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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

5492 Resolucién de 4 de mayo de 2016, de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la registradora
de la propiedad de Palencia n° 2, por la que se suspende la inscripcion de un
acta notarial denominada de delimitacion de fincas (deslinde).

En el recurso interpuesto por don A. M. A. contra la calificacion de la registradora de la
Propiedad de Palencia numero 2, dofia Ana Maria Crespo Iribas, por la que se suspende
la inscripcion de un acta notarial denominada de delimitacién de fincas (deslinde).

Hechos

El dia 24 de julio de 2015 se presentd en el Registro de la Propiedad de Palencia
numero 2 el acta notarial denominada de «delimitacion de fincas (deslinde)», autorizada
por el Notario de Palencia, don Juan Carlos Garcia Bertran, el dia 1 de julio de 2015. El dia
27 de octubre de 2015 fue aportada escritura de ratificaciéon autorizada por el notario de
Tarragona, don Angel Maria Doblado Romo, el dia 1 de julio de 2015, con el nimero 1.803
de protocolo. Con fecha 11 de junio de 2015, bajo el numero de asiento 1009 del Diario 33,
se habia presentado escritura de segregacién, compraventa, agregacion y constitucion de
servidumbre sobre la misma finca. La escritura se encontraba pendiente de despacho a
fecha 28 de julio de 2015 porque habia sido calificada negativamente, practicAndose la
inscripcion el dia 15 de diciembre de 2015.

