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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

17633  Resolucién de 27 de noviembre de 2018, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion de la registradora de la propiedad de Santiago de Compostela n.°
1, por la que se suspende la inscripciéon de una escritura de segregacion y
posterior agregacién y su correspondiente representaciéon gréfica
georreferenciada.

En el recurso interpuesto por don J. C. V. S., en nombre y representacion del
Arzobispado de Santiago de Compostela y de dofia M. S. C. C., contra la nota de
calificacion de la registradora de la Propiedad de Santiago de Compostela numero 1,
dofia Maria del Pilar Rodriguez Bugallo, por la que se suspende la inscripcién de una
escritura de segregacion y posterior agregacién y su correspondiente representacion
grafica georreferenciada.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada ante el notario de Santiago de Compostela, don
Marcelino Estévez Fernandez, el dia 13 de febrero de 2017, con el ndmero 174 de
protocolo, subsanada por otra ante el mismo notario otorgada el dia 11 de diciembre
de 2017, con el numero 1.495 de protocolo, por el Arzobispado de Santiago de
Compostela se procedio, previa rectificacion de su superficie, a la segregaciéon de una
porcion de 630 metros cuadrados de la finca registral numero 13.294 del término de
Boqueixoén, transmitiendo la misma a dofia M. S. C. C. quien, previa rectificacion de la
superficie de la finca de la que es titular (registral nimero 13.295 del término de
Boqueixén), segregé de su finca una superficie de 311 metros cuadrados para ser
cedidos para viales y agrega la anterior superficie de 630 metros cuadrados a su resto
de finca, que quedaba con una cabida de 26.413 metros cuadrados, aportando informe
de validacion grafica catastral de las fincas objeto de tales operaciones. Dicha finca
constaba en el Registro con una superficie de 24.631 metros cuadrados, expresando el
titulo que la cabida real de la finca, tras las operaciones formalizadas, era de 26.413
metros cuadrados, amparandose todo ello en licencia municipal de segregacion y
agregacion simultanea.

Presentadas dichas escrituras en el Registro de la Propiedad de Santiago de
Compostela nimero 1, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Calificado el precedente documento por la registradora que suscribe de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y concordantes de
su Reglamento, se suspende la inscripcion solicitada en base a los siguientes

Hechos:

1. La escritura calificada se presentd el 21 de diciembre de 2017, bajo el
numero 324 del Diario 134, acompafada de escritura de subsanacion otorgada ante el
mismo notario el dia 11 de diciembre de 2017, nimero 1495 de su protocolo.

2. Mediante dicha escritura, El Arzobispado De Santiago de Compostela segrega
de la finca de su propiedad numero 134 de la zona de Concentracién Parcelaria de
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Santa Maria de Lestedo (registral 13294) una parcela de 630 metros cuadrados,
quedando un resto de finca matriz de 5.504 metros cuadrados, y vende la parcela
segregada a M. S. C. C. que compra con caracter privativo por confesién de su esposo.
En la misma escritura Dofia M. S. C. C., duefia de la finca nimero 135 de la misma zona
de Concentracion Parcelaria (registral 3295), colindante con la anterior, de una superficie
de 24.631 metros cuadrados, previa declaracion de un exceso de cabida de 1.463
metros cuadrados, es decir, pasando a tener una superficie segin medicidn realizada
para las presentes operaciones 26.094 metros cuadrados; de la misma segrega una
parcela de 311 metros cuadrados destinada a cesion para viales, quedando un resto
de 25.783 metros cuadrados, a cuyo resto agrega la parcela adquirida anteriormente
de 630 metros cuadrados resultando una finca de la superficie de 26.413 metros
cuadrados. Todo ello al amparo de la licencia concedida por la Junta de Gobierno del
Ayuntamiento de Santiago de Compostela el 20 de octubre de 2016 modificada por otra
de 21 de septiembre de 2017 que se incorporan a la escritura inicial y a la de
subsanacion, respectivamente. De la expresada licencia resulta que las fincas objeto del
expediente estan clasificadas urbanisticamente como suelo de nucleo rural-ordenanza
de nucleo histdrico tradicional, y ordenanza de nucleo comun, y suelo rustico de especial
proteccion agropecuaria y que la zona objeto de dicho expediente de segregacion esta
situada urbanisticamente, en suelo de nucleo rural; ordenanza de nucleo tradicional.

2. En la misma escritura de subsanaciéon manifiestan las partes que el informe de
validacion grafica con codigo seguro de verificacion (...) elaborado por el ingeniero
técnico agricola Don C. V. S., es el relativo a dichas operaciones y el mismo se
acompana a la escritura.

3. En base a la documentacion referida, con fecha 11 de enero de 2018 se inicia el
procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, para la incorporacion al
Folio real correspondiente a las fincas resultantes de la Segregacion de la finca
registral 13294 y de la finca registral 13295 y posterior agregacion, con la representacion
grafica georreferenciada de las mismas. Se notific6 a los colindantes catastrales/
registrales: dofia M. P. N. C; dofia C. B. R.; don F. C. B.; dofa E. R. C.; don N. F. G.; don
J.F. T;don R. M. F. V., don E. J. F. M.; dofia M. A. N. C.; dofia M. J. F. M.; don M. A. F.
F.; don J. C. C.; Conselleria de Medio Rural; Axencia Galega de Desenvolvemento Rural;
don A. F. I.; Concello de Boqueixén y don J. B. P. E. Durante el plazo contemplado para
ello, se presenta con fecha 5 de febrero de 2018 escrito de alegaciones presentado por
don M. A. F. F,, que se incorporan al expediente, oponiéndose a la situaciéon resultante de
la modificacion propuesta, por discrepancias en la extension de la finca de su titularidad,
siendo ratificadas las firmas de doifa M. J. F. M., dofia M. L. F. F., dofia M. E. M. F. F. y
del propio don M. A. F. F.,, por la Registradora con fecha 14 de febrero de 2018. Y,
también dentro del plazo legal, Don E. J. F. M., presento6 en este Registro con fecha 8 de
febrero de 2018, escrito de alegaciones oponiéndose a la situacion resultante de la
modificaciéon propuesta, acompafadas de informe técnico suscrito por Don F. J. B. G,
Ingeniero Técnico Agricola colegiado namero (...), con fecha 7 de febrero de 2018. Dicho
expediente ha sido concluido con fecha 19 de junio de 2018.

Fundamentos de Derecho:

Son de aplicacion los articulos 9, 10, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria; Resoluciones
de la Direccion General de Registros y del Notariado de 2 de agosto de 2016, 4 de
septiembre de 2017, 10 de noviembre de 2017 y 6 de febrero de 2018, entre otras.

Como tiene sefialado la DGRN:

«El articulo 9 de la Ley Hipotecaria configura la incorporacion de la representacion
grafica con caracter preceptivo siempre que se ‘inmatricule una finca, o se realicen
operaciones de parcelacién, reparcelacion, concentracién parcelaria, segregacion,
division, agrupacién o agregacion, expropiacion forzosa o deslinde que determinen una
reordenacioén de los terrenos’. Tal precepto debe ser interpretado en el sentido de incluir
en su ambito de aplicacion cualquier supuesto de modificacion de entidad hipotecaria,
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afectando por tanto a la finca resultante una agrupaciéon como se plantea en el presente
expediente.

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.

En cuanto a los requisitos que debe reuniria representacion grafica alternativa
aportada, el articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria sefiala que ‘en todo caso, la
representacion grafica alternativa habra de respetar la delimitacién de la finca matriz o
del perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulte de la cartografia catastral.
Si la representacion grafica alternativa afectara a parte de parcelas catastrales, debera
precisar la delimitacion de las partes afectadas y no afectadas, y el conjunto de ellas
habra de respetar la delimitacion que conste en la cartografia catastral» (RDGRN de 6
de febrero de 2018).

En este sentido, la RDGRN de 4 de septiembre de 2017 tomd especialmente en
consideracion que del informe de validacion grafica propuesta resultaba «que la
delimitacién grafica propuesta afecta a varias parcelas colindantes tal y como figuran en
la cartografia Catastral, pues no respeta el perimetro Catastral e incluso resulta que
invade el dominio publico», afiadiendo que «la proteccién registral que la Ley otorga al
dominio publico no se limita exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también
se hace extensiva al dominio publico no inscrito pero de cuya existencia tenga indicios
suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretension de
inscripcion.

