6é escrito de oposicion de dofia M. C. S. de los D. y J. A. R,,
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titulares registrales de la finca 19.292 de Llanera, que se corresponde imperfectamente
con la parcela catastral 269 del poligono 26. Por ello, concurren en los autores del
escrito de oposicion las cualidades de titulares registrales de finca colindante, y de
titulares catastrales de parcela colindante, con la que es objeto del expediente.

En su escrito de oposicion, tales colindantes hacen constar que la representacion
grafica que de la finca 13.432 se pretende inscribir es errénea. La finca 19.292 y
la 13.432 se encuentran separadas por un camino por el que se accede a ambas. Dicho
camino separa ambas fincas, y constituye un lindero fisico entre ambas, estando las
fincas perfectamente cerradas a uno y otro lado de dicho camino, con evidentes signos
fisicos de deslinde, situandose incluso ambas fincas a distinta altura. Y la representacion
grafica que pretende inscribirse de la finca 13.432 incluiria dentro del perimetro de dicha
finca una importante porcién de terreno situada al oeste de dicho camino separador, y
que, por lo tanto, segun el escrito de los colindantes opositores, forma parte en realidad
de la finca 19.292.

En refuerzo de su posicién, se aporta por dichos colindantes fotografias del camino
delimitador, y del cierre de la finca del promotor del expediente. Igualmente se aporta
fotografia aérea de 1.970 del vuelo realizado por la Diputacion Provincial de las fincas en
cuestion, que refleja la existencia del camino que actia como lindero, y con marca de la
zona donde se produce el conflicto. Igualmente, se aporta medicion de la finca 19.292
con el listado de sus coordenadas e informe realizado por don D. V. I., ingeniero técnico
en topografia, colegiado [...] del Colegio Oficial de Ingenieria Geomética y Topogréfica
de Asturias, en union de informe de validacién grafico positivo realizado por el citado don
D. V. I, accesible en la sede electronica del Catastro mediante el siguiente Cdédigo
Seguro de Verificacion: [...] De dicho informe de validacion, y de su comparacion con el
gue sirve de base a la representacién grafica alternativa que de la finca 13.432 pretende
inscribirse, se observa que el informe presentado por los colindantes incluye en su
finca 19.292 una porcién de terreno situada en su extremo sureste (suroeste de la
finca 14.342) que la representacion gréfica alternativa aportada por el promotor del
expediente incluye en su finca 13.432. Dicha porcion esta ubicada al oeste de un camino
no reflejado en la cartografia catastral, y que segun el escrito de oposicion, constituye el
lindero fisico entre ambas fincas.

Ademas, de la descripcion de las fincas en el Registro de la Propiedad y de su
historial registral, resultan argumentos que refuerzan la oposicion de los colindantes. En
primer lugar, en la descripcion literaria que de la finca 19.292 consta inscrita en el
Registro de la Propiedad se sefiala que tal finca linda al este con camino vecinal
(ademas de con dofia M. P. y don M. M. M.). Si bien es cierto que en la descripcion que
consta en el registro de la finca 13.432 no figura que al oeste linda con camino, ello es
debido a que en la descripcidn registral de tal finca figuran los linderos catastrales, y el
camino que se alega como lindero de ambas fincas, como se ha dicho y como recoge el
escrito de oposicion, no figura en la cartografia catastral. En segundo lugar, la similitud
en la cabida de la finca 19.299 que consta inscrita en el Registro de la Propiedad (10.200
metros cuadrados) y la que resulta del informe de validacion que acompafia al escrito de
oposicién (10.247 metros cuadrados, es decir, un exceso de cabida de un 0,46 por ciento
de la cabida inscrita) lo que contrasta con la magnitud del exceso de cabida alegado por
el promotor del expediente, puesto que la finca 13.432 figura inscrita con una cabida
de 2.756 metros cuadrados, pretendiéndose inscribir ahora con una superficie de 3.541
metros cuadrados (es decir, un exceso de cabida de un 28,48 por ciento de la cabida
inscrita). En tercer lugar, visto el historial registral de la finca 13.432, resulta que la
misma se inscribi6é inicialmente con una cabida de 1.258 metros cuadrados,
inscribiéndose en el afio 2.000, en la inscripcion de adquisiciéon de la finca por el ahora
promotor del expediente, un exceso de cabida basado, segiin consta en la propia
inscripcién, en una reciente medicién de la finca, de tal modo que se pas6 de una cabida
inscrita de 1.258 metros cuadrados a la actual de 2.756. Es decir, se inscribi6 ya en la
finca 13.432 un exceso de cabida de un 119 por ciento, por los actuales titulares

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-15172



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Martes 23 de julio de 2024 Sec. lll. Péag. 93929

registrales de la finca, uno de los cuales es el promotor del presente expediente, en base
a una reciente medicion que entonces se alego.

