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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

11921 Resolucién de 16 de septiembre de 2020, 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 Viveiro, por la que se
deniega la inscripcién de una representacion grafica alternativa a la catastral.

En el recurso interpuesto por don F. C. R. contra la nota de calificacion del registrador
de la propiedad accidental de Viveiro, don Emiliano Voces de Onaindi Gonzalez, por la
que se deniega la inscripcidon de una representacion grafica alternativa a la catastral.

Hechos
|

Mediante instancia privada de fecha 9 de diciembre de 2019, don F. C. R. solicita la
inscripcidon de la representacion grafica alternativa a la catastral correspondiente a la
finca registral 9.459 del término de Cervo, acompafando a la misma informe de
validacion grafica catastral.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de Viveiro, una vez
tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, es objeto de
una primera calificacién negativa en fecha 14 de febrero de 2020. Aportada nueva
documentacion en fecha 5 de junio de 2020, se emite nueva calificacion con arreglo a los
siguientes hechos y fundamentos juridicos:

«Vista la instancia suscrita por don F. C. R. el dia 9 de diciembre de 2.019, por la que
solicita la inscripcion de la base grafica de la finca registral 9.459 del municipio de Cervo,
resultan los siguientes

Hechos

Primero. Con fecha diecinueve de diciembre de dos mil diecinueve, se inicia el
procedimiento regulado en el articulo 119.1 de la Ley Hipotecaria, para la inscripcion de
la base grafica de dicha finca, aportando para ello un informe de Validacion Grafica de
fecha 14 de octubre de 2019.

Segundo. Con fecha nueve de enero de dos mil veinte se procede a la
comunicacion a los colindantes conforme el articulo 199 de la L. H.

Tercero. Con fecha cinco de febrero del afio en curso se recibe, dentro del
plazo preceptivo, escrito de alegaciones de fecha tres de febrero de dos mil veinte,
suscrito por dofia D. V. R., en su calidad de titular de la finca con referencia
catastral 8556009PJ2385N0001 YP, colindante de la finca registral 9.459, cuya
inscripcion de la base grafica se pretende, a la que se une: 1. Diligencia de
Ordenacién de Procedimiento Ordinario 210/2018 del Juzgado de Primera Instancia
e Instruccién N.° 1 de Viveiro, 2. Consulta del Certificado catastral de la finca
propiedad de don F. C. 3. Resolucion de fecha 1 de marzo de 2019 de la Arquitecta
Jefe de area de Inspeccion Urbana de la Gerencia Territorial del Catastro 4.
Certificacidn catastral descriptiva y grafica de fecha 24 de enero de 2020 de dofa D.
V. R. 5. Fotografia de las parcelas afectadas 6. Certificado del Archivo Historico
Provincial de Lugo.
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Cuarto. De dicho escrito de alegaciones se desprende no estar de acuerdo con la
inscripcion puesto que:1. Se encuentra en tramitacion un proceso judicial ante el
Juzgado de Primera Instancia N.° 1 de Viveiro, ordinario 210/2018, pendiente de
resolucion. 2. Que el informe de validacion grafica frente a parcelario catastral elaborado
por el Ingeniero Técnico Agricola P. Z. R. el 14 de octubre de 2019, provocaria la
invasion de fincas colindantes sin titulo que justifique la misma, y crearia una nueva
parcela 8070008PJ2386N, que justamente coincidiria con el paso de servidumbre (objeto
de resolucion judicial), parte de la finca de dofia D. V. 4. En la consulta de la Certificacion
Catastral resulta la no existencia de la parcela anterior creada por el Técnico. 5. No es
correcta la delimitacion de la linea divisoria entre las parcelas afectadas.

Quinto. Con fecha 14 de febrero de 2020, se remite al interesado nota de
calificacion en la que se Deniega la inscripcién de la georreferenciacion de la finca
solicitada.

Con fecha 3 de marzo Don F. C. R. remite a esta oficina un escrito solicitando el
contenido que figura en el expediente en relaciéon a las alegaciones presentadas por
Dofa D. V. R.

Con fecha trece de marzo se da tras lado, via Certificacién, del contenido que consta
en el legajo del citado expediente para que pueda en el plazo de veinte dias presentar
las alegaciones oportunas, dejando en suspenso la resolucién de dicho recurso.

Con fecha veintiséis de mayo de dos mil veinte, Don F. C. R. presenta nuevamente
alegaciones.

Con fecha 5 de junio Don F. C. aporta ante este Registro resolucién del Tribunal
Econdémico Administrativo Regional de Galicia, en la que se expone: "En cuanto a la
servidumbre de paso se elimina de la cartografia catastral la grafia de dicha
servidumbre, ya que catastro no decide sobre dichas servidumbres. Las parcelas
colindantes se modificaron de acuerdo con los planos y la documentacion
complementaria”.

Sexto. Con esta fecha y a la vista de las alegaciones presentadas por la colindante
se acuerda denegar la incorporacion al folio real correspondiente de la finca con Cdédigo
registral Unico 27011000240096 de la representacion grafica georreferenciada de la
misma -lista de coordenadas y circunstancias descriptivas solicitadas (cabida, linderos,
forma y caracteristicas que consten en los documentos presentados)-, por existir dudas
fundadas entre la finca registral y la base grafica que se le pretende atribuir dada la
existencia de conflicto con la delimitaciéon de la finca colindante, con posible invasion de
la misma, habiendo quedado identificada dicha finca y el titular afectado.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198, 199, 200 y 201 de la Ley Hipotecaria, 45 y siguientes
del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, y las Resoluciones de la
Direccion [sic] General de los Registros y del Notariado, de 21 de octubre de 2015, 12 de
febrero, 22 de abril, 8 de junio, 19 de julio, 10 de octubre, 2, 14 y 22 de noviembre
de 2016, 7 de abiril, | de junio, 13 de julio, 4 de septiembre, 19 de octubre y 18 y 19 de
diciembre de 2017, 21 de mayo y 20 de julio de 2018 y 18 de febrero, 21, 27 y 28 de
noviembre de 2019.