Ha sefialado asi mismo el Centro Directivo que «la representacion grafica debera
cumplir con los requisitos técnicos que permitan su incorporacién al Catastro una vez
practicada la operacién registral». En este punto debe recordarse que el punto 4 del
apartado séptimo de la Resolucién Conjunta de la Direccién General del Catastro y de la
esta Direccion General prevé que «cuando se aporte una representacion grafica que se
derive de la digitalizacidn sobre la cartografia catastral, que debera especificaren su caso
la documentacion cartografica de apoyo utilizada, el cumplimiento de los requisitos
establecidos en el nimero 1 de este apartado se podra acreditar aportando el informe de
validacion técnica del Catastro, previsto en el numero 4 del apartado segundo de esta
resolucion. A tal efecto cualquier interesado, siempre que se encuentre debidamente
identificado, podra utilizar los servicios, que estaran disponibles en la Sede Electrénica
de la Direccion General del Catastro, de descarga de la geometria de las parcelas
catastrales y de validacion técnica de las parcelas resultantes de la modificacion
realizada».

La aportacion de un informe de validacion catastral es suficiente para cumplirlos
requisitos técnicos que permiten la inscripcion en el Registro de la representacion grafica
y la remisiéon de la informacion correspondiente para su incorporacion al Catastro, y ello
con independencia de que el resultado de tal validacién sea o no positivo. Si el resultado
es positivo, supondra que la representacion grafica es directamente incorporable al
Catastro desde el punto de vista técnico, lo que no significa que sea inscribible en el
Registro, ya que la representacion de las parcelas colindantes afectadas debera contar
en todo caso con el consentimiento de sus titulares y, ademas, sera objeto de calificacion
por el registrador. En caso de validacion negativa, ello impedira la incorporacion directa
al Catastro pero esto no obsta que, en caso de calificacion positiva por el registrador y
tras la tramitacion del pertinente procedimiento del articulo 199.2 en el que deberan
intervenirlos colindantes afectados, pueda inscribirse en el Registro la representacion
grafica; considerando que tal informe de validaciéon contendra la representacién de las
partes afectadas y no afectadas de las parcelas colindantes y la determinacion del
perimetro catastral, y técnicamente permite la remisién de la informacién para su
incorporacion al Catastro, todo ello tal y como prevé el articulo 9.b).

Por tanto, la consecuencia de que el resultado del informe de validacion sea negativo
no debe conllevar, por este sélo hecho, la denegacion de la inscripcion de la
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representacion grafica. Impedira, como se ha dicho, su incorporacion directa al Catastro.
Asi se infiere del articulo 10 de la Ley Hipotecaria que, en su apartado 2 prevé el
supuesto de inscripcion de representacion grafica catastral y el efecto de su
coordinacion, y de su apartado 3, que, para el caso de representacion alternativa,
dispone la comunicacion por el registrador a Catastro de tal circunstancia, con objeto de
realizar las alteraciones procedentes. En este caso, como resulta del apartado 5 del
articulo 10 citado, tratandose de representacion catastral se lograra la coordinacién,
exigiendo, para el caso de representacion alternativa del correspondiente informe de
validacion, sin exigir que éste sea positivo».

«En todo caso, sera objeto de calificacion por el registrador la existencia o no de
dudas en la identidad de la finca, pues tal y como dispone el articulo 9.b) "la
representacion grafica aportada sera objeto de incorporacion al folio real de la finca,
siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre
dicha representacién y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera
parcial, con otra representaciéon grafica previamente incorporada, asi como la posible
invasion del dominio publico. Se entendera que existe correspondencia entre la
representacion grafica aportada y la descripcion literaria de la finca cuando ambos
recintos se refieran basicamente a la misma porcién del territorio y las diferencias de
cabida, si las hubiera, no excedan del diez por ciento de la Cabida inscrita y no impidan
la perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion respecto de los
colindantes"».

«Por tanto, las dudas pueden referirse a que la representacion grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 199 y 201
de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre
de 2016)». Incluso en la RDGN de 6 de febrero de 2018 se contempla la posible invasién
de una finca que no figura inscrita.

Ademas, dispone el precepto que a los efectos de valorar la correspondencia de la
representacion grafica aportada, el registrador podra utilizar, con caracter meramente
auxiliar, otras representaciones 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
Resolucién de esta Direccion General de 2 de agosto de 2016.

Por otra parte, debe recordarse la doctrina reiterada de este Centro Directivo sobre
los excesos de cabida (Resoluciones de 17 junio y 5 de noviembre de 2002, 25 de mayo
de 2005 y, mas recientemente, 28 de agosto de 2013 y 30 de marzo de 2015). Debe
partirse del principio, ampliamente repetido en otras resoluciones (vid. las de 19 de abril,
2 de junio y 13 de julio de 2011 y 25 de febrero, 3 y 4 de abril y 6 de mayo de 2013) de
que: a) la registracion de un exceso de cabida «stricto sensu» soélo puede configurarse
como la rectificacién de un erréoneo dato registral referido a la descripcion de finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la
realidad fisica exterior que se acota con la global descripcidn registral, esto es, que la
superficie que ahora se pretende constatar tabularmente, es la que debid reflejarse en su
dia por ser la realmente contenida en los linderos originariamente registrados; b) que
fuera de esta hipotesis, la pretension de modificar la cabida que segun el Registro
corresponde a determinada finca, no encubre sino el intento de aplicar el folio de esta
ultima a una nueva realidad fisica que englobaria la originaria finca registral y una
superficie colindante adicional, y para conseguir tal resultado el cauce apropiado sera la
previa inmatriculacién de esa superficie colindante y su posterior agrupacién a la finca
registral preexistente; c) que para la registracion del exceso de cabida es preciso que no
existan dudas sobre la identidad de la finca y, d) las dudas sobre la identidad de la finca
deben estar justificadas, es decir; fundamentadas en criterios objetivos y razonados».
Concretamente, tratdandose de fincas resultantes de un proceso de concentracion
parcelaria, la DGRN admitié la rectificacion de superficie respecto de la asignada en el
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titulo respectivo en un caso en el que habia correspondencia en la superficie
alfanumérica que consta en la superficie total de cultivo, siempre que no exista duda
alguna de correspondencia de la finca inscrita con la que figura en la certificacion
Catastral aportada para acreditar tal rectificacion, y entendiendo que no es de aplicacién
el articulo 201.1- letra e) de la LH al tratarse de un supuesto en el que se aprecia «la
identidad total de la finca inscrita con la parcela Catastral, por lo que se respeta la plena
coordinacion entre las parcelas catastrales que resultan del procedimiento de
Concentracion Parcelaria y las fincas registrales» (RDGRN de 4 de septiembre de 2017
y 10 de noviembre de 2017).

Segun el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, corresponde al registrador, a la vista de
las alegaciones efectuadas, decidir motivadamente segun su prudente criterio.

A este respecto, la DGRN ha senalado que «la nueva regulaciéon de este precepto se
incardina en el marco de la desjudicializacion de procedimientos que constituye uno de
los objetivos principales de la nueva Ley 15/2015 de 2 de julio, de la Jurisdiccion
Voluntaria, y de la citada Ley 13/2015, de 24 de junio, regulandose en esta ultima los
procedimientos que afectan al Registro de la Propiedad y atribuyendo competencia para
la tramitacién y resolucion a los notarios y registradores de la Propiedad. Uno de los
principios de esta nueva regulacion de la Jurisdiccion Voluntaria es que, salvo que la ley
expresamente lo prevea, la formulacion de oposicién por alguno de los interesados no
hara contencioso el expediente, ni impedira que continde su tramitacién hasta que sea
resuelto, tal y como se destaca en la Exposicion de Motivos de la citada Ley 15/2015 o
su articulo 17.3. En esta linea el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, al regular el
procedimiento registral para la inscripcion de la representacion grafica georreferenciada
de la finca y su coordinacién con el Catastro, dispone que ‘a la vista de las alegaciones
efectuadas, el Registrador decidira motivadamente segun su prudente criterio, sin que la
mera oposicion de quien no haya acreditado ser ftitular registral de la finca o de
cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion de la
inscripcion. Ahora bien, como ha reiterado este Centro Directivo, la diccion de esta
norma no puede entenderse en el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales
alegaciones para formar el juicio del registrador, mas aun cuando tales alegaciones se
fundamentan en informe técnico, tal y como ocurre en el caso que nos ocupa.» Y afiade
que «siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador,
no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en
criterios objetivos y razonados» (RDGRN; 19 de febrero 2015, 21 de abril de 2016 y 6 de
febrero de 2018, entre otras).