De todo lo anterior resulta, pues, que el escrito de oposicién esta elaborado por
quienes acreditan su condiciéon de titulares registrales de finca colindante y titulares
catastrales de parcela colindante. Argumentan la invasion de una parte perfectamente
identificada de su finca. Aportan fotografias, tanto del camino delimitador y los cierres de
la finca como aérea de ambas fincas, y aportan plano de su finca en informe de
validacion grafica positivo del Catastro elaborado por el ingeniero antes citado del que
resulta con claridad la existencia de una porciéon de terreno que, segun tal medicién,
forma parte de la finca 19.292 y es invadida por la representacion grafica que pretende
inscribirse. Ademas, lo expuesto por el escrito de oposiciébn es coherente con la
descripcion de las fincas que consta en el Registro de la Propiedad. Y sobre la
finca 13.432 se inscribio en el afio 2.000 por el propio promotor del expediente y en base
a una reciente medicion exceso de cabida de un 119 por ciento de la que figuraba
previamente inscrita, pretendiéndose ahora inscribir sobre la misma finca un nuevo
exceso de cabida de un 28,48 por ciento.

2. Realizadas por este registro las notificaciones previstas en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, se recibio escrito de oposicion de dofia M. M. H., heredera de don M. M. M. y
de dofia M. P. M. M., acreditando tal condicién aportando certificados de defuncién, del
Registro General de Actos de Ultima Voluntad y copias de los testamentos de uno y otro.

Don M. y dofia M. P. M. M. son titulares registrales, por mitades indivisas, de la
finca 5.558. Dicha finca se corresponde, segin manifiesta, de forma imperfecta con la
parcela catastral 265 del poligono 26, la cual figura en catastro a favor de dofia M. P. M.
M. Por ello, en dofia M. M. H. concurre la cualidad de heredero de titulares registrales de
finca colindante, y de titular catastral de parcela colindante con la finca que es objeto del
expediente.

En su escrito de oposicion, dofia M. alega que la representacion grafica que pretende
inscribirse de la finca 13.432 invade parcialmente la finca 5.558. Concretamente sefiala
que el lindero sur de la finca 13.432 no esta correctamente reflejado en la representacion
grafica georreferenciada alternativa que pretende inscribirse. Afirma el escrito de
oposicion que en tal lindero existen evidentes signos fisicos de deslinde a medio de un
pronunciado suco, ademas de malla de cierre que rodea la finca del promotor del
expediente por tal viento.

En resumen, el escrito de oposicion alega que la delimitacion que la representacion
grafica alternativa que pretende inscribirse, en cuanto a su lindero sur, invade
parcialmente la finca 5.558. Y aporta medicion y listado de coordenadas de la finca 5.558
elaborado por don D. V. I, ingeniero técnico en topografia, colegiado [...] del Colegio
Oficial de Ingenieria Geomatica y Topografica de Asturias, en union de informe de
validacion grafico positivo realizado por el citado don D. V. I., accesible en la sede
electronica del Catastro mediante el siguiente Cddigo Seguro de Verificacion: [...] De
dicho informe de validacion, y de su comparacion con el que sirve de base a la
representacion gréfica alternativa que de la finca 13.432 pretende inscribirse, se observa
que el informe presentado por dofia M. M. H. incluye en la finca 5.558, una porcién de
terreno que, por el contrario, el promotor del expediente incluye en la representacion
grafica alternativa de la finca 13.432 que pretende inscribirse.

En resumen, ambos escritos de oposicion ponen de manifiesto que la delimitacion
geografica de la finca objeto del expediente no es pacifica, habiendo controversia acerca
de una posible invasién de parte de las fincas colindantes.

La Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, por ejemplo en resolucién
de 3 de octubre de 2023, sefial6 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 Resoluciéon de 5 de marzo de 2012, la notificacion a los colindantes
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constituye un tramite esencial en este tipo de procedimientos: ‘la participacién de los
titulares de los predios colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste especial
importancia por cuanto son los mas interesados en velar que el exceso de superficie de
la finca concernida no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes. Por eso
constituye un requisito capital que se les brinde de un modo efectivo esa posibilidad de
intervenir en el expediente. En caso contrario se podria producir un supuesto de
indefensién’. Y dada la ausencia de tramite de prueba en el expediente del articulo 199
de la Ley Hipotecaria, dada su sencillez procedimental, la finalidad del mismo no es
resolver una controversia, sino que la documentacion aportada por quien se opone a la
inscripcion tiene por objeto justificar su alegacion para que el registrador califique si, a su
juicio, hay o no controversia; la cual, caso de haberla, solo puede resolverse
judicialmente, como ha declarado la Resolucién de 25 de mayo de 2023".

En el presente caso se han presentado escrito de oposicion de dos titulares
catastrales y registrales colindantes. En dichos escritos sefialan la invasion de parte de
sus respectivas fincas, identificando claramente la porcidon de terreno invadida, y
presentando medicion e informe de validacion grafica de sus respectivas fincas que,
superpuestos con la representacion grafica que pretende inscribirse, pone de manifiesto
la existencia de porciones de terreno cuya titularidad es discutida por tales escritos de
oposicion.

En conclusién, las alegaciones presentadas por los titulares colindantes
mencionados, dentro del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, identifican
con precision las porciones de terreno respecto de las cuales alegan invasion, siendo
claro que en el presente caso no es pacifica la delimitacion geografica de la finca objeto
del expediente. Ello conlleva necesariamente la denegacién de la inscripcion de la
representacion grafica en virtud del citado articulo 199 de la Ley Hipotecaria, sin perjuicio
del derecho que les asiste a los diferentes interesados de acudir al procedimiento judicial
que corresponda a efectos de resolver las controversias existentes en cuanto a la exacta
delimitacion de las fincas afectadas.

La presente nota de calificacién [...]