1. La principal finalidad del procedimiento del art. 199 de la Ley Hipotecaria es la
tutela de los eventuales derechos de titulares de fincas colindantes, siempre que éstas
se vean afectadas por la representacion grafica que pretende inscribirse. 2. El art. 199.2
de la Ley Hipotecaria referido a la incorporacion de la representacion grafica alternativa
se remite en cuanto al procedimiento al apartado 1. Este dispone expresamente "El
Registrador denegara la inscripcién de la identificacion grafica de la finca, si la misma
coincidiera en todo o en parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico... En
los demas, y a la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidira
motivadamente segun su prudente criterio...".
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3. [sic] Es reiterada y consolidada la doctrina de la Direccién General de los
Registros y del Notariado en los supuestos en los que se pretende la inscripcidén 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 representacion grafica de la finca
coincida en todo o en parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasién de las fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (articulos 9, 199
y 20 | de la Ley Hipotecaria).

b) A tal efecto el Registrador podra utilizar con caracter meramente auxiliar, las
representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que podra acudirse a
la aplicaciéon informatica prevista en dicha norma y homologada en la resoluciéon de esta
Direccion General de 2 de agosto de 2.016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e histérica en la Sede Electronica del Catastro.

c) Dado que con anterioridad de 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, localizacion y delimitacion fisica de la finca se limita a una
descripcion meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecisién a la hora
de determinar la coincidencia de la representacién grafica 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
oposicién por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacién de la
Jurisdiccion voluntaria que, salvo que la Ley, expresamente lo prevea, la sola formulacion
de oposicién por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni
impedira que continde su tramitacion hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, "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”. Lo que no impide, por otra
parte, que las alegaciones recibidas sean tenidas en cuente para formar el juicio del
registrador.

No obstante, debe recordarse, como indica 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 indefensién, asegurando, ademas que puedan tener acceso al registro situaciones
litigiosas o0 que puedan generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial. Aplicando la
doctrina de la Resolucion 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 mas interesados en velar que el exceso de superficie de
la finca concernida no se haga a constar, 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».

e) Cumplidos los tramites anteriores, el registrador emitira un juicio de identidad de
la finca motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, que es el objeto de la
presente calificacion.

4. Con el presente caso resultan dudas fundadas en cuanto a la existencia de una
zona de conflicto con finca colindante, con posible invasion de la misma, maximo,
cuando hay un procedimiento judicial en curso relativo a la delimitacion de una
servidumbre intermedia entre ambas propiedades, no pudiendo la Registradora que
suscribe entra a prejuzgar el fondo del asunto sujeto a tutela judicial.
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Ademas, las dudas quedan corroboradas con otros datos y documentos que obran
en el expediente, en particular la oposicién de un colindante, cuyas alegaciones se
encuentran fundamentadas y respaldadas documentalmente, con referencia a planos y
fotografias sobre el origen de la finca. Por tanto, de los datos y documentos que obran
en el expediente, se evidencia que no es pacifica la delimitacidon grafica de la finca que
se pretende inscribir, resultando posible o, cuando menos, no in controvertido, que con la
inscripcidn de la representacion grafica se pueda alterar la realidad fisica exterior que se
acota con la global descripcién registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros.
Toda vez que existen dudas que impiden la inscripciéon de la representacion grafica,
podra acudirse al procedimiento del deslinde regulado en el articulo 200 de la Ley
Hipotecaria (tal y como prevé para estos casos el propio articulo 199), sin perjuicio de
poder acudir al juicio declarativo correspondiente

Acuerdo

En base a los hechos fundamentados expresados la Registradora que suscribe
acuerda:

Suspender la representacion grafica georreferenciada de la finca 9.459 del municipio
de Cervo, por estar iniciado un procedimiento judicial, que afecta a la descripcion de las
parcelas colindantes no coincidente con el informe del técnico, y del que puede resultar
una cartografia con georreferenciacion distinta a la aportada, creando por lo tanto dudas
fundadas de invasion de fincas colindantes.

Contra la presente calificacion (...)
Viveiro, a 15 de junio de 2.020
El Registrador Accidental (firma ilegible)

Fdo. Emiliano Voces de Onaindi Gonzalez (Registrador del Registro de la Propiedad
de Arteixo).»

Don F. C. R, interpuso recurso contra la anterior calificaciéon mediante escrito de
fecha 16 de junio de 2020 que tuvo entrada en el citado Registro el 17 de junio, en el que
alega lo siguiente:

«Solicito: Tenga a Vd. bien dar curso al presente, e interponer mi recurso ante la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica.

Quiero reiterar mi deseo de que se proceda al registro de las coordenadas
georreferenciadas de mi parcela, ya que hasta el momento, la parte opositora no ha
presentado documento alguno, ni en Sede Judicial ni ante este Registro, que por su
naturaleza, e independientemente de que exista una demanda civil sobre sus supuestos
derechos, tenga rango superior alguno sobre los derechos que cada parte tiene sobre las
parcelas en cuestidon, que dimanan de los datos escriturales de nuestras propias
parcelas y los registros existentes sobre la naturaleza de estos derechos.

La parte opositora se apoya para su reclamacion en una alteracion de la
representacion catastral ano 2016, que no se adapta a los contenidos escriturales y
anotaciones registrales de nuestras propiedades, y que en el caso de la Escritura en la
que dice soportar estos cambios en la representacion cartografica, es la misma cuyo
registro se produjo correctamente 29 afios antes (afio 1987).

