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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12827 Resolucién de 8 de octubre de 2020, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Colmenar Viejo n.° 2, por la que se
suspende la inscripcién de una representacién grafica catastral.

En el recurso interpuesto por don C. M. R. G., contra la nota de calificacié,n de la
registradora de la propiedad de Colmenar Viejo, nUmero 2, dofia Maria Lépez Alvarez,
por la que se suspende la inscripciéon de una representacion grafica catastral.

Hechos
|

Mediante instancia suscrita el dia 20 de febrero de 2020, con firma legitimada el
mismo dia ante el Notario de Madrid don Francisco Javier Gardeazabal del Rio, don C.
M. R. G., cotitular de la finca registral 633 de Manzanares, solicita la inscripcién de la
representacion grafica catastral de la finca y la consiguiente modificacion de su
descripcion, al amparo del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, acompafiando Certificacion
Catastral Descriptiva y Grafica.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de Colmenar Viejo,
numero 2, es objeto de calificacion negativa, con arreglo a los siguientes hechos y
fundamentos juridicos:

«Hechos

En la mencionada instancia, don C. M. R. G., con DNI y NIF (...), como cotitular de la
finca registral numero 633 de Manzanares el Real (Madrid), expone su intencion y
solicitud de completar la descripcion literaria de la citada finca acreditando su ubicacion y
delimitacién grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacién
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica.

La citada finca registral tiene, segun su historial hasta la fecha de esta calificacion, la
siguiente descripcion literaria:

«... Urbana.-Vivienda Unifamiliar sefalada (...) en término de Manzanares el Real
(Madrid), al sitio (...). —Consta de una sola planta con un garaje semisdtano
aprovechando el desnivel del terreno, cubierta de pizarra y uralita. —Se halla distribuida
en distribuidor, estar-comedor, cocina, aseo, bano, cuatro dormitorios y un pequefio
almacén o despensa, con una superficie todo ello de ciento diez metros seiscientos
noventa y cinco centimetros cuadrados. —Porche cubierto de una superficie de veintiséis
metros veintiocho decimetros cuadrados. —Y el Garaje en semis6tano de una superficie
de sesenta y un metros sesenta decimetros cuadrados.—Todo ello se halla ubicado en
parcela con una superficie total de tres mil doscientos treinta y dos metros cuadrados
(3.232,00 m?), estando destinado lo no edificado a accesos y zonas verdes. —Linda todo
ello: por el Norte, en linea de cuarenta y un metros, con terrenos de la finca de que
procede; por el Sur, en linea de setenta y cuatro metros cincuenta centimetros, con calle
(...), donde tiene entrada; por el Oeste, en linea de sesenta y dos metros sesenta
centimetros, con terrenos de la finca de procedencia; y por el Este, en linea de cincuenta
metros cincuenta centimetros, con calle (...), donde tiene su entrada principal.—...»
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Para mejor entendimiento se indica que la ubicacion de la finca segun el Registro es
calle (...), la cual quedé incorporada al historial mediante la inscripcién 4.2 de fecha 7 de
enero de 2020. Y segun Catastro la ubicacion de la finca es calle (...)

La superficie inscrita en el Registro son tres mil doscientos treinta y dos metros
cuadrados (3.232,00 m?), y segun el Catastro la superficie son tres mil ochocientos trece
metros cuadrados (3.813,00 m?), lo que representa una gran diferencia, concretamente
cercana al 20%, lo cual parece del todo excesivo para el procedimiento que quiere iniciar
el interesado.

Igualmente, los linderos de la finca segun Registro y Catastro (estos ultimos medidos
con la herramienta que Catastro presta en su sede electrénica, por tanto, como la
herramienta se utiliza por medio de dispositivo de entrada que no se ajusta a los vértices
reales, no se obtiene una precision total, pero sirve para entender las diferencias):

— Norte: Registro: cuarenta y un metros cuadrados (41,00 m?), con terrenos de la
finca de que procede. Catastro: cuarenta metros ochenta y ocho decimetros cuadrados
(40,88 m?), con finca ubicada en calle (...), con RC: 5901202VL2150S0001WL. Finca
Registral: tras busquedas en el fichero registral, parece corresponderse con la registral
ndmero 632 de igual término.