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por Miguel
Bernardo Garcia registrador/a del Registro de la Propiedad de Oviedo n.° 2 a dia
veintinueve de febrero de dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacion, don V. I. A. interpuso recurso el dia 11 de abril
de 2024 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Primero. El dia 13 de julio de 2023, don V. I. A. presenta solicitud de inicio de
expediente para la inscripcion de Representacion Grafica Georreferenciada Alternativa,
en virtud de lo estipulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, en el Registro de la
Propiedad de Oviedo namero dos (Asturias) con nimero de entrada 2023/4.459 y que se
da por reproducido [...]

Segundo. Con fecha 2 de abril de 2024 se notifica la calificacion negativa, dictada
por el mencionado Registro de la Propiedad en fecha 29 de febrero de 2024, por la que
se suspende la inscripcion, por los motivos que en ella se recogen.

Tercero. Considerando, dicho sea en estrictos términos de defensa, que esta
calificacién supone un perjuicio para los intereses de quien suscribe, por medio del
presente escrito y conformidad con lo dispuesto en el art. 19 bis de la Ley Hipotecaria y
dentro del plazo de un mes que sefiala el art. 326 de la Ley Hipotecaria, se formaliza
escrito de interposicion de recurso ante la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, todo ello con base en los siguientes,
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Requisitos de admisibilidad:

Primero. Legitimacién: se ostenta plena legitimacién activa para la interposicion del
presente recurso al haber sido, quien suscribe, promotor del expediente de inscripcion
conducente a la citada calificacion.

Segundo. Plazo: el recurso se interpone dentro del plazo de un mes desde la
notificacién de la calificacién segun recoge el art. 326 de la Ley Hipotecaria.

Tercero. Recurribilidad de la calificacion: la calificacion dictada por el Registro de la
Propiedad de Oviedo numero dos (Asturias) puede ser objeto de recurso, de
conformidad con lo regulado en el art. 19 bis de la Ley Hipotecaria.

Alegaciones:

Primera. Dice el Sr. Registrador, en los fundamentos de Derecho que “se deniega la
inscripcion de conformidad con el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, dado que la
oposicién formulada por los colindantes registrales y catastrales pone de manifiesto la
existencia de controversia acerca de la exacta delimitacion geogréfica de la finca objeto
del expediente, siendo controvertida dicha delimitacion, alegandose por tales colindantes
la invasion de parte de sus respectivas fincas por la representacion gréfica
georreferenciada alternativa que de la finca 13.432 de Llanera pretende inscribirse”.

Se entiende que el Sr. Registrador no ha motivado ni justificado suficientemente la
suspension de la inscripcién basandose en criterios objetivos y razonados y que limita la
calificacién a una supuesta invasion de parte de las fincas colindantes, cuando esto solo
es motivo de denegacion, segun lo expresado en el parrafo 4.° del articulo 199 LH
cuando la invasion se produzca por coincidencia «en todo o en parte con otra base
gréfica inscrita». A este respecto, cabe indicar que las fincas 19.292 y 5.558,
correspondientes a las alegaciones presentadas, no tienen base gréfica inscrita.

Es reiterada la doctrina, recopilada en reciente Resolucién de la DGSJFP de 7 de
julio de 2023, que recoge que 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 algin interesado, constituye uno de los principios de
la regulacion de la jurisdiccién voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea,
la sola formulacién de oposicion por alguno de los interesados no hara contencioso el
expediente, ni impedira que continde su tramitacion hasta que sea resuelto.

Segunda. Dice el documento calificador que el primero de los alegantes, titular de
la registral 19.292, aporta fotografias del camino delimitador y del cierre de la finca del
promotor del expediente, fotografia aérea de 1970 y medicion de la finca, con el listado
de sus coordenadas e informe realizado por el Ingeniero Técnico en Topografia don D. V.
I., al que se une Informe de Validacién Grafica.

La sola presencia de elementos fisicos no presupone por si mismo la existencia de
un derecho de propiedad y, de hecho y en este caso, ese elemento fisico alegado por el
colindante no sélo no se niega, sino que ya se declara en la documentacién técnica
aportada con la solicitud de inicio del procedimiento. En todo caso, y por las condiciones
morfologicas y de pendiente de la finca de mi mandante, se indica que este paso es el
acceso, privado e interior, al total de la misma, en ningdn caso un camino de titularidad
publica. Pudiera tener consideracion, en todo caso y como ya se expresa en la solicitud
de inicio, de servidumbre de paso, que daria servicio a la catastral 33035A02600270,
enclavada.

El técnico que realiza el IVG presentado junto a los alegaciones, sin embargo, crea
un camino publico inexistente, no catastrado, de apenas unas decenas de metros, que
termina en una finca particular; un camino que, ademds, no resulta coincidente en
caracteristicas fisicas con aquel al que se anexa —tipo de firme, anchos, sefializacién
viaria, etc. Véase pagina 7 de la hoja de informacion técnica adjuntada a la solicitud de
inicio— y que no consta en los inventarios municipales. Téngase en cuenta que el
ayuntamiento es uno de los colindantes notificados, como titular de Ila
catastral 33035A02609041, y no constan alegaciones por su parte al respecto,
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entendiendo quién suscribe que esto deberia ser determinante: de aceptarse esta tesis,
se estaria permitiendo que un particular definiera el ambito de dominio publico a su
antojo, incluso cuando el propio ayuntamiento titular no ha presentado oposicién alguna.
Cabe recordar que la potestad para la alteracion de la calificacién juridica de los bienes
de dominio publico es una atribucion del Plano Municipal del Ayuntamiento de Llanera,
en virtud del art. 22.2, apartado 1), de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases de Régimen Local.