En informe del propio Catastro, que ha sido aportado por el TEAR se hace constar
que esta alteracion catastral, se produjo a peticion de parte, que no se comunico ni al
Registro ni a los afectados, lo que entiendo la invalida en tanto en cuanto no se acredite
publicamente y formalmente su validez.
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Mi conocimiento de las leyes no es tan preciso como debiera, pero de su escrito de
fecha 15 de junio de 2020 se desprenden algunas conclusiones que no resultan
congruentes con la documentacion registral existente que quiero resaltar:

1.2 Registralmente y de los informes y certificados emitidos, por dos registra dores,
no se deduce que exista colindancia alguna entre nuestras parcelas. Al contrario,
nuestras parcelas estan separadas por una franja de terreno que la parte opositora
pretende ignorar e incorporar indebidamente a su propiedad.

2.2 Es la parte opositora la que pretende hacer valida una representacion grafica
catastral que no coincide con la realidad escritural y registral de su parcela y que al
contrario es el resultado de una inadecuada interpretacion de los contenidos de la
Escritura de division horizontal otorgada ante notario por la opositora el 30/09/1986,
registrada debidamente en fecha 6 de agosto de 1987. Representacion grafica que ha
sido alterada, segun informe del TEAR, por resolucién de fecha 24/11/2016, sin que el
contenido de tal Escritura hiciera referencia a los resultados obtenidos (...)

Consecuentemente y en apoyo de los articulos 199 y 199(2) a los que Vd. hace
mencién en los fundamentos de derecho de su escrito

No soy yo el que pretende hacer valer una representacion cartografica catastral y
que esta se imponga sobre el contenido de los datos escriturales y registrales existentes,
intentando hacer valer por encima de estos derechos, una representacion que no
responde a los contenidos de la Escritura en la que dicen estar soportados, como
pretende la parte opositora.

Quiero hacer constar también, que en el registro de mi reciente Escritura que
corresponde a mi parcela y a mi casa, se hace constar que en mi calidad de tercer
hipotecario me acojo al contenido del Articulo 34 de la LH, en defensa de mis legitimos
derechos que deben ser respetados por encima de cualquier otra pretension.

Me reitero por tanto en hacer valer mis derechos y en las explicaciones y
documentos que he presentado en mis dos escritos anteriores y especialmente al
segundo y ultimo de ellos, dirigido Dha. Maria-Teresa Tourinian Morandeira (Registradora
interina, actualmente en situacién de baja) y que transcribo a continuacion.

Estimo que las explicaciones son suficientemente claras para sostener la legalidad
de mis derechos, por encima de los derivados de una representacién Catastral ilegitima
que no se adapta a los contenidos de la propia Escritura en la que se fundamentan (...)

Transcribo el Escrito ya presentado:

Sra. Registradora:

Con el debido respeto y en relacién con su escrito (en respuesta al mio, presentado
el 3 de marzo de 2020 y registro de entrada 1.122); que me fue entregado en mano el
dia 13 de marzo de 2020, en las oficinas del Registro en Viveiro, aunque esta fechado y
firmado por Vd. supuestamente el dia 5 de febrero de 2020; procedo a dar contestacion
al mismo en los siguientes términos:

— Adjunta Vd. a su escrito, la documentacion aportada por la parte opositora, omitida
en su primera comunicacion y en la que se motivaba su resoluciéon denegatoria inicial,
para dar cumplimiento a mi solicitud de registro de las coordenadas georreferenciadas
de mi parcela y su entorno, que segun su actual escrito, ha motivado el asiento 820 del
diario 78.

Quiero, en primer lugar, hacer constar, que la paralizacion de la actividad
administrativa por la emergencia del Covid_19 me ha impedido presentar esta respuesta
a su escrito con anterioridad.

Sintesis de contenido del presente documento

Vaya por delante, a modo de resumen, que todas mis afirmaciones y los comentarios
contenidos en este documento y otros anteriores, estdn basados en los siguientes
criterios fundamentales:
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a) Mis escrituras y las escrituras notariales de la parte contraria acreditan, sin que
exista duda alguna, los derechos, linderos y cabidas que cada parte tiene sobre nuestras
respectivas parcelas.

b) Los datos registrales concuerdan, indiscutiblemente, con los contenidos de
nuestras escrituras.

c) Existen certificaciones e informes registrales, emitidos por Vd. misma, que asi lo
acreditan.

d) Cualquier otro documento que se presente en contra de lo afirmado
anteriormente, debe tener validez juridica y no ser una mera afirmacion gratuita, con la
Unica intencion de confundir.

e) Debe considerarse que una representacion grafica catastral no tiene validez
alguna por si misma, en cuanto contradice, sin acreditarlo, los contenidos de las
escrituras y de los asientos registrales de las parcelas involucradas en este conflicto y de
otras mas colindantes con la franja discutida.

f) El informe emitido por el TEAR acredita en que documentacion se basa esta
representacion catastral, lo que permite contradecir la legalidad de la misma, en base al
contenido de la Escritura (30/09/1986 que se toma como base) y ademas afirma que no
se cumplieron los requisitos legales de publicaciéon y notificacion o los afectados para
que esta representacion pudiera tener alguna validez legal.

g) En todo caso y en mi calidad de "Tercer Hipotecario" me acojo al contenido del
articulo 34 de la Ley Hipotecaria, que establece y garantiza que mis derechos
escriturados deben ser respetados y mantenidos Independientemente de que, si existiera
parte alguna afectada, esta pudiera reclamar dafios y perjuicios a quien procediera, pero
no a mi.

Y dicho esto, tengo a bien hacer a Vd. las siguientes manifestaciones y comentarios.

Primero. Del primer apartado de su escrito, ya citado, copio integramente a
continuacion...