Debe recordarse, asimismo, como sefialdé la RDGRN de 19 de junio de 2016, que el
objeto de la intervencion de los titulares colindantes en los procedimientos de
concordancia del Registro con la realidad fisica es «evitar que puedan lesionarse sus
derechos y en todo caso que se produzcan situaciones de indefension, asegurando,
ademas que puedan tener acceso al Registro situaciones litigiosas o que puedan
generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial». Y la Resolucién de 5 de marzo
de 2012 sefialé que «la participacion de los titulares dejos 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 concernira no se haga a costa o en
perjuicio de sus limitrofes»

En el presente caso, la representacion grafica alternativa (RGA) aportada plantea
dudas sobre la correspondencia entre dicha representacion y las fincas inscritas objeto
de segregacion y agregacion, segun la descripcion literaria que resulta del Registro y de
su representacion en los planos de Concentraciéon Parcelaria que obran en el mismo, e
impide su correcta diferenciacion con las fincas colindantes, fundadas en la rectificacion
de la superficie de la finca nimero 135 (registral 13.295) y en la posible existencia de
conflicto en la delimitacion de la finca resultante de agregacion que se pretende inscribir
y la colindante por el Norte (finca nimero 696 de la zona de Concentracion Parcelaria de
Santa Maria de Lestedo, Municipio de Boqueixén, registral niumero 20.135, con
referencia catastral 5012D516006960000US), asi como con la colindante por el Este
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situada en zona excluida (referencia catastral 15012A506050670000WR), con posible
invasion de las mismas, asi como en una posible invasion del dominio publico; segun
resulta de la documentacién que obra en el expediente y, concretamente, de las
siguientes circunstancias:

1. Se declara un exceso de cabida de 1.463 metros cuadrados respecto de la que
consta inscrita en la finca nimero 135 procedente de Concentracion Parcelaria que,
ademas, constituye un resto de finca matriz tras una segregacion, tal y como resulta de
su inscripcion segunda en la que quedd concretada la superficie de la misma.

2. Se plantea oposicion por parte del colindante Catastral y registral por el Norte
(finca numero 696 de la zona de Concentracion Parcelaria) y por parte del colindante
Catastral por el Este (parcela 5067) segun resulta de los escritos de alegacién
respectivos a los que me remito, de los cuales cabe destacar especialmente lo siguiente:

a) En la alegacion presentada por los Sefiores F. F. y F. M., que la extension de la
finca numero 696, conforme al titulo expedido por la Concentracion Parcelaria, de 3.780
metros cuadrados con la que también constaba en el Catastro (segun consulta unida al
escrito de alegacion fechada el 7/12/2011) se redujo a 3.508 metros cuadrados (segun
consulta unida al escrito de alegaciones fechado el 4/02/2018), segun dicen,
desconociendo la causa de dicha pérdida de metros «a nivel burocratico pues en
realidad la finca tiene los mismos metros» que le asigné la Concentracion. En relacion
con esta alegacién hay que sefalar que la RGA cuya inscripcion se solicita le asigna una
cabida de 3.522 metros cuadrados, es decir, mayor cabida que la que consta
actualmente en el Catastro; no obstante, se toma en consideracion la alegacién dadas
las circunstancias concurrentes, es decir, el hecho de que sigue siendo
considerablemente inferior a la asignada por la Concentracién al mismo tiempo que se
da mayor cabida a la nimero 135 colindante; que se produce en dicha RGA una
alteracion de la linea poligonal de delimitacion entre ambas fincas, como se determinara
mas adelante y que la existencia de alteraciones previas en la superficie catastral de la
finca de los opositores sin obedecer a modificaciones fisicas y sin intervencion de sus
titulares, pone de relieve una clara indefiniciéon en sus limites.

b) EI colindante por el Este (parcela 5067) alega que en la franja Noroeste de su
finca mantiene litigio con los herederos de Don A. C. D. en cuanto al deslinde de sus
respectivas fincas en base a lo que argumenta en dicha alegacion, concluyendo que da
por correcta la superficie catastral de 2.955 metros cuadrados y que de admitirse la
modificacion propuesta se produciria un déficit de superficie en su finca de 276 metros
cuadrados. Todo lo cual apoya en un informe técnico que afirma que tras comprobar que
«las coordenadas UTM georreferenciadas del perimetro que presenta el informe de
Validacion propuesto son discordantes desde el punto numero 7 al 29, ambas inclusive,
con las que identifica el plano catastral el perimetro de la finca del opositor, segun el
ensamblaje de ambos planos que el perito efectda, y concluye que en la zona donde
exista muro (puntos 20 a 19 que no lindan con las fincas objeto de operaciones) esta
correcta la delimitacién catastral; en la zona donde no existe muro existe discrepancia en
la linea de delimitaciéon, pero en ningun caso sera la que sefala la propuesta de
modificaciéon, dado que, invade la zanja de cimentacion de la propia vivienda y del
cubierto, la antigliedad de la vivienda con ventanas abiertas a su fachada posterior y la
construccion reciente de un cubierto que no respetaria la distancia legal de tres metros.
Todo lo cual representa el técnico en el «plano de montaje por coordenadas de la
inscripcion pretendida sobre el General del catastro» en el que se observa que la RGA
propuesta por los promoventes para la inscripcion de la finca resultante de la agregacion,
se solapa con la parcela catastral 5067 en su colindancia con la finca 001, de manera
que dicha RGA incluye parte del terreno de la parcela catastral colindante 5067.

3. Efectuada mediante la aplicacion informatica auxiliar -Geobase- la superposicién de las
coordenadas de la RGA de la finca resultante de agregacién cuya inscripcién se solicita, sobre
la base grafica catastral de las fincas afectadas, se observa lo siguiente: a) La supresién del
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camino (parcela catastral 15012A506090490000WI) en el tramo que discurre entre las parcelas
catastrales 000900100NH43G0000IH y 15012A506001340000WB, con posible invasion del
dominio publico, b) Que la RGA de la finca resultante de agregacion, previo incremento
de la cabida de la finca 135 de concentracion, que se pretende inscribir, incluye parte del
terreno que, segun la certificacion descriptiva y grafica de la finca con
referencia 15012A506050670000WR (parcela 5067) forma parte de esta ultima, de
manera que dicha RGA invade parte del suelo existente entre la vivienda enclavada en la
parcela 5067 (parcela 004) y la linea que delimita esta ultima por el Oeste segun su
certificacion Catastral descriptiva y grafica, cuya superficie se reduce en 207 metros
cuadrados. También del cotejo con el plano de la Concentraciéon Parcelaria de la zona
resulta una modificacion evidente de la linea divisoria entre ambas fincas, c¢) Que la RGA
propuesta por los promoventes altera la linea poligonal de delimitacién de las fincas
afectadas respecto de la cartografia catastral, no solo en la colindancia con la
parcela 5067, sino también con otras como la 132,133, 696 (en este caso, junto pon
reduccioén de su cabida como se ha dicho), 693, 142, 141, 523, 524 y 512.

En consecuencia, siendo dicho defecto de caracter subsanable, se suspende la
inscripcién solicitada.

La presente calificacion negativa determina la prérroga del asiento de presentacion
por el plazo que senala el articulo 323.1.° de la Ley Hipotecaria.

Contra esta calificacion podra (...).

Santiago, a diez de julio de dos mil dieciocho.—La registradora, Fdo. dofia Maria del
Pilar Rodriguez Bugallo. Registradora de la Propiedad de Santiago Numero Uno (firma
ilegible).»

Contra la anterior calificacién, don J. C. V. S., en nombre y representacién del
Arzobispado de Santiago de Compostela y de dofia M. S. C. C., interpuso recurso el
dia 27 agosto de 2018 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Primero. En fecha 21/12/2017 el recurrente presentd en el Registro de la
Propiedad N.° 1 de Santiago de Compostela, escritura de Segregacién, Cesion,
Compraventa y Agregacion sobre las fincas registrales 12.394 y 12.395 del Registro de
la Propiedad N.° 1 de Santiago de Compostela, autorizada por el Notario de Santiago D.
Marcelino Estévez Fernandez, con fecha 13/02/2017, niumero 174 de su protocolo,
complementada con otra Escritura de Subsanacion y Aclaratoria autorizada por el mismo
notario con fecha 11/12/2017, numero 1.495 de su protocolo.

Las operaciones de segregacion y agregacion descritas en la citada escritura fue
autorizada por el notario con uso a la licencia de segregacion que le fue conferida por la
Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Boqueixdn de fecha 20/10/2016, sustituida por
otra posterior segun se aclaraba en la Escritura de Subsanacion y Aclaratoria autorizada
por el mismo notario con fecha 11/12/2017, numero 1.495 de su protocolo.