A este respecto, y si el propio Sr. Registrador considerase efectivamente probada la
existencia de un camino publico, habria de haber denegado la inscripcion en defensa del
dominio publico, inscrito y no inscrito, al que obliga el texto del articulo 199; si bien la
causa de calificacion negativa parecen ser Unicamente las oposiciones de colindantes
gue, como se ha dicho, no habrian de ser por si mismas causa de denegacion.

Al mismo tiempo que se crea ese camino publico ficticio, se altera ostensiblemente la
geometria de la parcela catastral con la que se identfica imperfectamente la
registral 19.292 en su viento Sudeste —que podria ser Sur o Este segun se entorne la
orientacién del Norte— haciendo que la parcela catastral identificado pase de ser
colindante con camino publico a serlo con particular —parcela catastral 721—.

Asi, todos estos aspectos acumulados, el hecho de que los elementos fisicos no
impliquen necesariamente indicio de deslinde, la creacion de un camino publico no
reconocido y la modificacion de la colindancia Sudeste respecto de la parcela catastral;
podrian estar creando un relato ficticio que respondiera Unicamente a la necesidad de
encajar y justificar de manera forzada las colindancias literales de la finca
registral 19.292. Todo ello, en apariencia, sin aporte de prueba documental que lo
justifique; especialmente, se reitera, sin reclamacion del eventual camino publico por
parte del ayuntamiento ni certificado municipal alguno por parte del alegante.

Cierto es que los vientos no son facilmente determinables por la configuracion de los
inmuebles y que la propuesta realizada por el colindante respeta las colindancias de la
registral si se entorna el norte hacia la izquierda, pero si se acepta este giro, la
incoherencia surge con la descripcion literal original de la finca de mi mandante, que no
lindaria con camino al Sur, sino al Oeste, no lindaria con particular al Este, sino al Sur, no
lindaria al Norte con monte comdun, sino al Este, y no lindaria con reguero al Oeste, sino
al Norte. Es decir, las colindancias de la finca registral 13.432 y de la registral 19.292,
identificada imperfectamente con la catastral 269 del poligono 26, sélo son coherentes al
ladear el Norte hacia la derecha.

En este sentido, ya en el escrito de solicitud de inicio del expediente se expresaba
gue la orientacion en uno u otro sentido era dudosa y podria responder una cuestion de
apreciacion; pero conocida la descripcion literal de la registral 19.292, resulta evidente,
por lo expresado, que este giro solo puede ser hacia la derecha y que la asignacién de
vientos de la descripcion literal original de la finca 13.432 era, efectivamente, correcta v,
en consecuencia, procederia mantenerla; Este, A. D.: Norte, monte comudn; Sur, camino
y Oeste, reguero.

Tercero. En cuanto a la colindancia Sur, segin se expresa en el fundamento de
Derecho segundo, son titulares registrales de la finca 5.558 D. M. M. M. y Dfia. M. P. M.
M., mientras que figura como titular catastral de la parcela catastral 265 del poligono 26,
con la que si identifica imperfectamente la anterior registral, Dfia. M. P. M. M.

Sin embargo, el escrito de oposicién es presentado por Diia M. M. H., diciéndose en
la calificacion que la alegante acredita la condicion de heredera aportando certificados de
defuncion, del Registro General de Actos de Ultimas Voluntades y copias de los
testamentos de los actuales titulares registrales. Ante tal documentacion, se entiende
que el derecho de la alegante no se encuentra consolidado al no mencionarse
documento de aceptacion de herencia —la transmisién mortis causa requiere expresa
aceptacion, segun se deriva de los arts. 988 a 1009 CC y, en concreto, de los arts. 999
y 1000 CC- y que, en tales circunstancias, no puede operar eficazmente contra los
derechos inscritos de quien suscribe. La aceptacion de herencia puede ser expresa o
tacita —y aun tacita, solo en los supuestos del art. 1000 CC—, pero nunca presunta.
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Por tanto, y conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria, “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 cual cualquiera de las registrales
colindantes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion”, por lo que las
alegaciones de Dfia. M. M. H., sostenidas Unicamente en medicion, listado de
coordenadas e IVC del Ingeniero Técnico en Topografia D. D. V. I., no habrian de ser
causa de denegacion.

Fundamentos de Derecho.

— Art. 22 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen
Local.

— Arts. 988 a 1009 CC.

— Art. 199 de la Ley Hipotecaria.

— Resolucién de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 7 de
julio de 2023.