Hechos:

Con fecha tres de marzo de dos mil veinte, don F. C. R., presenta escrito de recurso
con numero de entrada 1.122 de esta fecha, frente a la nota de calificacion de fecha
catorce de febrero de dos mil veinte, solicitando conocer la documentacion aportada por
la colindante, referente a las alegaciones presentadas con relacion al expediente que
tiene iniciado para la geocoordenacion de la finca de su propiedad, que motivé el
asiento 820 del Diario 78.

Afirmo que en mi escrito yo trataba, desde un analisis racional de la documentacion
existente sobre este asunto, encontrar la acreditacion y validez de «las dudas
razonables» que le habian impedido a Vd. concluir el trabajo que se le habia solicitado,
entendiendo que tales dudas no estaban suficientemente justificadas, vy
consecuentemente desde mi punto de vista, no eran ni son razonables.

Como una objecion mas, afirmaba y hacia referencia al hecho de que me parecia
impropio, que no se me hubiera facilitado la documentacion que la parte contraria habia
presentado para sostener su oposiciéon y algun analisis de la misma, dandome como
Unica razon para la paralizacion del expediente, la existencia de una demanda Judicial.

Segundo. Con respecto al apartado cuarto de su escrito, que copio integramente a
continuacion, le confirmo que:

En el citado escrito don F. C. nos informa que tiene recurrida y pendiente de
resolucion Por el TEAR una modificacion catastral que afectaria las delimitaciones de
las fincas colindantes, y mas concretamente la finca propiedad de Dona D. V. R., al
haber una discrepancia relativa a la finca que aparece como Im ero se e a propiedad
del senor C.
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A fecha de hoy, tengo comunicacién escrita del TEAR de fecha 04/05/2020, de la que
también adjunto copia, en la que se me comunica, que ya existe una resolucion al
respecto de fecha 28 de febrero de 2020. Confio resulte favorable a mis peticiones, si
este Organismo actua con claridad y transparencia, lo que espero sinceramente y que en
caso contrario sera recurrida hasta donde sea procedente. Copio literalmente el
contenido de esta comunicacion.

Buenas Tardes,

Ante todo, desearle que tanto Usted como su familia se encuentren todos bien

En contestacion a su correo le informamos que en estos momentos no podemos
hacer salas de resolucion y tampoco notificaciones, dado el estado de alarma. Nuestras
oficinas se encuentran cerradas al publico

En cuanto levanten la restriccidon para poder notificar, le comunicaremos la resolucion
que ha sido dictada, el dia 28 de febrero de 2020, por este Tribunal en el domicilio
sefialado a efectos de modificaciones.

Un saludo
J.M.P. M. (...)

"A la fecha actual el TEAR ha emitido resolucion desestimando mi recurso sin
pronunciarse sobre el fondo de la cuestidn, ni a favor ni en contra de mis derechos.
Situacién que sera recurrida porque entiendo que es obligacion de la Administracion
subsanar sus errores y pronunciarse a favor o en contra de lo cuestionado y no
excusarse en razones marginales, basadas en lo que afirma ‘son rutinas de los
ciudadanos con tendencia a obtener ventajas en procesos judiciales’. Esta afirmacion
esta al margen de mis requerimientos.

Suplico a la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica se pronuncie en
defensa del valor de los datos Registrales y Notariales, por encima de maniobras y
manipulaciones que tienen mucho que ver con operaciones ilicitas, errores
administrativos, pasividad y dejacion de sus funciones.

En este caso esta en juego el Valor, la Credibilidad y la Fiabilidad de los propios
datos, Informes y Certificaciones Registrales de reconocido prestigio en nuestro Pais."

Tercero. En cuanto a los contenidos de la documentacion aportada por la parte
opositora, la Sra. Registradora emite un certificado que igualmente copio a continuacién
y que textualmente dice:

Maria Teresa Tourifidn Morandeira. Registradora interina del Registro de la
Propiedad de Viveiro

Certifico:

Que en el legajo del expediente 199 de la L. H. iniciado bajo el asiento 820 del
Diario 76 de fecha nueve de diciembre de dos mil diecinueve. figura incorporada. la
siguiente documentacion, un total de veinte folios correspondientes a las alegaciones de
Dofia D. V. R., que a continuacion se adjunta a la presente.

Expido la presente (...) y la firmo en Viveiro. a cinco de marzo de dos mil veinte.

Es de destacar que Vd. se limita a adjuntar los documentos aportados por la parte
opositora, sin que por su parte se haga ningun analisis, valoracién o comentario, que
saque a la luz o ponga sobre el tapete, en que puntos o a partir de que documentos o
afirmaciones de la parte opositora, llega Vd. a encontrar lo que, en su primer escrito,
llama "dudas razonables" para proceder a la paralizacién del expediente y del registro de
las coordenadas georreferenciadas de mi parcela y su entorno.
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Cuarto. No obstante y en base a las objeciones presentadas por la parte opositora
y desde el rechazo global a su contenido, me voy a permitir analizar alguna de las
afirmaciones que se hacen en las mismas, en la confianza de que mis valoraciones
merezcan su consideracion.

Uno. Sibien es cierto que, existe un litigio iniciado por la parte opositora, que afirma
disponer de documentacién legal que acredita y le permite reclamar un «supuesto»
derecho de propiedad sobre la franja existente que separa nuestras respectivas parcelas
y como consecuencia reclamar la colindancia de su parcela con la mia.

No es menos cierto que en la documentacion aportada en Sede Judicial y en la que
ha presentado para justificar su oposiciéon ante este Registro de la Propiedad, no ha
aparecido, hasta el momento, documento notarial o registral alguno que acredite tal
derecho.

Se limita a hacer falsas y gratuitas afirmaciones, aportando como unico documento
una planimetria catastral que no tiene ni acredita por si misma validez juridica alguna.