— Sur: Registro: setenta y cuatro metros cincuenta decimetros (74,50 m?), con calle
(...), donde tiene entrada. Catastro: setenta y ocho metros cuatro decimetros cuadrados
(78,04 m?), con calle (...)

— Oeste: Registro: en linea de sesenta y dos metros sesenta decimetros cuadrados
(62,60 m?) con terrenos de la finca de procedencia. Catastro: cincuenta y dos metros
doce decimetros cuadrados (52,12 m?), con finca ubicada en calle (...), con RC:
5901204VL2150S0001BL. Finca Registral: tras busquedas en el fichero registral, parece
corresponderse con la registral numero 516 de igual término, segregada de la misma
matriz que la que nos ocupa mediante escritura otorgada el dia 11 de octubre de 1957.

— Este: Registro: en linea de cincuenta metros cincuenta decimetros cuadrados
(50,50 m?), con calle (...), donde tiene su entrada principal. Catastro: ochenta y un
metros noventa y cinco decimetros cuadrados (81,95 m?), con la indicada calle (...)

Con estas apreciaciones previas, se hace constar que las fincas colindantes y casi
todas las aledafas ubicadas en la zona, provienen por segregacion de una Unica matriz, la
registral numero 159 de Manzanares el Real, segregadas mas o menos en las mismas
fechas, por lo que igual existira en la documentacién del Ayuntamiento algun tipo de plano
de la parcelacion que pueda arrojar algo de luz a esta operacion. Analizando los metros
con que vienen registradas esas fincas de la zona y las superficies que dimanan del
Catastro, se observa que existen diferencias en practicamente todas ellas, siendo,
ademas, que en finca colindante se aprecia una diferencia practicamente del 20%. Con la
documentacion obrante en este Registro, y la resultante del Catastro es imposible acceder
a lo solicitado por el interesado, puesto que la inscripcion de la base grafica derivaria en
una rectificacion de superficie con un margen elevado, y observando el Catastro de la
propia finca que nos ocupa y las citadas de la zona se aprecia claramente que existen
inexactitudes de todos los tamafos en sus documentaciones, por tanto no es posible
acometer la inscripcion de base grafica pretendida por el interesado sin que aparezcan
dudas fundadas, y sin que se pueda alcanzar la seguridad suficiente para los terceros.

Ademas, en la planimetria catastral no se aprecian con suficiente claridad las tapias
o lindes de las parcelas, hecho éste que no hace otra cosa que afiadir mas dudas a la
operacion ya que en parcelas tan grandes una ligera desviacion en las lindes puede
acarrear una medicion totalmente erronea en un porcentaje mas grande del asumible
como error «técnico».

Por todo lo expuesto, y apreciandose dudas fundadas sobre la identidad o exactitud
de lo pretendido por el solicitante en la instancia objeto de esta calificacion, suspendo su
inscripcion, sin darse inicio, por tanto, al procedimiento regulado en el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria. Esas dudas fundadas aparecen al tratar de encontrar la
correspondencia entre la representacion grafica pretendida, dimanante de la catastral, y
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la finca inscrita, existiendo una gran diferencia de superficies al comparar los recintos,
siendo que la rectificacion de superficie podria representar una posible invasién del
dominio publico, visto que la linde del Este, que es la via publica tiene una medicién
sensiblemente distinta en el Registro y en el Catastro. Esto también ocurre en la linde del
Oeste, aunque con menos diferencia también en una cantidad resefiable que no puede
considerarse error de transcripcion o similar. Cabe mencionar también que el mero
hecho de que la descripcidn registral contenga mediciones de linderos tan exactos hace
pensar que lo pretendido por el interesado puede contener algun tipo de inexactitud que
esta siendo imposible de detectar con la documentacién disponible y/o aportada.

Como se puede observar en la transcripcion del articulo 9 de la Ley Hipotecaria que
se inserta seguidamente, existira correspondencia entre representacion grafica y finca
registral cuando ambos recintos se refieran a la misma porcion de territorio y las
diferencias de cabida, si las hubiera, no excedan del 10% de la superficie inscrita, y no
impidan la perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta diferenciacién respecto
de los colindantes; siendo que, como se ha expuesto anteriormente, existen diferencias
superiores a ese 10% de diferencia, pero es que, ademas, la correcta identificacion del
perimetro de la finca no se puede alcanzar por los motivos detallados anteriormente en
linderos, y por las diferencias observadas en las superficies de las fincas colindantes, o
de la zona, que proceden de una misma matriz.