Por lo expuesto,
Suplico a la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica

Que teniendo por presentado este escrito, se silva admitirlo y tenga por interpuesto,
en forma, recurso frente a la calificacion antedicha, emitida por el Registro de la
Propiedad Oviedo numero dos (Asturias), acordandose en su dia estimar el presente
recurso revocando la calificacion apelada, anulandose los efectos de la misma e
inscribiendo en los términos pretendido en el escrito original, con la salvedad recogida en
el parrafo séptimo de la alegacion segunda de este recurso.»

v

El registrador de la Propiedad informé y elevé el expediente a esta Direccion
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 199 y 326 de la Ley Hipotecaria; 384 y 385 del Cédigo
Civil; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 19 de
noviembre de 1998, 4 de diciembre de 2006, 5 de marzo de 2012, 15 de mayo de 2015,
22 de abril, 8 de junio, 10 de octubre y 14 de noviembre de 2016, 25 de octubre de 2017,
6 de febrero, 21 de marzo, 16 de mayo, 5 de julio y 27 de noviembre de 2018 y 30 de
enero, 18 de febrero y 5 y 20 de junio de 2019, y las Resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 21 de septiembre de 2020, 19 de julioy 4
de noviembre de 2021, 5 de abril, 5, 23 y 31 de mayo, 8 de noviembre y 1 de diciembre
de 2022 y 23 de febrero, 30 de marzo, 21 de junio, 12 de julio y 1 y 30 de noviembre
de 2023.

1. Es objeto de este expediente decidir si procede la inscripcion de la
representaciéon grafica alternativa de la registral 13.432 del Ayuntamiento de Llanera y
simultanea rectificacion de su cabida, que partiendo de una superficie inscrita de 2.756
metros cuadrados pasaria a la superior de 3.541 metros cuadrados, basandose en
representacién grafica alternativa contenida en informe de validacion grafica catastral
con cédigo seguro de verificacion.

Son circunstancias de hecho relevantes para la resolucion del presente expediente
las siguientes:

— la registral 13.432 de Llanera fue objeto de inmatriculacion en el afio 1958, con
una cabida de 1.258 metros cuadrados, lindando al este con dofia A. D.; al norte, con
monte comun; al sur, con camino y al oeste, con reguero.
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— en el afio 2000 fue objeto de inmatriculacion un exceso de cabida, de tal modo que
la citada finca quedd con una cabida de 2.756 metros cuadrados.

— igualmente, fueron objeto de alteracién sus linderos, que desde esa fecha
guedaron asi configurados: norte, parcela catastral 270 del poligono 26, de don J. M. R.;
este, con camino publico que el Catastro figura como carretera; sur, parcelas
catastrales 265 y 466 de dicho poligono 26 del Ayuntamiento de Llanera y de dofia M. P.
M. M., y al oeste, con la parcela catastral nimero 729 del citado poligono 26 de dofia M.
P. M. M. Es la parcela catastral nimero 266 del poligono 26.

— en la instancia calificada, se solicita la inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada de la finca, rectificandose su cabida, que pasaria a ser de 3.541 metros
cuadrados. Igualmente, se rectifican sus linderos, que pasan a ser los siguientes: norte,
reguero mediante, con las parcelas catastrales 269 y 270 del poligono 26 de Llanera;
este, con parcela catastral 9.016 del poligono 26 de Llanera, que es camino de servicio
forestal; sur, parcelas catastrales 265 y 466 del poligono 26 de Llanera, y al oeste, con la
parcela catastral 9.041 del poligono 26 de Llanera, que es carretera municipal.

2. El registrador acuerda denegar la inscripcion solicitada por concurrir la oposicién
de dos titulares registrales y catastrales colindantes, debidamente fundamentadas, a
juicio del mismo, y que ponen de manifiesto un indicio de controversia latente en orden a
la delimitacion de los linderos comunes de las fincas. En particular, considera
debidamente motivada la oposicién realizada por el titular de la registral 19.292, quienes
alegan que ambas fincas se encuentran separadas por un camino, por el que se accede
a ambas, estando las fincas debidamente cerradas con evidentes signos fisicos de
deslinde, lo cual se apoya en un certificado técnico, incorporando fotografias del camino
y ortofotografia del afio 1970, asi como se aportan las coordenadas georreferenciadas
de la finca titularidad de los opositores, que manifiesta una superposicion de la
representacién grafica que se pretende inscribir con aquélla que aportan los colindantes.
Pone de relieve, asimismo que la descripcién registral de la finca 19.292 consta que linda
al este con un camino y que, si bien la registral 13.432 no lo hace por el oeste con
camino alguno, ello es debido a que sus linderos se han sefialado atendiendo a las
parcelas catastrales colindantes; afiade, ademas el hecho de haberse realizado
sucesivos excesos de cabido sobre la citada finca, mientras que la superficie consignada
en la descripcion registral de la finca 19.292 no difiere sustancialmente de la que resulta
de las coordenadas georreferenciadas que resultan del informe de validacion gréfica
aportado, con cédigo seguro de verificacion.

También entiende justificada la oposicion formulada por el titular de la registral 5.558,
quien alega la invasion de su finca por la georreferenciacion cuya inscripcion se pretende,
acompafiando certificado técnico y medicién a través del correspondiente informe de
validacion grafica catastral con cédigo seguro de verificacion, colindante que afirma ademas
que el lindero sur de la registral 13.432 manifiesta signos exteriores de deslinde por medio
de un suco, ademas de malla de cierre que rodea la finca del promotor.