Presentada el acta de referencia en el Registro de la Propiedad de Palencia numero 2,
se calificd con la siguiente nota: «Documento: Acta Notarial de Delimitacion de Fincas
(deslinde) Autorizante: Don Juan Carlos Garcia Bertran Fecha: 1 de julio de 2015
Protocolo: 649/2015 Interesado: Global PGM Recuperacion de Automocion y Reciclaje
Industrial SL A. y R. M. A. n.° Entrada: 1259/2015 Asiento de presentacion: 1.239 Diario:
33 Calificacion registral Antecedentes de hecho: Primero: Que con fecha 24 de julio de
2015 fue presentado en este Registro de la Propiedad Acta Notarial de Delimitacién de
Fincas (Deslinde) autorizada en Palencia el dia 1 de julio de 2015 por el Notario Don Juan
Carlos Garcia Bertran, n.° 649 de orden de su protocolo. Liquidado el pago del impuesto
el dia 6 de julio de 2015. Segundo: Que el dia quince de diciembre de dos mil quince se
practicé la inscripcion motivada por el titulo previo. Tercero: No se acredita la realidad del
deslinde de forma oficial, no hay certificacion catastral descriptiva y grafica; existe la duda
de si la operacion de deslinde encubre operaciones de modificaciones de entidades
hipotecarias; existen dudas en cuanto a la superficie motivadas porque la determinacion
de los linderos pueda alterar la superficie inscrita; no han intervenido todos los duefios de
los predios colindantes ni han sido notificados del expediente, no habiéndose hecho
constar sus circunstancias ni los datos identificativos; hay errores en los nimeros de fincas
registrales asignados a las fincas. Fundamentos de Derecho Primero: Conforme al articulo
18.1 de la Ley Hipotecaria “Los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la
legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se
solicita la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos
dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los
asientos del Registro”. Segundo: Conforme al articulo 3 de la Ley Hipotecaria “Para que
puedan ser inscritos los titulos expresados en el articulo anterior, deberan estar
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consignados en escritura publica, ejecutoria o documento auténtico expedido por Autoridad
judicial o por el Gobierno o sus Agentes, en la forma que prescriban los reglamentos.”
Conforme al articulo 33 del Reglamento Hipotecario “Se entendera por titulo, para los
efectos de la inscripcion, el documento o documentos publicos en que funde
inmediatamente su derecho la persona a cuyo favor haya de practicarse aquellas y que
hagan fe en cuanto al contenido que sea objeto de la inscripcidn, por si solos o con otros
complementarios, o mediante formalidades cuyo cumplimiento se acredite.” Tercero:
Conforme al articulo 50 del Reglamento Hipotecario “Todas las operaciones de agrupacion,
divisidn, agregacion y segregacion se practicardn en el Registro en virtud de escritura
publica en que se describan las fincas a que afecten, asi como las resultantes de
cualquiera de dichas operaciones y las porciones restantes, cuando fuere posible, o, por
lo menos, las modificaciones en la extension y los linderos por donde se haya efectuado la
segregacion. Si no constare en el Registro la cabida total de las fincas, debera expresarse
en las notas marginales en que se indique la operacion realizada.” Cuarto: Conforme al
articulo 384 del Cadigo Civil “Todo propietario tiene derecho a deslindar su propiedad, con
citacion de los dueios de los predios colindantes. La misma facultad correspondera a los
que tengan derechos reales.” Conforme al articulo 20 parrafo primero de la Ley Hipotecaria
“Para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o
extingan el dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, debera constar previamente
inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados
los actos referidos.” Conforme al principio hipotecario de tracto sucesivo. Quinto: Conforme
al articulo 21-1 de la Ley Hipotecaria “Los documentos relativos a contratos o actos que
deban inscribirse expresaran, por lo menos, todas las circunstancias que necesariamente
debe contener la inscripcion y sean relativas a las personas de los otorgantes, a las fincas
y a los derechos inscritos.” Conforme al articulo 30 de la Ley Hipotecaria “Las inscripciones
de los titulos expresados en los articulos segundo y cuarto seran nulas si en ellas se omite
0 se expresa con inexactitud sustancial alguna de las circunstancias comprendidas en el
articulo nueve, sin perjuicio de lo establecido en esta Ley sobre rectificacion de errores.”
Sexto: Conforme al articulo 9-e de la Ley Hipotecaria “El folio real de cada finca incorporara
necesariamente el cddigo registral Unico de aquélla. Los asientos del Registro contendran
la expresion de las circunstancias relativas al sujeto, objeto y contenido de los derechos
inscribibles segun resulten del titulo y los asientos del registro, previa calificacion del
Registrador. A tal fin, la inscripcidon contendra las circunstancias siguientes: ...e) La
persona natural o juridica a cuyo favor se haga la inscripcion o, cuando sea el caso, el
patrimonio separado a cuyo favor deba practicarse aquélla, cuando éste sea susceptible
legalmente de ser titular de derechos u obligaciones. Los bienes inmuebles y derechos
reales de las uniones temporales de empresas seran inscribibles en el Registro de la
Propiedad siempre que se acredite, conforme al articulo 3, la composicién de las mismas
y el régimen de administracién y disposicion sobre tales bienes, practicAndose la
inscripcion a favor de los socios o miembros que las integran con sujecion al régimen de
administracion y disposicion antes referido. También podran practicarse anotaciones
preventivas de demanda y embargo a favor de las comunidades de propietarios en