Dicha licencia de segregacion y agregacion fue conferida, segun exige las
ordenanzas municipales, de acuerdo al proyecto realizado por técnico competente, en el
cual se aclaraba que se habia realizado un levantamiento topografico previo de las fincas
originarias. El resultado de la licencia ha sido plasmado posteriormente en la RGA
(Informe de Validacion Grafica) presentada con la solicitud de inscripcion y elaborado por
el mismo técnico (el que aqui subscribe), y cuyo cédigo CSV figura incorporado en las
escrituras que se pretenden inscribir.

Cabe destacar que para este tino de licencias de segregacion o parcelacion, el
Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la
Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia, en su articulo 355.2, apartado d)
establece:
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2. La solicitud de licencia de parcelacion debera adjuntar un proyecto de
parcelacién suscrito por técnico competente, que incluira:

d) Plano parcelario de la finca mencionada, a escala idénea y con base cartografica
topogréfica, representativo de los lotes propuestos.

En el caso que nos ocupa, para obtener una licencia municipal fue necesario obtener
una base cartografica mediante un levantamiento topografico georreferenciado previo,
dado que:

— No fue usada la cartografia catastral porque esta presentaba errores de magnitud,
no correspondiéndose la delimitacion catastral con la realidad fisica del inmueble. Tanto
es asi que, en cuanto a la finca registral 12.395 (Finca 135 del Plano de Concentracion
con referencia catastral 000900100NH43G00010J y 000900100NH43G00010J), ésta
presenta una superficie catastral de 28.994 m2 frente a la superficie registral de 24.631
m? (desfase de 4.363 m? traducidos en un 17,7%), incluyendo en su superficie una
porcion de terreno excluida de concentracion de unos 4.000 m>.

— En cuanto a la cartografia de Concentracion Parcelaria no fue usada dado que no
esta georreferenciada.

Conviene aclarar pues, que la inscripcidon que se pretende responde a un proyecto
técnico previo, que refleja la realidad fisica de las parcelas, apoyado en un levantamiento
topogréfico inicial georrefenciado, de cuyo resultado se obtiene un exceso de cabida en
la finca registral 12.395 de 1.463 m? (5,93% de exceso sobre la superficie registral).

Segundo. Dicho documento notarial presentado fue objeto de calificacién negativa,
fundamentada esta por parte del Sra. Registradora en que la representacién grafica
alternativa (RGA) plantea dudas sobre la correspondencia entre dicha representacion y
las fincas inscritas objeto de segregacion y agregacién, segun la descripcion literaria que
resulta del Registro y de su representacion en los planos de Concentracion Parcelaria
que obran en el mismo, e impide su correcta diferenciacién con las fincas colindantes,
fundadas en la rectificacion de la superficie de 1afinca numero 135 y en la posible
existencia de conflicto en la delimitacion de la finca resultante de agregacién que se
pretende inscribir y la colindante por el norte (finca 696-registral n.° 20.135-ref.
catastral 15012D516006960000US), asi como con la colindante por el Este situada en
zona excluida (ref. catastral 15012A506050670000WR), con posible invasién de las
mismas, asi como en una posible invasion del dominio publico.

Se interpone el presente recurso frente a la calificacion negativa de la Sra.
Registradora de la Propiedad, toda vez que, de acuerdo con la Resolucién conjunta
de 26 de octubre de 2015, de la DGRN vy de la Direccién General del Catastro y de los
Registros de la Propiedad, la escritura objeto de inscripcion contiene todos los requisitos
exigidos de acuerdo con la doctrina de la Direccién General para que pueda acceder al
registro.

Tercero. En defensa de nuestra postura, cabe analizar y discutir punto por punto las
circunstancias en base a las cuales la Sra. Registradora fundamenta su calificacién
negativa. Son las siguientes:

1) El exceso de cabida de 1.463 m? de la finca 135 procedente de Concentracion
Parcelaria.

Que se declare un exceso de cabida (en este caso inferior al 10%) no puede ser una
circunstancia que motive una calificacién negativa por parte de la Sra. Registradora,
cuando la propia Ley Hipotecaria contempla en su articulo 199 los mecanismos
necesarios para llevar a cabo este tipo de operaciones.

2) Se plantea oposicion por parte del colindante por el norte (finca nimero 696 de
la Zona de concentracién parcelaria) y del colindante por el este de la parcela
catastral 5.067.
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a) Alegacion presentada por los Sres. F. F. y F. M. (finca nUmero 696 de la Zona de
concentracion parcelaria).

Entendemos que en este caso la existencia de dudas en la identidad de la finca por
parte de la. Sra. Registradora, no esté justificada, dado que la representacién grafica de
la finca agrupada no coincide con otra base grafica inscrita, o con el dominio publico, a la
posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria, y no supera el 10% de la
cabida inscrita.

Resulta imprescindible aclarar que el linde comun entra la finca que esta parte
pretende inscribir (finca 135) y la finca 696 de los alegantes se encuentra perfectamente
delimitado en el terreno por un cierre consolidado en el tiempo de unos tres metros de
altura, cuyos vértices se reflejan en las coordenadas de la RGA aportada. Es decir, sobre
el terreno no existe ninguna duda ni conflicto sobre el linde comun de las dos
propiedades.

También es necesario aclarar que los alegantes se limitan manifestar que con la RGA
que esta parte pretende inscribir, su parcela sufriria una merma de superficie catastral,
pero estos no aportan coordenadas del linde comin para que se pueda hacer una
comparativa con la RGA presentada por esta parte, ni tampoco aporta una medicion real
de su finca (topografico superpuesto con catastro o informe de validacion gréfica), que
permitan establecer si la merma de superficie catastral sufrida pueda deberse al solape
con otras parcelas catastrales colindantes.

La alegacién se fundamenta en conjeturas y suposiciones, cuestionando los métodos
de medicidon de esta parte, incluso llegando a manifestar que la medicién no se ha
realizado de forma profesional o que el resultado se obtuvo mediante Sigpac, algo
totalmente incierto y corroborado como ya se ha expuesto anteriormente.

Entendemos que esta alegacion nace del desconocimiento del procedimiento por
parte de los alegantes, algo que podria haberles aclarado la Sra. Registradora tal y como
piden en su escrito de alegaciones. En la alegacion manifiestan que se les aclare porque
su finca quedaria catastrada con una merma de superficie catastral de 272 m? (7,20 %),
pero en ningun momento mencionan que hayan realizado operacion topografica alguna
para comprobar las coordenadas reales del linde entre ambas fincas.

Resulta evidente que cuando se solicita inscripcién con una RGA, ésta tiene como
finalidad aportar al registro una representacion cartografica real del inmueble, y que ésta
sustituya a la descriptiva y grafica del catastro, y ello lleva implicito una modificacion en
la cartografia de las parcelas catastrales colindantes, con merma o exceso de superficie
en las mismas segun el caso. Pues bien, ello no puede ser motivo de calificacion
negativa en nuestro caso, en el cual el colindante sufre una merma en su superficie
catastral, dado que la alegacién no aporta pruebas fundadas que puedan hacer una
comparacion objetiva con el RGA que se pretende inscribir.

Reiterandonos en lo expuesto, esta parte entiende que tendria que ser un requisito
indispensable que el registrador exija al alegante que le aporte un levantamiento
topografico georreferenciado o bien un Informe de Validacion Grafica que refleje la
realidad de su parcela, o al menos del linde que se discute, de forma que esta pueda
hacer una comparativa de las coordenadas obtenidas con el RGA se pretende registrar.

b) Alegacion presentada por el colindante por el este (parcela catastral 5.067 D. E. J. F. M.

Cabe mencionar que la parcela de los alegantes (5.067) no figura inscrita,
desconociendo esta parte los documentos aportados en los que el oponente basa su
derecho, ya que el Sra. Registradora no los enumera ni los cita en su calificacién por lo
que el recurrente no dispone de datos que acrediten la superficie documental de la
parcela ni tampoco su interés legitimo. Tampoco menciona la registradora en su
calificacién que aporten coordenadas reales del linde comun para que se pueda hacer
una comparativa con la RGA presentada por esta parte, o una medicién real de su finca
(topogréfico superpuesto con catastro o informe de validacion grafica), que permitan
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establecer si la merma de superficie catastral sufrida pueda deberse al solape con otras
parcelas catastrales colindantes.

Debe recordarse asi mismo, como sefialé la RDGRN de 19 de junio de 2016, 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 el Registro situaciones litigiosas o que puedan
generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial»

En este caso entendemos que no existe riesgo de doble inmatriculaciéon dado que la
finca colindante no esta inscrita, y por tanto no puede llevar al registro situacion litigiosa
alguna.