«Fundamentos Derecho:

— El articulo 18 de la Ley Hipotecaria y el articulo 98 del Reglamento Hipotecario, en
cuanto a facultades de calificacion.

— El articulo 9 de la Ley Hipotecaria, en cuanto a la correcta identificacion de la finca
y posibilitacién de la inscripcidn de su base grafica catastral, que copiado literalmente
dice asi:

«(..)»

— El articulo 199 de la Ley Hipotecaria, en cuanto al procedimiento a seguir para la
inscripcion de bases graficas, que copiado literalmente dice asi:

(.. )»

* En conjuncién con la Resolucion de 29 de octubre de 2015, de la Subsecretaria,
por la que se publica la Resolucion conjunta de la Direccion General de los Registros y
del Notariado y de la Direccion General del Catastro, en la que se regulan los requisitos
técnicos para el intercambio de informacion entre el Catastro y los Registros de la
Propiedad.

En virtud de todo lo relacionado anteriormente, la Registradora que suscribe ha
resuelto suspender la inscripcién de la relacionada instancia privada, indicandose que la
via del articulo 9.b) no parece ser til para obtener lo pretendido por el interesado.

[notificacién y oferta de recursos]

Colmenar Viejo, a 22 de junio de 2020. )
>>> FIRMA DIGITAL Registradora.—Maria Lopez Alvarez».

11
Don C. M. R. G. interpuso recurso contra la anterior calificacion mediante escrito de
fecha 8 de julio de 2020 que tuvo entrada en el citado Registro el dia siguiente, en el que
alega lo siguiente:

«Primero. La registradora indica que la ubicacién de la finca en relacién al nimero
de la calle no coincidente con el Catastro. Precisamente la certificacién catastral podria
servir de base para dicho cambio.
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Segun se desprende del propio Registro, la finca registral tiene asignada como
referencia catastral, la misma que consta en el certificado catastral e informe de
validacion que se acompafiaron a la instancia.

El art. 45 de Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, establece:

Articulo 45. (...).
Asi el art. 48.2 de dicho texto legal: (...)

Por tanto, constando la referencia catastral en la finca registral que nos ocupa, no
hay duda de que dicha finca ha cambiado su nimero de policia a la vista de la
certificacién catastral, dado que la misma consta en el Registro.

La propia nota de calificacion hace constar que las fincas colindantes provienen de
una unica matriz, la registral numero 159, por lo que ha sido modificado el nimero de
policia también de las fincas colindantes. La mera comprobacién de las colindantes que
la propia nota de calificacion en algun caso, identifica registralmente, disipa cualquier
duda de que no se trate de la misma finca.

En este sentido la res. de 6 de julio de 2012 DGSJPF, en su fundamento 4:

«4. [...]

Si se acompafa la certificacion catastral descriptiva y grafica con expresion de los
colindantes y del plano de la finca, permitira calificar las dudas de identidad de la finca,
pues apareceran correlativamente los nimeros de las diferentes fincas colindantes, a
efectos de calificar la identidad de la finca respecto a ellas a pesar del cambio de nimero
de calle solicitado. En todo caso, el nimero de la calle modificado solo significa la
constancia de la situacion de la finca, no de la superficie ni de los linderos, para lo cual
existen otros medios de constancia registral que no se plantean en este caso».

Segundo. La registradora en su nota de calificacion dentro de las dudas fundadas
se observa la afirmacion de la gran diferencia, concretamente cercana al 20%, entre la
superficie registral y la que se pretende inscribir, expresando literalmente «lo cual parece
del todo excesivo para el procedimiento que quiere Iniciar el Interesado».

En este sentido son multiples la [sic] resoluciones de la DGJFP afirmando la
procedencia de dicho expediente independientemente de la rectificacion solicitada.