régimen de propiedad horizontal. En cualquier momento, el titular inscrito podra instar
directamente del Registrador que por nota marginal se hagan constar las circunstancias de
un domicilio, direccion electrénica a efectos de recibir comunicaciones y notificaciones
electronicas y telematicas relativas al derecho inscrito. Las comunicaciones a través de
medios electrénicos y telematicos seran validas siempre que exista constancia de la
transmision y recepcion, de sus fechas y del contenido integro de las comunicaciones, y
se identifique de forma auténtica o fehaciente al remitente y al destinatario de las mismas.”
Conforme al principio hipotecario de especialidad. Este principio esta relacionado con la
necesidad de dar claridad al Registro. A éste sélo deben acceder situaciones juridicas que
estén perfectamente determinadas, porque sélo de ese modo se producira una plena
claridad en los asientos, que es la base de la publicidad registral y del fomento del crédito
territorial. En base a los anteriores hechos y fundamentos de Derecho se suspende la
inscripcion solicitada por los siguientes defectos subsanables: Defectos: 1.—No se acredita
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la realidad del deslinde de forma oficial, no hay certificacion catastral descriptiva y grafica.
2.—Existe la duda de si la operacion de deslinde encubre operaciones de modificaciones
de entidades hipotecarias. 3.—Existen dudas en cuanto a la superficie motivadas porque la
determinacién de los linderos pueda alterar la superficie inscrita. 4.—No han intervenido
todos los duefios de los predios colindantes ni han sido notificados del expediente, no
habiéndose hecho constar sus circunstancias ni los datos identificativos. 5.—Hay errores en
los nimeros de fincas registrales asignados a las fincas. La presente nota de calificacion
se expide, por duplicado, para su notificacion al presentador del documento, y al Notario o
Funcionario autorizante, de conformidad con lo dispuesto en el art. 322 de la Ley
Hipotecaria y art. 58 y 59 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun. Parte dispositiva
Vistos los articulos citados y demas disposiciones de pertinente aplicacion: Dofa Ana
Maria Crespo Iribas, Registradora de la Propiedad n.° 2 y Mercantil de Palencia, acuerda:
1.° Calificar el documento presentado en los términos que resultas de los Antecedentes de
Hecho y Fundamentos de Derecho resefiados. 2.° Suspender, en consecuencia, el
despacho del documento presentado. 3.° Prorrogar el asiento de presentacion de
conformidad con el art. 323 de la Ley Hipotecaria de forma automatica por un plazo de
sesenta dias contados desde la fecha de la ultima notificacion, plazo durante el cual podra
solicitarse la anotacién preventiva a que se refiere el art.42.9 de la Ley Hipotecaria. Las
calificaciones negativas del Registrador podran (...) Palencia, a 21 de diciembre de 2015.
La Registradora (firma ilegible) Fdo. Ana Maria Crespo Iribas”. El dia 14 de enero de 2016,
fue aportada acta de subsanacion autorizada el dia 13 de enero 2016 por el Notario de
Palencia, don Juan Carlos Garcia Bertran, nimero 26 de protocolo, y certificaciones
catastrales y documentacion expedida por la Gerencia Territorial del Catastro. A la vista de
la documentacion presentada, tanto de la documentacion anterior como de la nueva
aportada, se entendié subsanado el defecto sefialado en la nota de calificacién con el
namero 5: “Documento: Acta Notarial de Delimitacion de Fincas (deslinde) Autorizante:
Don Juan Carlos Garcia Bertran Fecha: 1 de julio de 2015 Protocolo: 649/2015 Interesado:
Global PGM Recuperacion de Automocién y Reciclaje Industrial SL Alfonso y Regino
Mancho Aguado n.° Entrada: 1259/2015 Asiento de presentacion: 1.239 Diario: 33
Calificacion registral Antecedentes de hecho: Primero: Que con fecha 24 de julio de 2015
fue presentado en este Registro de la Propiedad Acta Notarial de Delimitacion de Fincas
(Deslinde) autorizada en Palencia el dia 1 de julio de 2015 por el Notario Don Juan Carlos
Garcia Bertran, n.° 649 de orden de su protocolo. Liquidado el pago del impuesto el dia 6
de julio de 2015. Segundo: Que el dia quince de diciembre de dos mil quince se practico
la inscripcién motivada por el titulo previo. Tercero: El dia 8 de enero de 2016 fue notificada
la nota de calificacion negativa y el dia 14 de enero de 2016 fue aportada acta de
subsanacion autorizada el dia 13 de enero de 2016 por el Notario de Palencia Don Juan
Carlos Garcia Bertran, n.° 26 de orden de su protocolo y certificaciones catastrales y
documentacién expedida por la Gerencia Territorial del Catastro Cuarto: A la vista de la
documentacién presentada, se entiende subsanado el defecto sefialado en la nota de
calificacion con el nimero 5: “Hay errores en los numeros de fincas registrales a signados
a las fincas”; no asi los demas defectos que contindan subsistentes. En base a los hechos
y fundamentos de Derecho de la nota de calificacion se reiteran los defectos notificados en
su dia con los numeros 1.—, 2.—, 3.—y 4.—y que son los siguientes: Fundamentos de
Derecho Primero: Conforme al articulo 18.1 de la Ley Hipotecaria “Los Registradores
calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos de toda clase, en cuya virtud se solicita la inscripcién, asi como la capacidad
de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras
publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro”. Segundo: Conforme al
articulo 3 de la Ley Hipotecaria “Para que puedan ser inscritos los titulos expresados en el
articulo anterior, deberan estar consignados en escritura publica, ejecutoria 0 documento
auténtico expedido por Autoridad judicial o por el Gobierno o sus Agentes, en la forma que