Resulta imprescindible aclarar también que el linde comun entre la que esta parte
pretende inscribir (finca 135) y la parcela 5067 del alegante separan una zona
concentrada de una zona excluida, cuyo limite esta perfectamente definido por las
edificaciones existentes (casa, alpendre y muro). Asi se reconoce en la propia alegacion,
cuando se describe los lindes de su finca, cuya descripcion «se supone» que ha
transcrito de su titulo de propiedad:

«Linda: (....); al Oeste: en parte una faja de terreno de cuatro palmos de ancho que
queda en la parte exterior de la casa v alpendres de esta pertenencia y después terreno
de los herederos de A. C. D., y en parte muro de hormigén que cierra y sostiene esta
finca y después de P. N. C. y otra.»

Es evidente, que segun la descripcion que realiza, que por su linde oeste no existe
terreno de su propiedad mas alla de las paredes de sus edificaciones, dado que linda por
este viento con faja de terreno pegada a la cara exterior de las edificaciones.

Resulta incomprensible que en la misma alegacion se manifieste posteriormente, y
en contradiccién a lo expuesto, que la parte posterior de su vivienda (linde oeste) existe
una linea de ribazo que es la que separa de la propiedad colindante (entre los puntos 20
al 10 correlativos del plano de su informe), y dando asi por buena la delimitacién del
catastro, cuando esta linea se separa de la pared de las edificaciones mas de 5 metros.

Parece que la alegacién presentada por el colindante tiene por objeto forzar algun
tipo de negociacidn para obtener rendimiento o compensacién, ajena por completo a la
finalidad de este procedimiento de tutela de los eventuales derechos de titulares de
fincas colindantes.

Con respecto al informe pericial en el que se apoya la alegacién, redactado por el
técnico D. F. B. G., cabe destacar que su objeto era unicamente el de informar sobre la
diferencia existente entre la cartografia catastral y la modificacion que se propone (RGA).
En su contenido explica que se limita a descargar las coordenadas del catastro y
superponerlas con la RGA que se pretende inscribir, lo mismo que hace el Sra.
Registradora con el programa Geobase, pero en ningun caso hace una levantamiento
topogréfico sobre el terreno con obtencién de coordenadas, que permitan comparar con
el RGA que se pretende inscribir, 0 que aporte un dato fundamental, la superficie real de
su parcela. En el apartado de conclusiones se limita a informar que la linea de
delimitacién propuesta por esta parte no es correcta por las siguientes consideraciones:

1) Invade la zanja de cimentacion de la propia vivienda y cubierto.

2) La antigliedad de la vivienda, con ventanas abiertas en su fachada posterior.

3) La construccion reciente del cubierto adosado a la fachada Norte de la casa
seria impensable, toda vez que no respetaria la distancia de tres metros a la linde, que
exige la Ley del suelo de Galicia y la Normativa Urbanistica municipal para la
construccion de un reciente cubierto dedicado a almacén agricola.

4) Si la superficie del Plano actual Catastral que abarca el perimetro de la finca n.°
5067 es deficitaria 69 m? respecto al documento que da Titulo a la finca, este déficit se
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agravaria en caso de la modificacién propuesta por ese Registro de la Propiedad, dado
que la superficie de la finca pasaria a ser deficitaria en 276 m2.

Considera esta parte que la Sra. Registradora no deberia haber tenido en cuenta
ninguna de estas circunstancias a la hora de emitir una calificacion negativa, dado que
no aclaran cual es el limite real entre las dos fincas. Entendemos pues que no estan
justificadas ni fundamentadas en criterios objetivos y razonados, por las siguientes
razones:

— Se trata de edificaciones de piedra muy antiguas en las que no existe zanja de
cimentacion.

— Que tenga hacia ese linde no es prueba suficiente para concluir que existe terreno
propio mas alla de la pared, y mas tratandose de servidumbres de tanta antigtiedad (y
que ademas que estas pueden ser consentidas por el lindante).

— No es verdad que exista un cubierto de reciente construccion adosado a la
vivienda por el norte, sino que ese cubierto es de piedra y con una antigliedad similar a
la de la vivienda, circunstancia que se puede constatar en los fotogramas de distintas
épocas de la fototeca digital del CNIG. En estos fotogramas se comprueba que el
cubierto mencionado ya aparece reflejado en el vuelo americano (1956-57). Por otra
parte cabe mencionar que no consta en la calificaciéon negativa que el alegante haya
aportado licencia municipal alguna sobre la construccién referida que acredite lo
expuesto.

— Si es cierto que con el RGA que se pretende inscribir la superficie catastral 5.067
se veria reducida en 276 m?, pero ello no quiere decir que el linde que se discute esté
mal definido. Cabe destacar que el técnico no ha medido la finca del alegante para saber
su superficie real.

Reiterandonos en lo ya expuesto, esta parte entiende que tendria que ser un
requisito indispensable que el registrador exija al alegante que le aporte un
levantamiento topografico georreferenciado o bien un Informe de Validacion Grafica que
refleje la realidad de su parcela, o al menos del linde que se discute, de forma que esta
pueda hacer una comparativa de las coordenadas obtenidas con el RGA se pretende
registrar.

3) Efectuada mediante la aplicacion informatica auxiliar Geobase, la superposicion
del RGA sobre la base cartografica, la Sra. Registradora observa lo siguiente:

a) La supresion del camino con posible invasion del dominio publico (parcela
catastral 15012A506090490000WI) en el tramo que discurre entre las parcelas
catastrales 000900100NH43G0000IH y 15012A506001340000WB, con posible invasion
del dominio publico.

Resulta inverosimil que la Sra. Registradora considere que pueda existir una invasion
del camino publico al suprimir la referencia catastral 15012A506090610000WH, cuando
el camino que menciona no aparece reflejado en el plano de concentracion parcelaria ni
en los descripcion del titulo, es decir, no existe. Que aparezca reflejado en el catastro se
debe claramente a un error cartografico.

Tampoco ha tenido en cuenta la Sra. Registradora cuando contempla posible
invasion de dominio publico que la RGA que se pretende inscribir nace del resultado de
una licencia municipal de segregacién y agregacion, para cuya obtencion es necesario la
supervision y el informe técnico municipal favorable. Quiere decir ello que de haber
existido invasion alguna de vial publico, el ayuntamiento no hubiese otorgado dicha
licencia.

Por otra parte, cabe mencionar, el registro ha realizado las comunicaciones
pertinentes al titular catastral del vial con referencia 15012A506090610000WH (en este
caso el Ayuntamiento de Boqueixdn) y no ha habido alegacion alguna.

Es por lo que considero que esta circunstancia no puede generar duda alguna a la
Sra. Registradora.
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b) Que la RGA de la finca resultante de agregacion, incluye parte del terreno que,
segun la certificacion descriptiva y grafica de la finca con
referencia 15012A506050670000WR, de manera que dicha RGA invade parte del suelo
existente entre la vivienda enclavada en dicha parcela y la linea que delimita esta ultima
por el oeste segun el catastro. También del cotejo con el plano de la Concentracion
Parcelaria de la zona resulta una modificacion evidente de la linea divisoria entre ambas
fincas.

Resulta incomprensible que la Sra. Registradora tenga esta circunstancia en
consideracion, dado que, como ya se explicd anteriormente, el propio alegante
(parcela 5.067) describe los lindes de su finca (supuestamente transcritos de la escritura
de propiedad) de la siguiente forma:

«Linda: (....); al Oeste: en parte una faja de terreno de cuatro palmos de ancho que
queda en la parte exterior de la casa v alpendres de esta pertenencia y después terreno
de los herederos de A. C. D., y en parte muro de hormigén que cierra y sostiene esta
finca y después de P. N. C. y otra.»

Como ya se expuso anteriormente, es evidente, y asi lo reconoce inicialmente el
alegante, que segun la descripcion que realiza, en su linde oeste no existe terreno de su
propiedad mas alla de las paredes de sus edificaciones.

Menciona la Sra. Registradora que del cotejo con el plano de la Concentracion
Parcelaria de la zona resulta una modificacién evidente de la linea divisoria entre ambas
fincas. Consideramos que lo que se pretende con el RGA es plasmar la realidad, y que al
contrario de lo que la Sra. Registradora observa, el resultado obtenido es una linea que
se asemeja mucho mas al plano de concentraciéon que lo que lo hace el actual catastro,
el cual presenta multiples quiebros que nada tienen que ver con la delimitacién reflejada
en el plano de concentracion.

c) Que la RGA propuesta altera la linea poligonal de delimitacién de las fincas
afectadas respecto de la cartografia catastral, no solo en la parcela 5.067, sino también
con otras como la 132, 133, 696, 693, 142, 141, 523, 524 y 512.