Afirmo que: Las respectivas escrituras de las parcelas y los informes y certificaciones
registrales, emitidos por. Vd. misma como Registradora, confirman la existencia de tal
franja con anterioridad a que DAa. D. adquiriese la propiedad de su parcela.

— Figurando, esta franja o servidumbre, en todos los documentos como limite de su
parcela por el lado Oeste y en mis escrituras, como limite por el lado Este de la mia.

— Apareciendo expresamente en mis escrituras y en sus anotaciones registrales, que
esta franja separa ambas propiedades.

— Indicandose en todos los documentos referidos que ambas parcelas estan libres
de cargas.

— Se refleja también en todos los documentos que esta franja es servidumbre de
paso, no unicamente para estas parcelas, sino también para otras colindantes con la
misma.

— Acredita también la documentacidon existente que esta franja existia con
anterioridad a la adquisicion de la parcela por Dfia. D. V. R., ya que figura como su limite
por el lado Oeste.

— Esta también, debidamente acreditado en la documentacion existente que la
naturaleza de la citada franja, no reune las condiciones de una servidumbre de paso
clasica, en la que existiera un predio dominante y un predio sirviente.

— De hecho no figura, ni notarial ni registralmente, anotacién ni afirmacién alguna
que atribuya la propiedad de esta franja a ninguna de las parcelas colindantes con la
misma (que son varias mas aparte de las nuestras).

— Estas escrituras y sus correspondiente [sic] registros, tienen mas de 30 afios de
antigliedad sin que hasta la fecha hayan sido protestados por la opositora y, sin
embargo, es en el afio 2016 cuando se produce una Resolucion Catastral por la que
aparece en la cartografia una representacion grafica, en la que esta franja se rotula
como servidumbre y ademas se incorpora a la parcela de Dia. D., produciéndose una
alteracion de linderos y cabidas que en ningln caso estan previamente acreditados
documentalmente.

En el informe de 01/03/2019, firmado por M. C. V. C., Arquitecta Jefe del Area de
inspecciéon Urbana de Lugo, aportado por el TEAR, (...) se especifica en base a qué
documento se realizo tal alteracion (Escritura de 30/09/1986) y que esta resolucion se
tomo el 24/11/2016 en base a un informe presentado en el afio 2013, veintinueve afos
después de que la Escritura citada fuera inscrita en el Registro de la Propiedad con
todas las garantias legales (el 6 de agosto de 1987).

Afirmo que el resultado de esta resolucion, ni se corresponde con los datos
contenidos en la Escritura base (de 30/09/1986), ni con los datos que sobre la misma
constan en el Registro de la Propiedad de acuerdo con las Certificaciones e Informes de
colindancias emitidos por el propio Registro, y firmados por Vd. misma, Maria Teresa
Tourifdn Morandeira (registradora interina), en fecha 23 de Octubre de 2018,
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coincidentes con certificaciones similares emitidas con anterioridad en fecha 07/08/2017
por Dfia. Guadalupe Cuesta Vizoso, anterior Registradora de la Propiedad de Viveiro y
su Distrito Hipotecario (...)

Afirmo que la resolucién adoptada por el Catastro, carece de fundamento legal y que
la informacion aportada y firmada por Dfa. M. C. V. C. indica claramente que esta
alteracion fue realizada a peticion de parte y que en ningin caso se realizaron los
tramites de comunicacion necesarios, ante colindantes y/o Registro de la Propiedad para
darle validez legal alguna (...)

Es de comun conocimiento que la cartografia y la documentacion Catastral no son
por si mismas acreditacion de derecho de propiedad.

Es de destacar también, en orden a dar fiabilidad a las afirmaciones actuales, que el
informe que motivo la resolucion del Catastro ya mencionada, fue elaborado por el Sr. F.
F. M. y que este informe resulta ser falso, al no recoger fielmente los contenidos de la
Escritura que lo motivan, como seria su obligacién, en un documento juramentado.

Ademas y como se confirma en el informe de Dfia. M. C. V. C. no se cumplieron los
requisitos necesarios para dar caracter de legalidad al tramite, lo que lo hace
juridicamente invalido.

El Catastro, en una resolucién parcial motivada por mi recurso, ya retird de la
planimetria el rotulo que habia colocado de «servidumbre de paso» en fecha 11 de
agosto de 2017, dejando sin resolver el fondo de la cuestidn, que se referia al cambio de
linderos y cabidas de la parcela afectada, razén por la cual el recurso fue elevado al
TEAR y se supone que este Organismo ya ha tomado una resolucién adecuada a la
realidad, aunque por el momento no ha sido comunicada por los motivos ya indicados.

Me remito como prueba de la veracidad de mis afirmaciones a los Informes de
colindancia y Certificaciones, que obran ya en poder de la Registradora y del Juzgado,
que han sido emitidos por Vd. misma, en fecha 17 de octubre de 2018.

(...)
Dos. Afirma el Sr. F. F. M. en su punto segundo que:

— Mi peticion afecta a 11 parcelas.

El propio Registro ha constatado que ninguno los propietarios, de las
mencionadas 11 parcelas, ha presentado objecion alguna a mis requerimientos a
excepcion de Dha. D. y afirmo que no es mi pretension ampliar la cabida de mi parcela o
invadir otras parcelas colindantes. Es un hecho que, como resultado de la medicion
precisa, la superficie topografiada se ve reducida, en una cantidad mindscula, con
relacion a la escriturada. Superficie registral 1315 m? y superficie resultante de las
coordenadas georreferenciadas 1313 m2.

— La opositora mantiene y el Sr. F. F. M. apoya, que existe una colindancia entre la
parcela de DAa. D. con la mia.

En este aspecto me remito a lo ya comentado anteriormente, recalcando que: Esta
resolucién ha sido adoptada en base a una certificacién del propio Sr. F. F. M. y resulta
de una interpretacién, intencionadamente falsa, de los datos escriturales y al margen de
los datos registrales existentes (...)