prescriban los reglamentos.” Conforme al articulo 33 del Reglamento Hipotecario “Se
entendera por titulo, para los efectos de la inscripcion, el documento o documentos
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publicos en que funde inmediatamente su derecho la persona a cuyo favor haya de
practicarse aquellas y que hagan fe en cuanto al contenido que sea objeto de la inscripcion,
por si solos o con otros complementarios, o mediante formalidades cuyo cumplimiento se
acredite.” Tercero: Conforme al articulo 50 del Reglamento Hipotecario “Todas las
operaciones de agrupacion, divisién, agregacion y segregacion se practicaran en el
Registro en virtud de escritura publica en que se describan las fincas a que afecten, asi
como las resultantes de cualquiera de dichas operaciones y las porciones restantes,
cuando fuere posible, o, por lo menos, las modificaciones en la extension y los linderos por
donde se haya efectuado la segregacion. Si no constare en el Registro la cabida total de
las fincas, debera expresarse en las notas marginales en que se indique la operacion
realizada.” Cuarto: Conforme al articulo 384 del Codigo Civil “Todo propietario tiene
derecho a deslindar su propiedad, con citacion de los duefios de los predios colindantes.
La misma facultad correspondera a los que tengan derechos reales.” Conforme al articulo
20 parrafo primero de la Ley Hipotecaria “Para inscribir o anotar titulos por los que se
declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales
sobre inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona
que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos.” Conforme al principio
hipotecario de tracto sucesivo. Quinto: Conforme al articulo 21-1 de la Ley Hipotecaria
“Los documentos relativos a contratos o actos que deban inscribirse expresaran, por lo
menos, todas las circunstancias que necesariamente debe contener la inscripcién y sean
relativas a las personas de los otorgantes, a las fincas y a los derechos inscritos.” Conforme
al articulo 30 de la Ley Hipotecaria “Las inscripciones de los titulos expresados en los
articulos segundo y cuarto seran nulas si en ellas se omite o se expresa con inexactitud
sustancial alguna de las circunstancias comprendidas en el articulo nueve, sin perjuicio de
lo establecido en esta Ley sobre rectificacion de errores.” Sexto: Conforme al articulo 9-e
de la Ley Hipotecaria “El folio real de cada finca incorporaré necesariamente el codigo
registral unico de aquélla. Los asientos del Registro contendran la expresion de las
circunstancias relativas al sujeto, objeto y contenido de los derechos inscribibles segun
resulten del titulo y los asientos del registro, previa calificacion del Registrador. A tal fin, la
inscripcion contendra las circunstancias siguientes: ...e) La persona natural o juridica a
cuyo favor se haga la inscripcion o, cuando sea el caso, el patrimonio separado a cuyo
favor deba practicarse aquélla, cuando éste sea susceptible legalmente de ser titular de
derechos u obligaciones. Los bienes inmuebles y derechos reales de las uniones
temporales de empresas seran inscribibles en el Registro de la Propiedad siempre que se
acredite, conforme al articulo 3, la composicion de las mismas y el régimen de
administracion y disposicion sobre tales bienes, practicandose la inscripcion a favor de los
socios o miembros que las integran con sujecion al régimen de administracion y disposicion
antes referido. También podran practicarse anotaciones preventivas de demanda vy
embargo a favor de las comunidades de propietarios en régimen de propiedad horizontal.
En cualquier momento, el titular inscrito podra instar directamente del Registrador que por
nota marginal se hagan constar las circunstancias de un domicilio, direccion electrénica a
efectos de recibir comunicaciones y notificaciones electronicas y telematicas relativas al
derecho inscrito. Las comunicaciones a través de medios electrénicos y telematicos seran
validas siempre que exista constancia de la transmisién y recepcion, de sus fechas y del
contenido integro de las comunicaciones, y se identifique de forma auténtica o fehaciente
al remitente y al destinatario de las mismas.” Defectos: 1.—No se acredita la realidad del
deslinde de forma oficial, no hay certificacion catastral descriptiva y grafica. 2.—Existe la
duda de si la operacién de deslinde encubre operaciones de modificaciones de entidades
hipotecarias. 3.—Existen dudas en cuanto a la superficie motivadas porque la determinacion
de los linderos pueda alterar la superficie inscrita. 4- No han intervenido todos los duefios
de los predios colindantes ni han sido notificados del expediente, no habiéndose hecho
constar sus circunstancias ni los datos identificativos. Se hace constar que el asiento se
encuentra vigente hasta el dia 6 de abril de 2016. La presente nota de calificacion se
expide, por duplicado, para su notificacion al presentador del documento, y al Notario o
Funcionario autorizante, de conformidad con lo dispuesto en el art. 322 de la Ley
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Hipotecaria y art. 58 y 59 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun. Parte dispositiva
Vistos los articulos citados y demas disposiciones de pertinente aplicacion: Dofa Ana
Maria Crespo Iribas, Registradora de la Propiedad n.° 2 y Mercantil de Palencia, acuerda:
1.° Calificar el documento presentado en los términos que resultas de los Antecedentes de
Hecho y Fundamentos de Derecho resefiados. 2.° Suspender, en consecuencia, el
despacho del documento presentado. Las calificaciones negativas del Registrador podran
(...) Palencia, 1 de febrero de 2016 La Registradora (firma ilegible), Fdo. Ana Maria Crespo
Iribas».