Reiterandonos en lo ya expresado, cuando se solicita inscripcién con una RGA, ésta
tiene como finalidad aportar al registro una representacion cartografica real del inmueble,
y que ésta sustituya a la descriptiva y grafica del catastro, y ello lleva implicito una
modificaciéon en la cartografia de las parcelas catastrales colindantes, con merma o
exceso de superficie en las mismas segun el caso.

Pues bien, esta parte entiende que esta circunstancia no puede ser motivo de
calificacion negativa por parte de la Sra. Registradora, y mas teniendo en cuenta que el
registro ha realizado las comunicaciones pertinentes a los titulares catastrales y
registrales de estas fincas, y estos no han mostrado oposicién alguna a lo que se
pretende, salvo en el caso de la finca 696 que ya se discutido anteriormente.

Cuarto. En defensa de nuestra postura podemos citar varias resoluciones y leyes:

Resoluciones DGRN de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016 ha
establecido que «... por tanto, las dudas 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 invasion de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria.

Entendemos que la Sra. Registradora no ha motivado ni justificado suficientemente la
denegacion de la inscripcién, basandose en criterios objetivos y razonados, dado que en
virtud del citado art. 191.1 (sic) la mera oposicion, no determina la denegacion de la
inscripcion. Ademas, en la calificacion de la Sra. Registradora se omite cualquier
valoracion al respecto sobre si la oposicion estd o no debidamente fundada y en base a
qué criterios, a fin de evitar la discrecionalidad.

Como sefiala la Resolucion DGRN de 12 de febrero de 2016, "es doctrina de este
Centro Directivo que cuando la calificacion de la Sra. Registradora sea desfavorable es
exigible segun los principios basicos de todo procedimiento y conforme a la normativa
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vigente, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcion
pretendida, aquélla exprese también una motivacion suficiente de los mismos, con el
desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos
aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha
calificacion (cfr. articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 2 de octubre
de 1998, 22 de marzo de 2001, 14 de abril de 2010, 26 de enero de 2011, 20 de julio
de 2012, entre otras muchas). Es indudable que, de este modo, seran efectivas las
garantias del interesado recurrente, quien al conocer en el momento inicial los
argumentos en que el Sr. Registrador funda juridicamente su negativa a la inscripciéon
solicitada podra alegar los fundamentos de Derecho en los que apoye su tesis
impugnatoria, a la vista ya de los hechos y razonamientos aducidos por el Sr.
Registrador que pudieran ser relevantes para la Resolucion del recurso”.

También ha mantenido esta Direccion General (vid, la Resolucién de 25 de octubre
de 2007, cuya doctrina confirman las mas recientes de 28 de febrero y de 20 de julio
de 2012) que "no basta con la mera cita rutinaria de un precepto legal (o de
Resoluciones de esta Direccion General), sino que es preciso justificar la razén por la
que el precepto de que se trate es de aplicacién y la interpretaciéon que del mismo ha de
efectuarse (y lo mismo debe entenderse respecto de las citadas Resoluciones), ya que
s6lo de ese modo se podra combatir la calificacion dictada para el supuesto de que no se
considere adecuada la misma".

El TS entiende que la motivacién y su suficiencia es exigible a toda Administracion
dado que es el unico medio a través del cual el administrado -interesado en la
inscripcion- puede conocer si el érgano administrativo -Registro de la Propiedad,
Mercantil y de Bienes Muebles- sirve con objetividad a los intereses generales y con
pleno sometimiento a la Ley segun exige el articulo 103.1 de la Constituciéon (cfr. Ss
TS 27 de febrero y 23 de abril de 1990 y 13 de junio 1997). En consecuencia, la
motivacion es necesaria para el debido conocimiento de los interesados y para la posible
defensa de sus derechos; y la misma debe darse con la amplitud necesaria para tal fin,
pues solo expresando las razones que justifiquen la decision, es como puede el
interesado alegar después cuanto le convenga para su defensa. De otro modo, se
abandonaria a dicho interesado en la manifiesta indefension que esta proscrita por el
articulo 24.1 de la Constitucion, también extensivo a las resoluciones administrativas (cfr.
Ss. TS de 14 noviembre 1986, 4 noviembre 1988 y 20 de enero de 1998, asi como la
STC n.5 36/1982, de 16 de junio).

Establece el articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria que "El Sr. Registrador denegara la
inscripcion de la identificacion grafica de la finca, si la misma coincidiera en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, circunstancia que sera
comunicada a la Administracion titular del inmueble afectado. En los demas casos, y la
vista de las alegaciones efectuadas, el Sr. Registrador decidira motivadamente segun su
prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular
registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripcidon. La calificacion negativa podra ser
recurrida conforme a las normas generales..."

Es doctrina reiterada de la DGRN que «siempre que se formule un juicio de identidad
de la finca por parte del Sr. Registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que
ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados» (Resoluciones de 8
de octubre de 2005, 2 de febrero de 2010,13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3
de julio de 2014,19 de febrero de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras).

En el presente caso, la finca que se pretende inscribir, no coincide con otra base
grafica inscrita, ni con el dominio publico, y en una las oposiciones (D. E. J. F. M.) no ha
sido realizada por un titular registral, y la mera oposicién de quien no es titular registral
ha conllevado de forma automatica a la denegacion de la inscripcion.

Por tanto, habida cuenta que la negativa de la Sra. Registradora a la calificacion esta
asentada en unas consideraciones que entendemos que no estan fundamentadas con
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criterios objetivos y razonados, solicito que se revoque la calificacién, acordando la
inscripcion.»

v

La registradora de la Propiedad de Santiago de Compostela nimero 1 emitié informe,
ratificando la calificacion en todos sus extremos, y elevo el expediente a esta Direccion
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 199, y 326 de la Ley Hipotecaria; 47 del Reglamento
Hipotecario, y las Resoluciones de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado
de 8 de octubre de 2012, 14 de enero de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero y 17 de
noviembre de 2015, 12 de febrero, 15 de marzo, 12, 21 y 22 de abril de 2016, 8 de junio,
7 y 8 de julio, 2 de septiembre, 10 de octubre y 14 de noviembre de 2016, 13 de julio, 7,
13 y 29 de septiembre y 10, 25 y 26 de octubre de 2017 y 10 y 24 de abril de 2018.

1. Debe decidirse en este expediente si es inscribible una escritura de segregacion
y posterior agregacion a otra de la anterior segregada y su correspondiente
representacién gréfica, que es alternativa a la catastral. La registradora, una vez
tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, suspende
la inscripcion a la vista de las alegaciones formuladas por dos colindantes catastrales de
las que se desprende una posible invasién parcial de las fincas colindantes por el norte y
este, asi como una posible invasién del dominio publico, y por el hecho de que la finca
objeto de tales operaciones procede de concentracion parcelaria y es el resto tras una
segregacion, evidenciando a su juicio que no es pacifica la delimitacion grafica de la
finca propuesta.

El recurrente alega, en sintesis, que las dudas de identidad manifestadas por la
registradora en su calificacion no estan suficientemente motivadas ni justificadas; que en
las alegaciones presentadas por los colindantes no se aportan coordenadas del lindero
comun para poder hacer una comparacion con la representacién grafica alternativa
aportada, ni tampoco un levantamiento topografico de la total finca de los colindantes,
entendiendo la parte recurrente que esta aportacion es preceptiva y debe acompanar en
todo caso a las alegaciones que se formulen en el procedimiento regulado en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria; que el colindante propietario de la parcela 5.067
carece de legitimacién para formular alegaciones en el curso del procedimiento; la
existencia de una barrera fisica que delimita ambas propiedades y que el informe técnico
que acompana a las alegaciones se limita a contrastar la representacién grafica
alternativa resultante de las operaciones de modificacién de entidades hipotecarias
documentadas y la cartografia catastral. En cuanto a la posible invasion del dominio
publico —concretamente, un camino— considera el recurrente que no se produce,
negando existencia de camino publico alguno, debiéndose tratar de un error en la
cartografia catastral, ddndose la circunstancia de que, ademas, el Ayuntamiento ha
concedido licencia para las operaciones documentadas y ha sido notificado en el curso
del procedimiento sin que éste haya formulado alegacién; y que si otras parcelas
catastrales quedan afectadas por la segregacién y agregacion formalizadas, sus titulares
no han formulado oposicion.

Son circunstancias de hecho relevantes para este expediente las siguientes:

— La registral 13.295 (parcela 135 de la Zona de Concentracion Parcelaria de Santa
Maria de Lestedo) del término de Boqueixén tiene una cabida inscrita de 24.631 metros
cuadrados.