Por todas ellas la Resolucion DGSJFP de 17 de noviembre de 2015, en un supuesto
en que se producia un exceso en la finca reflejandose un incremento desde
los 89.618,65 m? hasta los 131.062,14 m?, siendo el exceso superior al 40% de la
superficie original que constaba en el Registro, es clara en cuanto a la Idoneidad del
procedimiento del articulo 199 LH en su fundamento de derecho 8:

«B. Y, finalmente, es de destacar que la Ley 13/2015 ha introducido un nuevo
procedimiento que resulta también habil para obtener la inscripcion de rectificaciones
descriptivas, cama es el regulada en el nuevo articulo 1.99 de la Ley Hipotecaria, cuya
tramitacion se atribuye a los registradores de la Propiedad, el cual puede ser utilizado
para Inscribir la representacion geografica de una finca previamente inmatriculada, tanto
si la descripcion, superficie y linderos que consten en su descripcion literaria fueran
inicialmente coincidentes con la representacidén geografica cuya Inscripcion se pretende,
cama si necesitaran ser rectificadas para acomodarse a ella, y ella incluso cuando la
magnitud de la rectificacion superficial excediera del diez por ciento de la superficie
inscrita o se tratase de una alteracion de linderas fijas, pues, por una parte, la redaccion
legal na introduce ninguna restricciéon cuantitativa ni cualitativa al respecta, y por otra, los
importantes requisitos, tramites y garantias de que estd dotado tal procedimiento
justifican plenamente esta interpretacion sobre su ambito de aplicacion, como luego se
expresa.»

Por tanto, la afirmacién de que el procedimiento que se quiere iniciar es «del todo
excesivo» carece de fundamentacion juridica.
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Tercero. Respecto a la diferencia de linderos con el Catastro cabe decir que el
analisis comparativo de los linderos del Registro con el Catastro realizado en la nota de
calificacion no se entiende por cuanto, en ningun caso se indica invasion de colindante y
ademas precisamente lo que se pretende, es tal rectificacién. Logicamente si
coincidieran no seria necesario ir a tal procedimiento en cuanto a esta modificacion.

Ademas, se observa que se indican las lineas colindantes en superficie (¢metros
cuadrados?) y no en metros lineales, lo que hace mas confuso todavia entender tal
comparativa.

En todo caso, y retirando lo indicado en el punto primero, la manera de disipar tal
duda seria mediante la iniciacion del procedimiento solicitado por el recurrente, es decir,
el expediente del art. 199 LH.

Asi la res. de 10 de abril de 2019 DGSJPF establece que la diferencia de linderos no
impide la inscripcion:

«6. Finalmente, en cuanto a la falta de coincidencia de los linderos segun la
representacion grafica y la descripcion literaria contenida en la instancia y en el titulo de
adquisicion que se acompafa, ya esta Direccion General se ha pronunciado
anteriormente sobre esta cuestion. Asi, en las Resoluciones de 8 de junio de 2016 y 13
de julio de 2017 se afirmd que «no obstante la conveniencia de rectificar la descripciéon
literaria contenida en el titulo para mayor exactitud del mismo, en cumplimiento de lo
prescrito en el articulo 170.1 del Reglamento Notarial y en el articulo 18.2 b) del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, lo cierto es que la Ley Hipotecaria no
impone la total coincidencia descriptiva salvo en los supuestos de inmatriculacion (cfr.
articulos 203 y 205 Ley Hipotecaria)».

Cuarto. En cuanto a que la finca tanto del expediente como las colindantes
proceden por segregacion de otra, la res de la DGSJPF de 16 de julio de 2018 establece:

«5. [..]

Asi, en cuanto a la circunstancia de proceder la finca de una operacion de
segregacion, la Resolucion de este Centro Directivo de 26 de octubre de 2017 ya afirmé
que «aun constando ya inscrita una segregacion conforme a una licencia o autorizaciéon
administrativa concedida, no puede negarse la posibilidad de rectificar con posterioridad
la descripcion de las fincas resultantes, sin necesidad de nueva licencia o autorizacion,
siempre y cuando se cumplan los requisitos y procedimientos contemplados para ello en
la Ley Hipotecaria y, ante todo, siempre que las rectificaciones pretendidas no impliquen
una nueva reordenacion de terrenos diferente a la resultante de la modificacion
hipotecaria para la que se concedio la licencia (cfr. Resolucion de 29 de septiembre
de 2017)».

Aunque, considerando la magnitud del exceso en el presente caso pudiera concluirse
que concurre una nueva reordenacion de terrenos, lo cierto es que no se plantea la
calificaciéon en estos términos y la motivacion de la misma no puede estimarse suficiente
toda vez que el motivo de denegacion se limita a expresar que la finca procede por
segregacion de otra inscrita, junto con otras...

A la vista de ello, no puede mantenerse el defecto apuntado en primer lugar por el
registrador en su nota de calificacion.»