Contra la segunda de las notas de calificacion interpuso recurso don A. M. A. El mismo
tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de Palencia nimero 2 el dia 5 de febrero
de 2016. El recurrente aporto, con el acta de subsanacién antes indicada, los siguientes
documentos: Resolucion de Catastro Inmobiliario con efecto de 12 de junio 2015, que no
consta en el expediente, y Certificaciones catastrales descriptivas y graficas, segun el
recurrente «para que quede claro que, la delimitacion de las fincas registrales expresada
en el Acta a inscribir, presenta total coordinacién con los datos registrales de las mismas y
con la representacion grafica del Catastro Inmobiliario. Cartografia catastral que ahora
esta a disposicion de los Registradores de la Propiedad. Que también han intervenido en
el documento a calificar todos los colindantes implicados en el deslinde parcial». Cit,
como fundamentos de Derecho a favor de su recurso, los siguientes preceptos: articulos
33 de la Constitucion Espanola; 384 de Codigo Civil; 9, 10, 20, 21, 65, 66, 198 a 205, 260,
323, 325 y 326 de la Ley Hipotecaria anterior al 1 de noviembre de 2015; 200 y la
disposicion transitoria Unica y la disposicion final quinta Ley Hipotecaria en vigor a partir
del 1 de noviembre de 2015; articulos 33, 298, 484 y 506 del Reglamento Hipotecario; y la
siguiente jurisprudencia y doctrina: Sentencia del Tribunal Supremo, Sala Primera, 14 de
mayo de 2010, y Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de
1 de junio de 2006 y 9 de julio de 2015: Conforme al principio de legitimacion, se presume
que el derecho inscrito existe y pertenece a su titular en la forma determinada en el asiento
respectivo, y Conforme al principio hipotecario de especialidad.