— En el titulo se afirma que a la finca registral le corresponden las referencias
catastrales 000900100NH43G0000IH y 000900100NH43G00010J.
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— Segun el titulo e informe de validacion grafica catastral, la superficie real de la
finca es de 26.094 metros cuadrados.

— Tras la segregacion efectuada, consistente en una finca con una cabida de 311
metros cuadrados, la finca resto queda con una cabida, segun el titulo, de 25.783 metros
cuadrados.

— A esta finca resto se le agrega una finca, procedente de segregaciéon de la
registral 13.294, con una cabida de 630 metros cuadrados.

— La superficie final de la finca, una vez formalizadas las operaciones de
segregacion y agregacion documentadas, es de 26.413 metros cuadrados, segun el
titulo.

2. El articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su redaccién otorgada por la Ley 13/2015
configura la incorporacion de la representacion grafica georreferenciada de las fincas con
caracter preceptivo, al establecer que la inscripcidon contendra tal incorporacion con
caracter preceptivo siempre que se «inmatricule una finca, o se realicen operaciones de
parcelacién, reparcelacién, concentracién parcelaria, segregacion, division, agrupacién o
agregacion, expropiacion forzosa o deslinde que determinen una reordenacion de los
terrenos, la representacion grafica georreferenciada de la finca que complete su
descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las
coordenadas georreferenciadas de sus vértices».

Como ya se afirmé en la Resolucion de 2 de septiembre de 2016, tal precepto debe
ser interpretado en el sentido de incluir en su ambito de aplicacion cualquier supuesto de
modificacién de entidad hipotecaria que conlleve el nacimiento de una nueva finca
registral, afectando tanto a la finca de resultado como al posible resto resultante de tal
modificacion.

3. En cuanto al procedimiento y conjunto de tramites a través del cual haya de
producirse la calificacion registral y en su caso la eventual inscripcion de la preceptiva
representacién georreferenciada, el articulo 9 de la Ley Hipotecaria se remite al
procedimiento del articulo 199 en los supuestos en los que la aportacién para inscripcion
de la representacion grafica sea meramente potestativa.

No obstante, téngase en cuenta que la principal finalidad del procedimiento del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria es la tutela de los eventuales derechos de titulares de
fincas colindantes, siempre que estas se vean afectadas por la representacion grafica
que pretende inscribirse, de tal modo que carece de sentido generalizar tales tramites
cuando de la calificacién registral de la representacién grafica no resulta afectado
colindante alguno.

De ahi que del propio tenor del articulo 9 se deduce la posibilidad de inscripcion de
representacion grafica sin tramitaciéon previa de dicho procedimiento, en los supuestos
en los que no existan diferencias superficiales o éstas no superen el limite maximo
del 10% de la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacion de la finca inscrita ni
su correcta diferenciacion respecto de los colindantes.

En este sentido la Resolucion de 17 de noviembre de 2015 contemplé como uno de
los medios para inscribir rectificaciones superficiales el de las no superiores al 10% de la
cabida inscrita, con simultanea inscripcion de la representacion geogréfica de la finca:
«este concreto supuesto esta regulado, con caracter general, en el articulo 9, letra b), de
la Ley Hipotecaria, cuando tras aludir al limite maximo del 10%, prevé 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». Este concreto supuesto tampoco esta dotado de
tramitacion previa con posible intervencion de colindantes y terceros, si bien, como
sefala el articulo citado, «el registrador notificara el hecho de haberse practicado tal
rectificacion a los titulares de derechos inscritos, salvo que del titulo presentado o de los
tramites del articulo 199 ya constare su notificacién».

En los casos en los que tal inscripcidon de representacion grafica no es meramente
potestativa, sino preceptiva, como ocurre con los supuestos enunciados en el articulo 9,
letra b, primer parrafo, la falta de una remisiéon expresa desde el articulo 9 al articulo 199
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supone que con caracter general no sera necesaria la tramitacion previa de este
procedimiento, sin perjuicio de efectuar las notificaciones previstas en el articulo 9, letra
b, parrafo séptimo, una vez practicada la inscripcidon correspondiente. Se exceptuan
aquellos supuestos en los que, por incluirse ademas alguna rectificacion superficial de
las fincas superior al 10% o alguna alteracion cartografica que no respete la delimitacion
del perimetro de la finca matriz que resulte de la cartografia catastral (cfr. articulo 9, letra
b, parrafo cuarto), fuera necesaria la tramitacion del citado procedimiento para preservar
eventuales derechos de colindantes que pudieran resultar afectados.

4. En consecuencia, expuesto el caracter preceptivo de la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de la finca en los casos de segregacion y
agregacion y la necesidad de tramitar el procedimiento previsto en el articulo 199.2 de la
Ley Hipotecaria cuando la representacién grafica aportada no respete la delimitacion del
perimetro de la finca matriz que resulte de la cartografia catastral, es preciso entrar a
valorar si la oposicion de un colindante catastral, alegando una posible invasion parcial
de su parcela, es suficiente para servir de apoyo a una calificacién negativa a la
inscripcidn de la representacion grafica georreferenciada de una finca.

El articulo 199 regula el procedimiento para la inscripcién 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 ubicacion y delimitaciéon
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.

En todo caso, sera objeto de calificacion por el registrador la existencia o no de
dudas en la identidad de la finca, pues tal y como dispone el articulo 9.b) «la
representacion grafica aportada sera objeto de incorporacion al folio real de la finca,
siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre
dicha representacién y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera
parcial, con otra representaciéon grafica previamente incorporada, asi como la posible
invasion del dominio publico. Se entendera que existe correspondencia entre la
representacion grafica aportada y la descripcion literaria de la finca cuando ambos
recintos se refieran basicamente a la misma porcién del territorio y las diferencias de
cabida, si las hubiera, no excedan del diez por ciento de la cabida inscrita y no impidan la
perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion respecto de los
colindantes».

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

En el presente supuesto, dado que se trata de una representacion grafica alternativa
y el procedimiento es el contemplado en el apartado 2 del articulo 199, las dudas de
identidad podran referirse, ademas, a las parcelas catastrales colindantes, incluso no
inscritas, ya que el precepto contempla la intervencién de los titulares catastrales de las
mismas, dada la alteracion de la cartografia catastral que conlleva este procedimiento.

Ademas, dispone el precepto que a los efectos de valorar la correspondencia de la
representacion grafica aportada, el registrador podra utilizar, con caracter meramente
auxiliar, otras representaciones 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
Resolucién de esta Direccion General de 2 de agosto de 2016.

5. Segun el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, corresponde al registrador, a la vista
de las alegaciones efectuadas, decidir motivadamente segun su prudente criterio.
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La nueva regulacibn de este precepto se incardina en el marco de la
desjudicializacion de procedimientos que constituye uno de los objetivos principales de la
nueva Ley 15/2015 de 2 de julio, de la Jurisdiccidon Voluntaria, y de la Ley 13/2015, de 24
de junio, regulandose en esta ultima los procedimientos que afectan al Registro de la
Propiedad y atribuyendo competencia para la tramitacion y resolucién a los notarios y
registradores de la Propiedad.

Uno de los principios de esta nueva regulacién de la jurisdiccidén voluntaria es que,
salvo que la Ley expresamente lo prevea, la formulacién de oposicién por alguno de los
interesados no hara contencioso el expediente, ni impedira que continde su tramitacion
hasta que sea resuelto, tal y como se destaca en la Exposicion de Motivos de la citada
Ley 15/2015 o su articulo 17.3.

En esta linea el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, al regular el procedimiento
registral para la inscripcion de la representacion grafica georreferenciada de la finca y su
coordinaciéon con el Catastro, dispone que «a la vista de las alegaciones efectuadas, el
Registrador decidira motivadamente segun su prudente criterio, sin que la mera
oposiciéon de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de
las registrales colindantes determine necesariamente la denegacién de la inscripcidn».

No obstante, como ha reiterado este Centro Directivo, la diccion de esta norma no
puede entenderse en el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para
formar el juicio del registrador.

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

En el supuesto de este expediente, el problema estriba en que habiéndose tramitado
el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria para la incorporacién
de la representacion grafica georreferenciada de la finca, dos de los titulares colindantes
formularon oposicién. El apartado 2 del citado articulo 199 sefiala que: «(...) Los asi
convocados o notificados podran comparecer en el plazo de los veinte dias siguientes
ante el Registrador para alegar lo que a su derecho convenga» mas adelante dispone
que el Registrador a la vista de las alegaciones efectuadas, «decidira motivadamente
segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripciony.