Quinto. Con relacién a que en la planimetria catastral no se aprecian con suficiente
claridad las tapias o lindes de las parcelas, no entendemos tal manifestaciéon por cuanto
las parcelas catastrales tanto en el plano como en sus datos estan perfectamente
deslindadas como asi resulta de la propia certificacion catastral, en la que no se puede
albergar duda acerca del perimetro de la misma. Las parcelas catastrales estan
perfectamente definidas en cuanto a sus linderos como se puede deducir de la propia
certificacion catastral.

La DGSJFP en su resolucién de 12 de junio de 2018, en cuyo caso se analiza la
oposicién de un colindante por ausencia de mojones, dicho centro directivo resuelve que:
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«Tales afirmaciones determinan que toda la argumentacion de la registradora, en
cuanto a la parcela 2.542 de la Zona Concentrada, se fundamenta en la presunta
invasion de fincas colindantes, sin aportarse ningun principio de prueba que sirva de
soporte a las oposiciones formuladas, pues como ya se ha afirmado no existe informe
pericial que ponga de manifiesto la posible invasiéon alegada, limitandose a basar su
oposicion en la inexistencia de mojones;

[...]

Debe también ponerse de manifiesto que la alegaciéon asi formulada no aparece
respaldada por un informe técnico o prueba documental que, sin ser por si misma
exigible, sirva de soporte a las alegaciones efectuadas».

Sexto. Con respecto a la invasion de dominio publico que indica la nota de
calificacién Unicamente basa su duda en que «podria representar una invasion de
dominio publico», es decir sin concretar, y sin aportar documentacién técnica que asi lo
indique.

Sin embargo, el recurrente aporta informe de validacién gréfica positivo que en
ningun caso indica Invasion de dominio publico, por lo que tal afirmacién de la nota de
calificaciéon carece de base.

Por tanto, no hay razén para pensar que la finca invade dominio publico unicamente
porque la via publica tiene una medicion distinta en el Registro y en el Catastro, ya que
eso no determina tal invasion.

En todo caso, la res de 16 de julio de 2018 aborda esta situacion. Asi en su
fundamento 6:

...En efecto, dispone el parrafo cuarto del apartado 1 del articulo 199 de la ley
Hipotecaria que «el Registrador denegara la inscripciéon de la identificacion grafica de la
finca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el
dominio publico, circunstancia que sera comunicada a la Administracion titular del
inmueble afectado».

Sin embargo, esta prevision de notificacion una vez denegada la inscripcidon se
refiere al supuesto en que, tras la tramitacién del procedimiento del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, haya resultado que existe una efectiva invasién o no se hayan disipado las
dudas existentes al respecto. Tal circunstancia no concurre en el caso que nos ocupa, en
el que la mera manifestacion de las dudas en la calificacién no se ve refrendada con un
pronunciamiento de la administracion que pueda verse afectada en el curso de dicho
procedimiento.

En el mismo sentido la resolucion de 28 de noviembre de 2019:

«6. Lo mismo cabe decir en cuanto al dominio publico colindante no inscrito. Asi se
ha pronunciado este Centro Directivo, afirmando que en caso de dudas de invasion del
dominio publico resulta esencial la comunicacién a la Administracién titular del inmueble
afectado a efectos de valorar si efectivamente se produce dicha invasion, y tal
intervencion sélo puede producirse durante la tramitacion del expediente
correspondiente.

Como ya ha sefialado esta Direccion General (cfr. Resolucién de 18 de octubre
de 2018), el mero indicio o sospecha del registrador acerca de la titularidad publica no
puede ser determinante para mantener la calificacién sin que la Administracion y los
titulares de fincas colindantes hayan tenido la oportunidad de pronunciarse en el
expediente correspondiente.

En efecto, dispone el parrafo cuarto del apartado 1 del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria que «el Registrador denegara la inscripcion de la identificacion gréfica de la
finca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el
dominio publico, circunstancia que sera comunicada a la Administracion titular del
inmueble afectado».

Sin embargo, esta prevision de notificacion una vez denegada la inscripcién se
refiere al supuesto en que, tras la realizacion de las actuaciones previstas en el
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articulo 199 de la Ley Hipotecaria, haya resultado que existe una efectiva invasién o no
se hayan disipado las dudas existentes al respecto. Tal circunstancia no concurre en el
caso que nos ocupa, en el que la mera manifestaciéon de indicios o sospechas en la
calificaciéon no se ve refrendada con un pronunciamiento de la administracién que pueda
verse afectada en el curso de dicho expediente.»