Y

El dia 11 de febrero de 2016 se dio traslado del recuso al notario autorizante para que,
en los cinco dias siguientes a contar desde su recepcion, realizara las alegaciones que
considerase oportunas. Transcurrido este plazo, el notario autorizante no ha realizado
alegaciones.

La registradora formé expediente con la documentacién presentada y lo elevo a este
Centro Directivo el dia 2 de marzo de 2016.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espanola; 384 a 387 y 1218 y 1255 del
Caodigo civil; 9 y 40 de la Ley hipotecaria; 9.e), 200 y 201 de la Ley Hipotecaria en la
redaccion dada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria
aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, y la disposicion
transitoria Unica y disposicion final quinta de esta Ley; los articulos 2061 a 2070 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil; 104 a 107 de la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccién
Voluntaria; 49 de la Ley del notariado introducido por la disposicion final undécima,
apartado Uno, de la Ley 15/2015 de 2 de julio; 33, 12, 50 y 51 del Reglamento Hipotecario;
198 del Reglamento notarial; las Sentencias del Tribunal Supremo de 3 de noviembre de
1989, 16 de octubre de 1990 y 27 de enero de 1995, y las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 19 de enero y 9 de julio de 2015.
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1. Se debate en este expediente la posibilidad de inscripcion de un «acta de
deslinde» autorizada el dia 1 de julio de 2015 y presentada en el Registro el 24 de los
mismos mes y afo cuando: a) no se acompano al tiempo de la presentacion la certificacion
catastral de las fincas cuyo deslinde se realiza; b) existen dudas acerca de si la operacion
de deslinde encubre operaciones de modificaciones de entidades hipotecarias y sobre la
superficie motivadas porque la determinacién de los linderos pueda alterar la superficie
inscrita, y ¢) no han intervenido todos los duefios de los predios colindantes.

Son hechos relevantes para la resolucion del expediente los siguientes:

— El dia 24 de julio de 2015 se presenta en el Registro una denominada «acta de
deslinde» autorizada el 1 de julio de los mismos mes y afo.

— El dia 11 de junio de 2015 se habia presentado con anterioridad al acta una escritura
de segregacion previa afectante a parte de las fincas deslindadas que fue inscrita, tras una
calificaciéon negativa, el dia 15 de diciembre de 2015.

— El dia 14 de enero de 2016 se subsand un defecto advertido en una primera
calificacion relativo a errores en la numeracion de las fincas acompafiandose certificaciones
catastrales y otra documentacion.

2. La primera cuestion que ha de resolverse y que no dejan clara ni recurrente ni la
registradora es la legislacion aplicable al supuesto de hecho que motiva el expediente.

Autorizada el acta el 1 de julio de 2015 que se presentd en el Registro el 24 de julio del
mismo afio, es claro que ni al tiempo de la autorizacién ni en el momento de la presentacion
estaba vigente la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada
por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario,
pues segun la disposicion final quinta de la misma entré en vigor el 1 de noviembre de
2015, por lo que debe aplicarse el texto refundido anterior de la Ley Hipotecaria. Por ello
no es correcto aplicar el articulo 9.e) de la Ley Hipotecaria, como hace la registradora, y
menos el nuevo articulo 200 de la misma, tras traer a colacion la disposicion final quinta de
la misma, como hace el recurrente.

3. El deslinde de las fincas en el ordenamiento espanol podia realizarse antes de la
reforma hipotecaria de la Ley 13/2015, de 24 de junio, y también ahora: a) a través del
ejercicio de la accién de deslinde (articulo 384 del Cédigo Civil y 2068 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil); b) mediante un expediente de jurisdiccion voluntaria, antes judicial
(articulos 2061 a 2070 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 12.1.° del Reglamento Hipotecario)
y ahora notarial o de jurisdiccion voluntaria, segun las fincas estén inscritas (articulo 200 de
la Ley Hipotecaria en la redaccion dada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de
la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la
Ley de Catastro Inmobiliario) o no hayan accedido al Registro (articulos 104 a 107 de la Ley
15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccién Voluntaria, donde se encomienda a los secretarios
judiciales, hoy letrados de la Administracién de Justicia), y ¢) mediante deslindes
administrativos debidamente aprobados (articulo 12.2.° del Reglamento Hipotecario), que
incluye los del Patrimonio de las Administraciones Publicas, los montes publicos, las costas
y los bienes de las Entidades Locales, todos ellos regulados por su legislacion especifica.