Conforme a lo anterior, la oposiciéon planteada debe suscitar una duda razonable en
el registrador sobre la identidad de la finca registral respecto a la representacion grafica
que pretende atribuirsele.

Es preciso analizar las alegaciones presentadas a fin de determinar si el contenido
de las mismas justifica la denegacién de la inscripcién. En concreto, respecto de las
alegaciones formuladas por el titular de la parcela 696 (registral 20.135 del término de
Boqueixén), de las mismas resulta que de una superficie original de 3.780 metros
cuadrados, tras consulta catastral descriptiva y grafica realizada con posterioridad al
otorgamiento del titulo presentado a inscripcion, la parcela pasa a tener una superficie
de 3.508 metros cuadrados, resultando que con la representacién grafica alternativa y la
modificacion en el parcelario catastral que lleva aneja, la superficie de la misma pasa a
ser de 3.522 metros cuadrados. Estas modificaciones operadas en la cartografia
catastral no pueden servir de base, sin otros elementos probatorios, a una denegacién
de la representacion grafica alternativa pretendida. Como ya ha puesto de manifiesto
reiteradamente este Centro Directivo, siguiendo la doctrina de esta Direccion General en
la Resolucion de 13 de julio de 2017 (que si bien se referia al procedimiento del
articulo 203 de la Ley Hipotecaria, es extrapolable al presente supuesto), no es
razonable entender que la mera oposicion que no esté debidamente fundamentada,
aportando una prueba escrita del derecho de quien formula tal oposicion, pueda hacer
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derivar el procedimiento a la jurisdiccion contenciosa. No puede ser otra la interpretacion
de esta norma pues de otro modo se desvirtuaria la propia esencia de este expediente
segun se ha concebido en el marco de la reforma de la jurisdiccidon voluntaria.

Ahora bien, la registradora pone de manifiesto en su calificacién otras circunstancias
que fundamentan las dudas como es la procedencia de las fincas de un procedimiento
de concentracion parcelaria y la alteracion de la perimetria de las fincas resultante del
plano de concentracion. En este punto debe recordarse la doctrina de esta Direccion
General que admite la rectificacion descriptiva de una finca de reemplazo cuando, no
existe duda alguna de identidad de la finca. Sin embargo en el presente caso, al tratarse
de una representacion grafica alternativa, y a diferencia de otros supuestos resueltos
anteriormente por este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 10 y 21 de noviembre
de 2017), no existe identidad de la finca inscrita con la parcela catastral, por lo que no se
respeta la plena coordinacion entre las parcelas catastrales que resultan del
procedimiento de concentracién parcelaria y las fincas registrales (cfr. articulo 237 de la
Ley de Reforma y Desarrollo Agrario y Resolucion de 20 de abril de 2017). Ademas de
que la consideracion a la perimetria y medicion resultante de los planos de
concentracion, segun se expresa en la calificacion, justifican sobradamente las dudas de
la registradora.

En cuanto se refiere a las alegaciones formuladas por los propietarios de la
parcela 5.067, ademas, su oposicion esta sustentada por un informe técnico del que
resulta que no es pacifica la linea de delimitacién de las dos propiedades, identificando
los pares de coordenadas afectados.

Todo ello determina que surja una duda mas que razonable en la registradora que
conducen a una calificacién negativa de la pretensioén de inscripcidon de la representacion
grafica georreferenciada propuesta, debidamente justificada y argumentada.

7. En cuanto a la posible invasion del domino publico que se pone de manifiesto en
la nota de calificacion y la alegacion formulada por el recurrente de inexistencia de
camino alguno, como sefal6 esta Direccion General en las Resoluciones de 15 de marzo
y 12 de abril de 2016 o la mas reciente de 4 de septiembre de 2017, la proteccién que la
Ley otorga al dominio publico no se limita exclusivamente al que ya consta inscrito, sino
que también se hace extensiva al dominio publico no inscrito pero de cuya existencia
tenga indicios suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna
pretension de inscripcion.

Por tal motivo, con caracter previo a la practica de la inscripcion, y conforme a lo
previsto en distintas leyes especiales, como la de costas o de montes, el registrador ha
de recabar informe o certificacion administrativa que acrediten que la inscripcion
pretendida no invade el dominio publico.

En otros casos, como ocurre con la legislacién de suelo, también existen previsiones
expresas de que el registrador, antes de acceder a la inscripcion de edificaciones, habra
de comprobar que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres
de uso publico general.

Y avanzando decididamente en la senda de la proteccion registral del dominio
publico, incluso del no inscrito debidamente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma
de la Ley Hipotecaria, al dar nueva redaccién a diversos articulos de la Ley Hipotecaria,
prevé que, en todo caso, el registrador tratara de evitar la inscripcidon de nuevas fincas o
de la representacion grafica georreferenciada de fincas ya inmatriculadas cuando tuviera
dudas fundadas sobre la posible invasién del dominio publico.

Asi se expresa de manera terminante y reiterada en varios preceptos de la Ley
Hipotecaria, y no solo en el articulo 9 que ya contiene una proclamacién general al
respecto, sino también en diversos articulos del Titulo VI de la Ley que contienen
manifestaciones concretas del mismo principio general, como los articulos 199, 203
y 205.

Consecuentemente con todo ello, la propia Ley 13/2015, ademas, trata de
proporcionar a los registradores los medios técnicos auxiliares que les permitan conocer
la ubicacion y delimitacién del dominio publico, incluso no inmatriculado, regulando en el
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articulo 9 de la Ley Hipotecaria y en la disposicién adicional primera de la Ley 13/2015 la
aplicacion auxiliar que permita el tratamiento de representaciones graficas previniendo la
invasion del dominio publico.

Tal profusiéon normativa, aun cuando pueda incluso llegar a ser reiterativa, no hace
sino asentar el principio general, ya vigente con anterioridad a la Ley 13/2015, de que los
registradores deben evitar practicar inscripciones de bienes de propiedad privada que
invadan en todo o en parte bienes de dominio publico, inmatriculado o no, pues el
dominio publico, por la inalienabilidad que le define, supone, precisamente, la exclusién
de la posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa concreta porcién del
territorio catalogada como demanial (cfr. Resolucion de 10 de octubre de 2017).

Ahora bien, de la nota de calificaciéon resulta que durante la tramitacién del
procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, fueron notificados el
Concello de Boqueixén, la Conselleria de Medio Rural y la Axencia Galega de
Desenvolvemento Rural. Es evidente que la Administracion ha sido notificada y ha tenido
posibilidad de intervenir en el procedimiento y formular las alegaciones que hubiera
tenido por conveniente, sin que ésta se haya pronunciado de un modo negativo a la
inscripcion de la representacion grafica alternativa presentada, habiendo concedido
expresamente licencia de segregacion y agregacion simultanea recogiendo las nuevas
superficies consignadas en el titulo, por lo que las dudas de la registradora en este punto
no deben tomarse en consideracion. Lo mismo debe entenderse en cuanto al resto de
parcelas afectadas por la representacion grafica alternativa segun resulta del informe de
validacion grafica catastral, por lo que ello no constituye obstaculo para la inscripcion de
la representacion grafica propuesta ni puede servir de base para fundamentar las dudas
de la registradora la ausencia de oposicion de los eventuales colindantes perjudicados.

8. Y en cuanto a la exigencia, con caracter preceptivo o, al menos conveniente, de
que todas las alegaciones vengan acompafnadas de una representacion grafica que sirva
para sustentar lo afirmado en ellas, esta Direccion General ya ha puesto de relieve la
conveniencia de que las mismas vengan acompafadas de un principio de prueba que
sirva de soporte a la oposicién a la inscripcion de la representacion grafica (cfr.
Resoluciones citadas en los «Vistos»), pero ello no puede determinar la exigencia, con
caracter obligatorio, de un tramite que no esta contemplado en la norma de modo
expreso, como ya se ha pronunciado esta Direccion General en Resoluciones de 14 de
noviembre de 2016 y 25 de octubre de 2017. Por ello, siendo conveniente y deseable
que las alegaciones vengan acompafadas de un principio de prueba -que tratandose de
la inscripcidn de una representacion grafica georreferenciada, es razonable entender que
el mismo venga constituido por un dictamen pericial emitido por profesional
especialmente habilitado al efecto-, la ausencia del mismo no debe conllevar la
desestimacion de las alegaciones, pues ya se han expuesto los medios de calificacion de
que dispone el registrador y, como fundamental, la aplicacién auxiliar para el tratamiento
registral de bases graficas.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién 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, 27 de noviembre de 2018.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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