Los datos registrales estan al alcance de cualquiera y por supuesto de los
profesionales del ramo, lo que pone en entredicho, nuevamente, fa fiabilidad de este
individuo que ha emitido, bajo juramento, informes deliberadamente falsos lo que
acreditan que este técnico o no sabe leer una Escritura y/o que en todo caso no se ha
molestado en consultar al Registro antes de emitir su informe.

Puedo afirmar que estos datos si estaban disponibles y fueron debidamente
evaluados en el informe emitido por el Sr. P. Z., que es mencionado en la documentacion
aportada por la opositora

— En la documentacion aportada por la parte opositora se hace referencia a una
Servidumbre Reciproca de paso para sr misma, creada en la Escritura de division
horizontal otorgada el 30 del 9 de 1986, con la intencion de que fuera confundida con el
camino/servidumbre ya existente.
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— Tanto la opositora como el Sr. F. F. M. pretenden asimilar la servidumbre creada
con la franja de terreno que separaba previamente nuestras parcelas, antes de la
adquisiciéon de las mismas.

Deberia solicitarse a Dha. D., la Escritura de donaciéon por la que adquiere la
propiedad de su parcela el 17 de agosto de 1976 y/o verificarse los datos registrales
existentes al efecto.

— En las escrituras originales de adquisicion de nuestras respectivas parcelas
(1976), y también en la Escritura de Propiedad Horizontal (otorgada por DfAa. D. el 30
del 9 del 1986, diez afios después de su adquisicidon), en sus respectivos asientos
registrales, estan perfectamente identificados, los linderos y cabidas de todas y cada una
de las parcelas originales y resultantes de la segregacion.

— Es también en la Escritura del 30 del 9 del 1986, donde Dfa. D. constituye una
servidumbre de paso reciproca para si misma y grava con ella a las dos parcelas
resultantes de la segregacion de la parcela original.

Afirma que tal servidumbre discurre a todo lo largo del lindero Oeste de ambas
parcelas, lindero que también ha quedado descrito previamente en el propio documento,
al identificar los limites de las parcelas resultantes, como servidumbre de paso para esta
finca y otras mas (limite ya existente como limite Oeste de la parcela original).

Consecuentemente, no queda duda, esta servidumbre se crea dentro de las
propiedades exclusivas de Dfia. D. y queda ubicada dentro de los limites ya definidos
para las mismas. En ningun caso limita con mi parcela, que queda al otro lado de la
servidumbre ya existente.

Esta nueva servidumbre que discurre a lo largo de su lindero Oeste tiene, como
figura en la Escritura, una anchura de 3,25 m, en tanto que la servidumbre previamente
existente tiene una anchura de 4 m.

A continuacién, se presenta un grafico representativo acorde con los datos
escriturados y registrales [se inserta imagen]

Puede apreciarse como la servidumbre reciproca creada por DAa. D., discurre por
encima de las construcciones ya existentes, lo que resulta realmente inverosimil.

La parcela n.° 6.639 es el remanente de la finca matriz después de la segregacion
efectuada y que da lugar a la parcela n.°12.450, como se describe en la ya mencionada
Escritura, de Propiedad Horizontal, de fecha 30 del 09 del 1986.

En las inscripciones del libro de registro, 1.2 del afio 1977 (Escritura de donacion
de 1976) y la 2.2 y S.2, de fecha 6 de agosto de 1987 (Escritura de Divisién Horizontal y
segregacion del 30 del 09 del 1986) se puede confirmar cuales son los linderos y cabidas
de la parcela matriz y de las parcelas resultantes de la segregacién parcelas n.° 6.639 y
n.° 12.450.

Se aprecia que en cuanto a linderos, por el lado Oeste, no existe alteracién alguna
entre las anotaciones registrales de 1977 y las del afio 1987 (10 afos después)
manteniéndose siempre el texto «Oeste. - Servidumbre de paso para esta finca y otras
mas».

Queda igualmente claro tanto en la Escritura de fecha 30 del 9 del 1986, como en las
inscripciones registrales enumeradas que la servidumbre reciproca para si misma, con
que DAa. D. grava sus dos parcelas, discurre a lo largo de su lindero Oeste que, sin lugar
a duda, esta constituido por la franja de terreno camino/servidumbre) ya existente. Esta
servidumbre de paso, recién creada, se localiza dentro de su propiedad y no fuera de la
misma, superponiéndose a la servidumbre ya existente que constituye su lindero Oeste.

Esta informaciéon forma el cuerpo principal de las Certificaciones e Informes de
colindancia, ya mencionados.

Atendiendo a lo expuesto estimo que una representacion grafica de esta realidad
coincidiria, sin lugar a duda, con lo que describo en los graficos aportados en este
analisis y que destaco a continuacion. [se inserta imagen]

Huelga seguir dando respuesta al montdn de afirmaciones sin sentido que la
incompetencia de este «Técnico» le permite introducir en sus alegatos, cuando la
realidad es facilmente deducible de la documentacién notarial y registral existente.
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Me pongo a su disposicion para aclarar cualquier duda y aportar cualquier otra
documentacion complementaria que sea necesaria aparte de la que ya, de hecho, obra
en su poder.

Tres. En cuanto a las afirmaciones del punto tercero, el documento aportado es un
acta notarial, que lo Unico que hace es dar fe de una situacién circunstancial, estimo que
al igual que la representacion-catastral, no establece propiedad ni derecho alguno que
no esté soportado por documentacion legal acreditativa de la misma.

Resulta igualmente cinico el que el Sr F. F. M. haga referencia al camino publico que
aparece en la cartografia histérica diciendo y afirmando que en su dia recorria y
atravesaba mi parcela, dejando caer ciertas dudas sobre la integracion de este camino,
en mi parcela, de forma irregular.