Pero ademas, y a efectos informativos se hace constar que el recurrente ha obtenido
licencia de segregacion firmada digitalmente el 5 de junio de 2020, con Céd. validacion:
(...) (Verificacion: https:// manzanareselreal.sedelectronica.es/) de la que resulta que La
Finca Registral se identifica con la Finca Catastral por parte del Ayuntamiento de
Manzanares el Real, y en la que el propio técnico del citado Ayuntamiento manifiesta:

«Visto el informe Favorable emitido por el Arquitecto Municipal, con fecha B de mayo
de 2020, que determina lo siguiente:

[...]

Se solicita una segregacion de una finca urbana que, segun nota simple
tiene 3232.00 m?, pero, tanto catastralmente como en el topografico aportado, la finca
cuenta con 3813.00 m?, superficie que es la que se utiliza para realizar la segregacion.

Este técnico entiende que se deberia registrar esa superficie previo a la concesion de
la segregacion, ya que con posterioridad a su concesion se solicitara construir, y en los
proyectos constara la superficie de la segregaciéon que pueden tener incongruencias con
las notas simples que se soliciten al promotor en su dia.»

Por tanto y en todo caso, queda desvirtuada la posibilidad de invasién de dominio
publico municipal.

Séptimo. La iniciacion del procedimiento del art. 199 LH entiende el recurrente que
en el presente caso es de caracter obligatorio, a la vista de las dudas expresadas por la
registradora.

En tal sentido la citada Resolucién de 28 de noviembre de 2019, para un caso de
agrupacion, entiendo que en caso de existir dudas cabe por parte del Registro de oficio,
la tramitacion del expediente del articulo 199 LH:

«5. Esta Direcciéon General ha sefalado que estas dudas en la identidad de la finca
pueden ser manifestadas por el registrador al comienzo del expediente, como sucede en
el caso que nos ocupa, evitando asi dilaciones y tramites innecesarios (cfr. Resoluciones
de 8 de junio y 3 de octubre de 2016 o 9 de junio de 2017). No obstante, estas dudas
impeditivas del inicio del expediente deben ser de tal entidad que no puedan solventarse
en los tramites del mismo expediente; en particular, a la vista de la intervencién de los
colindantes o administracion publica como eventuales perjudicados por la inscripcion de
la representacion gréafica en cuestién, de manera que el registrador pueda tomar en
consideracion las alegaciones que se formulen para formar su juicio de identidad.

En el caso de este recurso, el registrador expone fundadamente una serie de
circunstancias que pueden motivar dudas de identidad, segun ha quedado expuesto en
los hechos y se resena en el fundamento primero de esta resolucion. Sin embargo, del
analisis de tales circunstancias resulta que el recurso debe estimarse en cuanto a la
posibilidad de tramitar el expediente.

En efecto, en primer lugar, la magnitud de la diferencia de superficie no puede
impedir la tramitacion del expediente salvo que concurra una desproporcion tal que
impida identificar el recinto a que se refiere la finca registral con la representacion gréafica
(cfr., entre otras, Resoluciones de 1 de agosto de 2018 o 17 de octubre de 2019), lo cual
no sucede en este expediente, ni tampoco la nota de calificacion se pronuncia en este
sentido.

[...]

En tercer y ultimo lugar, procede recordar que, en cuanto a la circunstancia de
proceder la finca de una operacion de segregacion, en diversas resoluciones de este
Centro Directivo que invoca el recurrente (cfr.«Vistos»), ya se afirmd que «aun constando
ya inscrita una segregacion conforme a una licencia o autorizacion administrativa
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concedida, no puede negarse la posibilidad de rectificar con posterioridad la descripcién
de las fincas resultantes, sin necesidad de nueva licencia o autorizacién, siempre y
cuando se cumplan los requisitos y procedimientos contemplados para ello en la Ley
Hipotecaria y, ante todo, siempre que las rectificaciones pretendidas no impliquen una
nueva reordenacion de terrenos diferente a la resultante de la modificacion hipotecaria
para la que se concedié la licencia».