El recurrente sostiene, en sintesis, que la nota de calificacién no esta suficientemente
motivada, pues no se basa en criterios objetivos y razonados, limitandose a una
supuesta invasion de fincas colindantes, que no tienen inscrita su representacién gréfica,
resultando del parrafo cuarto del articulo 199 de la Ley Hipotecaria que la ley s6lo prevé
la denegacién cuando la invasidn se produzca por coincidir la representacién gréfica
cuya inscripcidon se pretende «en todo o en parte con obra base gréfica inscrita»; que la
sola presencia de elementos fisicos de separacion entre las fincas no presuponen una
delimitacién de las respectivas fincas; y que el camino que se dice ser de separacién
entre ambas fincas, en realidad es un camino privado e interior, de tal manera que el
colindante que plantea oposicién esta creando un camino publico inexistente, el cual
ademas no se encuentra catastrado, resultando ademas que el Ayuntamiento, que ha
sido notificado en el curso del procedimiento, no ha formulado alegaciones; pone de
manifiesto que la diferencia orientacion que se dé a la finca determinarda una
modificacidon de sus linderos, estimando que es lo que esta realizando el titular de la
registral 19.292 para justificar la colindancia de su finca con el referido camino que
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consigna su descripcion registral; en cuanto al colindante titular de la registral 5.558,
manifiesta que el escrito de oposicion esta suscrito por la heredera de los titulares
registrales, sin que conste haber aceptado la herencia de éstos, negando su legitimacion
para formular alegaciones a la inscripcion pretendida.

3. Para resolver el presente recurso, conviene reiterar, de nuevo, la doctrina
consolidada de esta Direccion General (cfr. «Vistos») respecto a la materia, la cual
entiende que: «a) La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede
configurarse como la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcion
de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacion no
se altera a realidad fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que
la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debid reflejarse en
su dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados; b) que
fuera de esta hipotesis, la pretension de modificar la cabida que segin el Registro
corresponde a determinada finca, no encubre sino el intento de aplicar el folio de esa
Ultima a una nueva realidad fisica que englobaria la originaria finca registral y una
superficie colindante adicional, y para conseguir tal resultado el cauce apropiado sera la
previa inmatriculacion de esa superficie colindante y su posterior agrupacion a la finca
registral preexistente». Este método, por tanto, s6lo debe permitir la correccion de un
dato mal reflejado en su término inicial al inmatricular la finca, por lo que la existencia de
dudas que pudiera albergar el registrador de encontrarnos en cualquier otro caso —
inmatriculaciones de parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como
agrupaciones o agregaciones— pueden (y deben) generar una calificacion negativa a la
inscripcion del exceso —o defecto— de cabida declarado.

4. Elarticulo 199 de la Ley Hipotecaria regula el expediente 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.

5. Procede, una vez mas, reiterar la doctrina de esta Direccion General respecto a
la inscripcion de la representacion grafica georreferencia de una finca, expuesta en
multiples Resoluciones (vid., por todas, la de 12 de julio de 2023), conforme a la cual:

a) el registrador debe calificar en todo caso la existencia 0 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 o0 a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria).

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

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

d) el registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio. En caso de haberse manifestado
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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 formulacién
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 denegacion de la inscripcion». Lo que no impide, por otra parte, que
las alegaciones recibidas sean tenidas en cuenta para formar el juicio del registrador.

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

6. Entodo caso, en este procedimiento sera objeto de calificacion por el registrador
la existencia o0 no de dudas en la identidad de la finca, pues tal y como dispone el
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria «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 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 porcion
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 gréfica
inscrita 0 con el dominio puablico, a la posible invasion de fincas colindantes
inmatriculadas o se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de
entidad hipotecaria (cfr. articulos 199 y 201 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22
de abril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016). Ademas, dispone el precepto que a los
efectos de 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 topogréficas de la finca
y su linea poligonal de delimitacién, para lo que podrda acudirse a la aplicacion
informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucién de esta Direccion
General de 2 de agosto de 2016.

7. La notificacion a colindantes es un tramite esencial del expediente, como declaré
la Resolucién de 5 de marzo de 2012, para evitar que puedan lesionarse sus derechos,
como indico la Resolucién de 19 de julio de 2016. El registrador en su calificacién, o la
Direccion General en sede de recurso, no pueden resolver el conflicto latente entre
colindantes, cuestion que, a falta de acuerdo entre los interesados, estara reservada a
los tribunales de justicia. Pero, para ello es preciso que ese conflicto latente sea
acreditado por quien pretende tener derecho a la franja de terreno discutida. En este
sentido, como declararon las resoluciones de 30 de enero y 5 de junio de 2019, no es
motivo suficiente para rechazar la inscripcibn de la representacion gréfica
georreferenciada el hecho de que el colindante se limite a alegar que su finca veria con
ello disminuida su cabida, si tal afirmacién no aparece respaldada por informe técnico o
prueba documental que, sin ser en si misma exigible, pudiera servir de soporte a las
alegaciones efectuadas, acreditando la efectiva ubicacién y eventual invasion de la finca.

Por esta razon, este Centro Directivo ha manifestado, entre otras, en Resolucién
de 23 de febrero de 2023, la conveniencia de que las alegaciones formuladas vengan
acompafiadas de un principio de prueba que sirva de soporte a la oposicion a la
inscripcién de la representacion grafica. Respecto de este principio de prueba, lo
razonable es entender que venga constituido por un dictamen pericial emitido por
profesional especialmente habilitado al efecto (vid. Resoluciones de 14 de noviembre
de 2016, 25 de octubre de 2017 6 27 de noviembre de 2018). Esto es lo que ocurre en el
caso de este expediente, en el que las alegaciones de los colindantes vienen
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acompafiadas de un informe de medicion de técnico, el cual, bajo su leal saber y
entender certifica cual es la representacion grafica georreferenciada de la finca de su
mandante, y sefiala cuales son, a su juicio, las franjas de terrero en que la
representacion grafica cuya inscripcion se pretende invaden, siquiera parcialmente, la
finca colindante; por este motivo, las Resoluciones de 4 de diciembre de 2006, 15 de
mayo de 2015 6 20 de junio de 2019 manifestaron que quedan bajo la exclusiva
responsabilidad del técnico la veracidad y exactitud de las afirmaciones contenidas en el
certificado por él expedido.