Visualicemos la realidad:

Los datos registrales deberian ser suficientes para clarificar esta situacién desde un
punto de vista de legalidad, frente a la documentaciéon catastral aportada por la
opositora.

El analisis de los datos histéricos presentados a continuacion, aun sin ser necesarios
para la solucion del problema, pueden arrojar luz sobre cédmo se ha llegado a la situacion
fisica actual de estas parcelas y dejar en evidencias las absurdas afirmaciones de la
opositora, ya que dispone de esta misma documentacién para su andlisis.

Las parcelas 14(a), 14(b) y 15(), que figuran en la literatura que se acompafia en el
Informe Histdrico, constituyen en conjunto con el camino azul que las divide, el mismo
espacio ocupado hoy por las dos parcelas de Dfia. D. (inicialmente una sola), mi propia
parcela y el camino/servidumbre que actualmente las separa.

El andlisis de los datos histéricos, puede clarificar también algunas dudas sobre la
cabida de las parcelas actuales de Dna. D.

[Se inserta imagen]

Como puede verse, en la parte denominada Cartografia asimilada actual, cuando
Dria. D. adquiri6 su parcela y su hermana Dfia. C. adquirié la que hoy es la mia, esta era
la situacién de sus respectivas parcelas y el camino que ya entonces las separaba.

En los siguientes graficos se representaran y explicardn los procesos y las
actuaciones llevadas a cabo que configuraron la situacion actual, con anterioridad a que
Dria. D. y su hermana Dfa. C. adquirieran sus respectivas parcelas. Como soporte de
estas representaciones se adjunta el...

Documento Privado de fecha 10 de febrero de 1974, liquidado el 24 de agosto
de 1974: segregacion, compra-venta, agrupacion y constitucién de servidumbre de paso.

Las personas participantes en este acuerdo fueron:

De una parte: DAa. I. L. V. y sus hijas D. e |. F. L.
De la otra: Dia. E. P. R. y su hija DiAa. D. F. P.

Recalcando que incluso este acuerdo es anterior a que D. C. E. adquiriese, por
compra, las parcelas que posteriormente vende y dona a sus respectivas sobrinas.

[Se inserta imagen]

Existe documentacién suficiente para acreditar como se pasdé de una situacion
histérica a la actual. La documentacién que yo poseo ha sido aportada en su demanda
civil por DAa. D., lo que prueba que el Sr. F. F. M. debe conocerla aun que no haga
mencién de la misma, ni quiera considerar la a la hora de justificar la veracidad de lo que
manifiesta y escribe, dejando en evidencia su falta de profesionalidad y su capacidad
para verter en sus escritos mentiras gratuitas, incluso bajo juramento.

Gréfico 1.—Situacion original (informe del registro historico de Lugo) Superficie
original de las parcelas [se inserta imagen]

Gréafico 2.—Segregacion de una porcion de la parcela original, 14(a) que hoy
pertenece a Dfia. D. [se inserta imagen]

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-11921



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 265

Miércoles 7 de octubre de 2020 Sec. lll.

Pag. 85231

Grafico 3.—Se agrega la porcion segregada a la parcela 13, resultando la siguiente
situacion: [se inserta imagen]

Grafico 4.—En la nueva segregacion de la parcela resultante 13() puede verse que:
[se inserta imagen]

Grafico 5.—En este grafico puede apreciarse el resultado final de todo el proceso. [se
inserta imagen]

En la Escritura de compra de D. C. E. a las anteriores propietarias, figura reflejada
la compra de una superficie de 3.600 m?, que discrepa un tanto de la realidad que
como se puede apreciar ha quedado a reducida después de las alteraciones
representadas. Consecuentemente la superficie neta de las parcelas 14(a)+14(b)+15()
queda en 3.315 m2.

De esta propiedad el Sr. C. E. vende la parte situada a la izquierda del camino a una
de sus sobrinas, DAa. C. (mi actual parcela), y la Escritura es correcta, de acuerdo con la
geografia final resultante y le asigna una superficie de 1315 m?.

La parte de la derecha del camino, la dona a su otra sobrina DfAa. D., la posiciona
igualmente de acuerdo con la geografia resultante y le asigna una superficie de 2.286 m?
esta suma equivale a 3.601 m?, lo que produce una discrepancia con la superficie
disponible que era en realidad 3.315 con lo que la superficie asignada deberia haber
sido 3.315 (total) - 1315 (de mi parcela) = 2.000 m? en lugar de los 2.286 registrados que
resultan de las anotaciones registrales.

Es aqui donde DAa. D. puede encontrar alguna discrepancia, pero no es una
discrepancia que me afecte, que altere los linderos de su parcela ni los linderos y
cabidas de la mia.

Segun la planimetria catastral, la opositora reclama ademas del cambio de linderos
una superficie total de su propiedad de 1833 m? para su parcela Sur y 650 m? para su
parcela Norte lo que hace un total de 2483 m? lo que en ningun caso resulta acorde con
los datos s e informes registrales existente.

Y es aqui donde nuevamente me acojo a mi estatus de tercer hipotecario y me acojo
a la aplicacion del contenido del articulo 34 de la Ley Hipotecaria si fuera necesario.

Existe por tanto informacion suficiente para acreditar, en base a datos
documentados, que precisamente ese camino y la franja segregada fueron los que
dieron origen a la actual franja/servidumbre/callejon, que delimita y separa nuestras
parcelas (asi figura expresamente en mis escrituras) y de cdmo se realizaron una serie
de segregaciones de las parcelas originales.

Aporto la documentacion esquematica precedente y justificacion de cémo se
produjeron los cambios descritos en base a la Escritura liquidada (...)