Ademas, las dudas de que la representacion grafica de una finca invada otra
colindante de la cual procede por segregacion, al no constar inscrita la representacion
grafica de ésta, carecen de la precision y exactitud necesaria como para descartar «ab
initio» la tramitacion de las actuaciones previstas en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
siendo necesaria la intervenciéon del titular colindante, tal y como alega el recurrente,
para determinar si efectivamente existe perjuicio al mismo.»

En el mismo sentido la reciente resolucién de 15 de enero de 2020 DGSJFP.

Por ultimo, es reiterada la doctrina de la DGSJFP en multiples resoluciones que las
dudas fundadas del registrador han de estar motivadas y fundadas en criterios objetivos
y razonados».

v

La registradora de la propiedad de Colmenar Viejo numero 2, emitié informe
ratificando la calificacion en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccion
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 199, 200, 201 y 326 de la Ley Hipotecaria; y las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 17 de
noviembre de 2015, 8 de junio de 2016, 3 de octubre de 2016, 9 de junio de 2017, 16 de
mayo de 2018, 31 de julio de 2018, 22 de octubre de 2018, 28 de noviembre de 2018, 14
de enero de 2019, 16 de enero de 2019, 17 de junio de 2019, 4 de diciembre de 2019 y
resoluciones de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 18 de
febrero de 2020, 19 de febrero de 2020, 20 de marzo de 2020 y 15 de junio de 2020.

1. Solicitada en instancia privada la tramitacion del procedimiento previsto en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria para la inscripcién de una representacion grafica
catastral, la registradora suspende la operacién solicitada sin iniciar dicho expediente
oponiendo dudas de identidad, resumidamente, por los siguientes motivos:

Por existir un cambio en la numeracién de la calle no acreditado.
Por considerar que la diferencia de superficie es excesiva.

Por existir una posible invasion de dominio publico.

Por estar delimitados con precision los linderos en el Registro.

2. El articulo 9 de la Ley Hipotecaria contempla en su apartado b) la posibilidad de
incorporar a la inscripcidbn, como operacién especifica, la representacion gréfica
georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria, expresandose, si
constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices.
La incorporacion de la representacion grafica a la inscripcion tiene como consecuencia
que «una vez inscrita la representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida
sera la resultante de dicha representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que
previamente constare en la descripcion literaria» (parrafo séptimo del articulo 9.b) de la
Ley Hipotecaria).

Segun dicho articulo 9.b), para efectuar esta incorporacién potestativa han de
aplicarse con caracter general los requisitos establecidos en el articulo 199. Dicho
precepto dispone que el titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre
finca inscrita podra completar la descripcion literaria de la misma acreditando su

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-12827



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 280

Viernes 23 de octubre de 2020 Sec. lll.

Pag. 91283

ubicacion y delimitacion grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la
aportacion de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica. En la misma
disposicion se regula el procedimiento para la incorporacion de la representacion grafica
que en esencia consiste en permitir la intervencion de los titulares de fincas colindantes.

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
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 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 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
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 oposicion de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripcion».

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

e) 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 oposicion no documentada de un colindante.

Debe recordarse, ademas, que esta Direccion General ha sefalado en Resoluciones
de 8 de junio y 3 de octubre de 2016 y 9 de junio de 2017 (entre otras) que estas dudas
en la identidad de la finca pueden ser manifestadas por el registrador al comienzo del
procedimiento, evitando dilaciones y tramites innecesarios.

4. Procede, por tanto, analizar si los motivos esgrimidos por la registradora
justifican la negativa a tramitar el expediente previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria.

En primer lugar, la circunstancia de existir un cambio en la numeracion de la calle no
puede generar, en el caso que nos ocupa, duda alguna ya que, tal y como alega el
recurrente, en el historial registral de la finca consta ya la referencia catastral de la finca.
La constancia en el Registro de los datos de identificacién catastral es una circunstancia
mas de la inscripcién, conforme al articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria, siendo la referencia
catastral el codigo alfanumérico identificador que permite situar el inmueble
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inequivocamente en la cartografia oficial del Catastro, por lo que ninguna duda puede
albergarse sobre este extremo.