Ni antes ni después de la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015,
de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero
de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, y la de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccion Voluntaria) se regula
el deslinde voluntario realizado de comun acuerdo por los colindantes en cuanto a sus
lindes exclusivas. Pero esta posibilidad era perfectamente factible, tanto porque es una
«facultad» que el articulo 384 del Cdédigo Civil concede al propietario de una finca, cuanto
porque el principio de libertad civil (articulo 1.255 del Cédigo Civil) permite todo lo que
no esta prohibido y no perjudica a tercero y porque para la rectificacion de los lindes de
las fincas inscritas no existia regulacion especifica en la Ley Hipotecaria, a diferencia
de lo que ahora ocurre con los articulos 200 y 201 de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de
Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto
refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario.
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En la nueva legislacion hipotecaria, todavia no vigente al tiempo de presentarse el
titulo objeto de recurso, sera mas dificil esa actuacion por la exigencia de aportacion de
datos catastrales y georreferenciacion de las fincas (articulos 200 y 201 de la Ley 13/2015,
de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de
1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario), asi como por la necesidad
de acudir al citado expediente, antes carente de regulacion, para la rectificacion de la
descripcion, superficie o linderos de cualquier finca registral, sin que quepa, a partir de la
entrada en vigor en la Ley 13/2015, de 24 de junio, el documento publico que no se ajuste
a los nuevos articulos 200 y 201 de la Ley Hipotecaria. Ademas, con la nueva normativa,
en el caso en el que se produzca la inscripcion de la representacion grafica conforme a la
Ley 13/2015, de 24 de junio, segun la nueva redaccion del articulo 10 de la Ley Hipotecaria
en su apartado 5, «alcanzada la coordinacién grafica con el Catastro e inscrita la
representacion grafica de la finca en el Registro, se presumira, con arreglo a lo dispuesto
en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacion y
delimitacion geografica expresada en la representacion grafica catastral que ha quedado
incorporada al folio real».

Conclusion de lo expuesto es que hasta la entrada en vigor de la reiterada reforma
hipotecaria cabia el deslinde realizado por los interesados en cuanto a los lindes que les
afectan respecto a las fincas inscritas (posibilidad que subsiste, via articulo 384 del Cédigo
civil, en cuanto a las fincas no inscritas) y sin necesidad de aportar certificacion catastral
descriptiva y grafica acreditativa de la concreta situacion grafica de la finca.

Teniendo en cuenta que para la concrecién de linderos se ejercita por los interesados
una facultad inherente al dominio habria sido mas ortodoxo utilizar para la prestacion de
los consentimientos una escritura publica mejor que un acta, dado lo dispuesto en el
articulo 198 del Reglamento notarial, vigente al tiempo del otorgamiento, precepto que ha
sido elevado a la categoria legal por el articulo 49 de la Ley del Notariado introducido por
la disposicion final 11.1 de la Ley 15/2015, de 2 de julio.

4. De la documentacién aportada parece desprenderse que la modificacién afecta
exclusivamente a los limites «inter partes» de las fincas delimitadas, por lo que, como
sefialan las Sentencias del Tribunal Supremo de 3 de noviembre de 1989, 16 de octubre
de 1990 y 27 de enero de 1995 no es precisa la intervencion de los colindantes con cuyas
fincas no existe confusion de linderos, pues seria absurdo obligar a traer a la litis a
personas a quienes esta accion de deslinde no va a afectar pues la acciéon de deslinde
«sOlo interesa a los propietarios que estén en linde incierta y discutida y no a los demas
que tengan perfectamente reconocidos sus limites».

5. En cuanto a las dudas manifestadas por la registradora, debe tenerse en cuenta la
reiterada doctrina de este Centro Directivo que afirma que las dudas sobre la identidad de la
finca deben estar justificadas, es decir, fundamentadas en criterios objetivos y razonados. Es
cierto, como afirma el recurrente, que la nota de calificacion de la registradora cuando sefiala
que «existe la duda de si la operacion de deslinde encubre operaciones de modificaciones
de entidades hipotecarias; existen dudas en cuanto a la superficie motivadas porque la
determinacion de los linderos pueda alterar la superficie inscrita» no justifica tales dudas.
Por ello deberia especificarse cual es el fundamento de las indicadas dudas sin que sea
suficiente la mencién de una hipotética posibilidad de fraude.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion de la registradora en los términos expresados.

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, 4 de mayo de 2016.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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