Cuatro. Es igualmente absurda la afirmaciéon de que los limites de las parcelas los
definen los postes colocados arbitrariamente por DAa. D., al Norte y al Sur del camino sin
contar con nadie para colocarlos. En el extremo Norte dos postes colocados dentro del
camino y en el Sur, a la vista de las mediciones realizadas, uno de ellos resulta estar
dentro de mi propiedad y el otro dentro del camino que ya existe (la separacion entre
estos postes, tanto en el Norte como en el Sur es de 3,25 cuando el camino original tiene
una anchura de 4 metros).

Es inaceptable asignar, solo para confundir, la distancia establecida para la
servidumbre de paso reciproca, a la anchura del camino ya existente (4 m) y pretender
con la servidumbre de paso reciproca absorber/invadir el camino existente con
anterioridad.

Los hitos originales se deben encontrar en los extremos de las parcelas y no donde a
esta Sra. se le antoja y asimilarlos a los postes, impropia e ilegalmente, colocados por
ella misma sin consultar con nadie (...)»

Y

El registrador de la propiedad accidental de Viveiro, emitié informe y elevd el
expediente a esta Direccion General.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 18, 198, 199, 200, y 201 de la Ley Hipotecaria; articulo 3
del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo; y las Resoluciones de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 19 de mayo de 2010, 1 de marzo de 2013, 5 de diciembre
de 2014, 21 de octubre de 2015, 12 de febrero de 2016, 22 de abril de 2016, 8 de junio
de 2016, 19 de julio de 2016, 29 de septiembre de 2016, 10 de octubre de 2016, 14 de
noviembre de 2016, 2 de noviembre de 2016, 28 de noviembre de 2016, 7 de abril
de 2017, 1 de junio de 2017, 13 de julio de 2017, 4 de septiembre de 2017, 19 de
octubre de 2017, 18 de diciembre de 2017, 19 de diciembre de 2017, 17 de enero
de 2018, 6 de febrero de 2018, 7 de marzo de 2018, 24 de abril de 2018, 11 de mayo
de 2018, 21 de mayo de 2018 y 20 de diciembre de 2018, 4 de diciembre de 2019, 17 de
enero de 2020 y 21 de enero de 20206 y las resoluciones de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 11 de febrero de 2020 y 11 de marzo de 2020.

1. Debe decidirse en este expediente si es inscribible una representacion grafica
alternativa a la catastral. Una vez tramitado el expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, el registrador suspende la inscripcion, acogiendo las alegaciones del titular
de una finca colindante, «por estar iniciado un procedimiento judicial, que afecta a la
descripcion de las parcelas colindantes no coincidente con el informe del técnico, y del
que puede resultar una cartografia con georreferenciacion distinta a la aportada, creando
por lo tanto dudas fundadas de invasion de fincas colindantes».

Son hechos relevantes para la resoluciéon de este recurso los siguientes:

— La finca numero 9.459 del término de Cervo, segun el Registro, tiene una
superficie de 13 areas y 15 centidreas. La representacion grafica alternativa a la catastral
arroja una superficie 1313 metros cuadrados; constando ademas una parcela al este
de 394 metros cuadrados grafiada como «servidumbre». Segun el Catastro, la
parcela 8070008PJ2386N0001IR (correspondiente a la citada registral) tiene una
superficie grafica de 1.268 metros cuadrados.

— El  colindante que formula oposicibn es titular de la parcela
catastral 8556009PJ2385N0001YP. Manifiesta que la representacién grafica alternativa
cuya inscripcién se pretende crea por su lindero este una porcién de terreno destinada a
servidumbre que no figura en la cartografia catastral y que invadiria la parcela de su
propiedad, ademas de que el asunto se encuentra actualmente sometido al conocimiento
de los Tribunales de Justicia. Aporta al efecto documentacion acreditativa de estos
extremos.

2. El articulo 199 regula el expediente para la inscripcion de la representacion
grafica 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 ubicacién y delimitacién
grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacion de la
correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica. El apartado 2 del articulo 199
remite, en caso de tratarse de una representacion grafica 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.

3. Es reiterada y consolidada la doctrina de esta Direccion General en los
supuestos en los que se pretende la inscripcion 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 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 a que se encubriese un negocio
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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 graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitaciéon, 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 histodrica, 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 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 representacion 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
oposicion por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacion de la
Jurisdiccion 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. 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 inscripciony.

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 resultan identificadas y fundadas las dudas del registrador
en la nota de calificacién en cuanto a la existencia de conflicto entre fincas colindantes y
posible invasion de una finca colindante. Debe recordarse que los datos fisicos que
resultan de la cartografia catastral gozan de la presuncién de veracidad que establece el
articulo 3 de la Ley del Catastro en su apartado 3.

Resulta destacable que la oposicion del colindante se fundamenta con diversa
documentacién que se aporta al expediente y que pone de manifiesto el conflicto en
relacion con una concreta franja de terreno.

Por tanto, de los datos y documentos que obran en el expediente, se evidencia que
no es pacifica la delimitacion gréfica alternativa a la catastral propuesta que se pretende
inscribir, resultando posible o, cuando menos, no incontrovertido, que con la inscripcién
de la representacion grafica se puede alterar la realidad fisica exterior que se acota con
la global descripcion registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros. Y sin que
proceda, como pretende el recurrente, que el registrador en su calificacion o esta
Direccion General en sede de recurso pueda resolver el conflicto entre colindantes que
se pone de manifiesto, cuestiéon que, a falta de acuerdo entre los interesados, estara
reservada a los tribunales de justicia.

Debe recordarse, como se indicoé 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 inmatriculacién, 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 mas interesados en velar que el exceso de superficie de la finca concernida no se
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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 indefensiony.

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

En consecuencia, 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, 16 de septiembre de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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