En segundo lugar, en cuanto a la magnitud de la diferencia de superficie, esta
Direccion General ha seialado (desde la resolucion de 17 de noviembre de 2015 que es
reiterada en numerosas posteriores como las de 22 de octubre de 2018, 8, 19, 27 y 28
de noviembre de 2018), que «el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria es aplicable incluso cuando la magnitud de la rectificaciéon superficial
excediera del diez por ciento de la superficie inscrita o se tratase de una alteracién de
linderos fijos, pues, por una parte, la redaccion legal no introduce ninguna restriccion
cuantitativa ni cualitativa al respecto, y por otra, los importantes requisitos, tramites y
garantias de que esta dotado tal procedimiento justifican plenamente esta interpretacion
sobre su ambito de aplicacion». Por tanto, la calificaciéon no puede mantenerse en lo
relativo a la improcedencia de la tramitacion por considerar excesiva la diferencia
superficial.

Respecto a las dudas de invasion de dominio publico, es reiterada y consolidada la
doctrina de esta Direccion General en el sentido de que, en caso de dudas de invasién
del dominio publico, resulta esencial la comunicacion a la Administracion titular del
inmueble afectado a efectos de valorar si efectivamente se produce dicha invasion, y tal
intervenciéon soélo puede producirse durante la tramitacion del procedimiento
correspondiente.

El mero indicio o sospecha del registrador acerca de la afectacion al dominio publico
no puede ser determinante para mantener la calificacion sin que la Administracion y los
titulares de fincas colindantes hayan tenido la oportunidad de pronunciarse en el
procedimiento correspondiente. Mas aun cuando la representacion grafica que pretende
inscribirse respeta este dominio publico segun resulta representado en una cartografia
oficial como es la Catastral que goza de presuncién de veracidad (cfr. articulo 3.3 Ley del
Catastro).

En efecto, dispone el parrafo cuarto del apartado 1 del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria que «el Registrador denegara la inscripciéon de la identificacion grafica de la
finca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el
dominio publico, circunstancia que sera comunicada a la Administracion titular del
inmueble afectado».

Sin embargo, esta prevision de notificacion una vez denegada la inscripcidon se
refiere al supuesto en que, tras la tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, haya resultado que existe una efectiva invasién o no se hayan disipado las
dudas existentes al respecto. Tal circunstancia no concurre en el caso que nos ocupa, en
el que la mera manifestacion de indicios o sospechas en la calificaciéon no se ve
refrendada con un pronunciamiento de la administracion que pueda verse afectada en el
curso de dicho procedimiento.

Por tanto, tal y como se ha indicado, sera una vez tramitado el procedimiento
cuando, a la vista de la intervencion de la Administracion supuestamente titular de lo que
a juicio del registrador constituye dominio publico que pudiera resultar perjudicado,
pueda calificarse si efectivamente existe invasién de dicho dominio publico.

Y sin que proceda tomar en consideracion los documentos no aportados al tiempo de
emitirse la calificacion, ya que es doctrina reiterada de esta Direccion General, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, que debe
prescindirse para la resolucion del recurso de los documentos aportados con el escrito
de su interposicién pero que no tuvo a la vista el registrador en el momento de calificar,
quedando a salvo la posibilidad de su presentacion en el Registro para que pueda el
registrador, una vez examinados, emitir una nueva calificacion.

Finalmente, en lo que se refiere a la delimitacion precisa de los linderos segun la
descripcion registral, hay que destacar que, a pesar de la expresién de mediciones de
los respectivos tramos, no deja de ser un mero indicio que no puede impedir la
tramitacién del expediente. Y ello considerando, por una parte, que no puede
equipararse tal precision a la inscripcion de la representacion grafica georreferenciada de
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la finca con sus consiguientes efectos legitimadores y, por otra, que la discrepancia mas
relevante entre tales mediciones y la representacion grafica catastral aportada se
observa precisamente en el lindero correspondiente a la Administracién Publica (calle),
por lo que sera necesaria su intervencion en el procedimiento para despejar las dudas de
invasion en los términos ya indicados.

5. Por todo lo expuesto, debe entenderse que lo procedente es iniciar la tramitacion
del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, dado que no se aprecian de
dudas de identidad sobre la representacion grafica cuya inscripcion se solicita, relativas 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 traslativo u operaciones de
modificacion de entidad hipotecaria, en los términos senalados en los anteriores
fundamentos. Y sin perjuicio de la calificacion que proceda a la vista de lo que se actue
en el procedimiento.

Atendiendo a las circunstancias de hecho y a los Fundamentos de Derecho
expuestos, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacion de la registradora.

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, 8 de octubre de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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