8. En el presente caso la calificacion contiene la fundamentacion necesaria relativa a
las dudas de identidad, basadas en la oposicién del colindante coherente con la descripcion
resultante del historial registral sustentada en documentacion contradictoria, por lo que es
reveladora de la existencia de un conflicto latente en la delimitacion de las parcelas
catastrales. Se trata de una finca registral que linda con varios dos linderos fijos: al norte,
reguero mediante, con las parcelas catastrales 269 y 270 del poligono 26 de Llanera; este,
con parcela catastral 9.016 del poligono 26 de Llanera, que es camino de servicio forestal;
sur, parcelas catastrales 466 y 265 del poligono 26 de Llanera, y al oeste, con la parcela
catastral 9.041 del poligono 26 de Llanera, que es carretera municipal.

En el informe de validacion grafica aportado se comprueba la afectacién a varias
parcelas catastrales colindantes, y en el expediente tramitado conforme al articulo 199
de la Ley Hipotecaria consta la oposicion de varios de sus titulares, varios de ellos
también titulares registrales o herederos de éstos, como resulta de los hechos
expuestos. Ciertamente, la mera oposicion de un simple titular catastral acerca de que su
inmueble catastral resulte invadido por una georreferenciacion alternativa a la catastral
no es motivo suficiente por si sélo para denegar la inscripcion de esa georreferenciacion
alternativa a la catastral, pues, precisamente por ser alternativa, se produce esa invasion
parcial del inmueble catastral colindante. Ademés, conforme al articulo 32 de la Ley
Hipotecaria, coincidente en su redaccion con el articulo 606 del Cédigo Civil, «los titulos
de dominio o de otros derechos reales sobre bienes inmuebles, que no estén
debidamente inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad, no perjudican a
tercero» y por ello, no deberian ser admitidos por los juzgados, tribunales ni oficinas del
Estado «si el objeto de la presentacion fuere hacer efectivo, en perjuicio de tercero, un
derecho que debid ser inscrito», como resulta del articulo 319 de la Ley Hipotecaria. En
cambio, cuando la oposicidn la formula no un simple titular catastral afectado cuya
propiedad no conste debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad, sino un titular
de una finca registral que alega resultar invadida, su oposicién resulta mucho mas
cualificada y merece mayor consideracion. No en vano, el propio articulo 199 de la Ley
Hipotecaria 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 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 decidird motivadamente seguin 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».

Por ello, aunque no conste inscrita las respectivas bases graficas de las fincas
colindantes, como resulta de la Resolucién de esta Direccion General de 1 de diciembre
de 2022, si se accede a la pretension de inscripcion de la georreferenciacion alternativa
del promotor, si se le impediria al titular de la finca registral colindantes inscribir, en su
dia y por la via del expediente del articulo 199, su propia georreferenciacion de origen
catastral, porque solaparia con la georreferenciacion de la finca objeto del presente
expediente, todo lo cual evidencia la existencia de un conflicto o controversia en la
delimitacién del lindero comin. Es mas, ambos colindantes aportan, junto a sus
respectivos escritos de alegaciones, representacion grafica alternativa de sus fincas, las
cuéles también resultarian invadidas por la base gréafica del promotor; ello impediria no
s6lo que pudieran inscribir en un futuro su base gréafica catastral, sino también la
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representacion gréfica alternativa de sus fincas, segun resulta de sendos Informes de
Validacion Grafica aportados por los colindantes opositores.

9. Refuerza el criterio del registrador la circunstancia de que la registral 13.432 del
Ayuntamiento de Llanera ya habia sido objeto de rectificaciones anteriores, en las cuales
se habian rectificado los linderos, para ajustarlos a los obrantes en Catastro, los cudles
ahora vuelven a ser son objeto de rectificacion, lo que puede implicar una alteracion de
la realidad fisica de la finca, amparada por el folio registral, limite de la inscripcion de las
rectificaciones de superficie, segin reiterada doctrina de esta Direccion General, desde
la Resolucion de 19 de noviembre de 1998, ratificada por otras muchas posteriores como
la de 30 de noviembre de 2023, por la cual solo procede registrar un exceso de cabida
cuando se trate de rectificar un erréneo dato registral referido a la descripcion de una
finca ya inmatriculada, de modo que sea indubitado que con tal rectificacién no se altera
la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcion registral. Es decir, que la
superficie que ahora se pretende registrar es la que debio reflejarse en su dia por ser la
realmente contenida en los linderos originariamente registrados, lo que no se produce en
el presente caso, pues precisamente esos linderos resultan modificados.

Es cierto que la orientacién que se tome de la finca, para la determinaciéon de sus
linderos, influir4, como dice el recurrente, en la identidad de los mismos. Pero si se
observa la cartografia catastral vemos como existe facil correspondencia entre los
consignados en la inscripcion primera de la finca y los actuales, pues antes lindaba al
norte con monte publico, y ahora lo hace al este con camino forestal, que separa la
finca 13.432 de éste. La colindancia al Sur con camino debe entenderse referida a la
actual colindancia por el oeste con la carretera municipal antes sefialada. Igualmente, la
finca lindaba al oeste con un reguero, siendo que en la descripcion actualizada de la
misma dice que linda al norte, reguero mediante, con las parcelas 269 y 270.

Por su parte, la registral 19.292 linda al este con camino vecinal, segin resulta de la
descripcion de la misma que consta en su historial y aunque de la descripcion de la finca
objeto del procedimiento no resulta su colindancia por el oeste con camino vecinal
alguno, lo cierto es que de su descripcion actualizada, atendida la correcta orientacion
que se hace ahora de sus linderos, si resulta su colindancia con un reguero, que la
separa de las fincas de los colindantes opositores.

10. Tampoco puede estimarse la alegacion del recurrente consistente en una
pretendida creacion por el colindante opositor de un camino publico y la falta de
oposicién por parte del Ayuntamiento, el cual fue notificado en el curso del
procedimiento. Ni el colindante, ni el registrador en su calificacion, ponen de manifiesto
gue el camino sea publico, ni éste consta en la cartografia catastral. Efectivamente, el
Ayuntamiento no se opone a la inscripcion de la representacion gréafica propuesta, pues
no se invade camino publico alguno. La controversia radica en que la representacion
grafica hace desaparecer un camino, que consta como lindero comun de la finca del
promotor y la de uno de los colindantes opositores, como resulta del historial de esta
Ultima y de los linderos actualizados de aquélla, al decir que linda, reguero mediante con
las parcelas 269 y 270 del poligono 26; y esa alegacion es coherente con la descripcion
resultante del Registro (vid. Resolucién de 21 de junio de 2023).

11. En cuanto a la circunstancia de concurrir determinados elementos materiales
gue delimitan fisicamente la finca de los promotores, debe sefialarse que la existencia de
tales signos exteriores, no determinan o identifican, por si solos, el trazado del linde.
Para ello es necesario determinar que los mismos han sido colocados con
consentimiento de todos los colindantes afectados. La facultad de deslindar la finca es
una de las facultades que se integran en el contenido minimo de todo derecho de
dominio y como dice el articulo 384 del Cédigo Civil: «Todo propietario tiene derecho a
deslindar su propiedad, con citacion de los duefios de los predios colindantes». Por su
parte, el deslinde atendera en primer lugar a los titulos de cada propietario y solo por
falta de titulos suficientes, por lo que resulte de la posesién en que estuvieren los
colindantes, conforme al articulo 385 del Cédigo Civil. Es ese consentimiento conjunto el
gue transforma una situacion fisica en sustancia juridica, que puede acceder al Registro,
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mediante el titulo adecuado. Dicho consentimiento, en el presente caso, no consta que
se haya producido. Por tanto, no deberia tenerse en cuenta la existencia de un eventual
vallado o cierre fisico de la finca como determinante de la configuracion perimetral de la
misma, sin concurrir la existencia de dicho acuerdo entre los propietarios de los fundos
limitrofes (cfr. Resolucion de 1 de noviembre de 2023). Sin embargo, la existencia del
referido vallado, tal como se acredita con certificado técnico que acompafia al escrito de
oposicién, unido a la circunstancia de que éste deja libre el paso por el referido camino,
determina que ello suponga una circunstancia que pone de manifiesto un conflicto
latente en orden a la determinacién fisica de las fincas contiguas.

12. En cuanto a la alegacion del recurrente relativa a la falta de acreditacion de la
condicién de heredero del titular o de apoderado por quien se opone, esta cuestion ya ha
sido tratada por esta Direccién General (cfr. Resoluciones de 6 de febrero, 21 de marzo,
16 de mayo, 5 de julio de 2018 y 18 de febrero de 2019). Corresponde al registrador
valorar la legitimacion para intervenir en el procedimiento, sin que proceda en este
tramite exigir los requisitos que corresponderian en caso de pretenderse la inscripcion de
la transmision de la finca. Por ello, el recurso no puede extenderse a esta concreta
cuestion, ya que se limita a la decision de suspension o denegacion de la inscripcion de
la representacion grafica (cfr. articulos 199 y 326 de la Ley Hipotecaria).

13. Por tanto, constatado que existe una controversia, no so6lo entre un titular
registral y un titular catastral afectado, sino entre titulares registrales de 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, dada la oposicion de dos colindantes que resultan no solo
ser titulares catastrales de los inmuebles catastrales afectados en parte por la
georreferenciacion que pretende inscribir el promotor, sino también titulares registrales
de las fincas colindantes, aunque no tengan inscrita en el Registro de la Propiedad su
correspondiente georreferenciacion. Pero, alega entrar en colisiéon 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 pueda tener como objeto la resolucién de tal controversia, sino sélo la
constatacion de su existencia»; y sin perjuicio de la incoacion de un proceso
jurisdiccional posterior que aclare la controversia, conforme al Gltimo 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 Resolucién 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 los expedientes regulados
en este Titulo no impedira la incoacién de un proceso jurisdiccional posterior con el
mismo objeto que aquél». También pueden los interesados acudir, si asi lo estimaren
conveniente, a la conciliacion 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.
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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 del registrador.

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, 9 de julio de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
Maria Ester Pérez Jerez.
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