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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

16843  Resoluciéon de 24 de octubre de 2019, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de Ferrol, por la que se deniega la
inscripcién de una representacion grafica alternativa a la catastral.

En el recurso interpuesto por dofia A. C. L. contra la nota de calificacion del
registrador de la Propiedad de Ferrol, don Eduardo Rouco Couzo, por la que se deniega
la inscripcidn de una representacion grafica alternativa a la catastral.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada el dia 12 de diciembre de 2018 ante el notario de Ferrol,
don Pedro Luis Garcia de los Huertos Vidal, con el numero 2.173 de protocolo,
subsanada por otra otorgada el dia 6 de marzo de 2019 ante el mismo notario, con el
numero 511 de protocolo, don J. L. M. y dofia A. C. L., entre otras operaciones,
rectificaron la descripcién de la finca registral nimero 18.567 del término de Ferrol,
segun su representacion grafica alternativa tomada de informe de validacion grafica
catastral que se incorporaba a la citada escritura de subsanacion.

Presentadas dichas escrituras en el Registro de la Propiedad de Ferrol, una vez
realizadas las actuaciones previstas en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, fueron
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificacién Negativa de la escritura otorgada el doce de diciembre de dos mil
dieciocho, ante el notario de Ferrol, don Pedro-Luis Garcia de los Huertos Vidal,
numero 2.173 de protocolo, subsanada por otra otorgada el dia seis de marzo de dos mil
diecinueve ante el mismo notario, numero 511 de protocolo, y presentadas el veinticinco
de marzo de dos mil diecinueve bajo el asiento numero 598 del Diario 143, de acuerdo
con los articulos 18 y concordantes de la Ley Hipotecaria y los pertinentes del
Reglamento Hipotecario para su ejecucion.

Se hace constar que no se practican los asientos solicitados, en base a los
siguientes Hechos y Fundamentos de Derecho:

a.—Hechos.

Se presentan los citados documentos —escritura otorgada el doce de diciembre de
dos mil dieciocho, ante el notario de Ferrol, don Pedro-Luis Garcia de los Huertos Vidal,
numero 2.173 de protocolo, subsanada por otra otorgada el dia seis de marzo de dos mil
diecinueve ante el mismo notario, niumero 511 de protocolo—, en los que, previa
adjudicacién de herencia, declaracion de obra de las edificaciones existentes en la finca
inscrita —registral 18567—, entrega de legados, y pacto de mejora, se disuelve la
comunidad existente entre don J. L. M. y dofa A. C. L., adjudicandose la finca a esta
ultima, rectificAndose la superficie de la finca y haciéndose constar las construcciones
edificadas sobre ella, de acuerdo con un informe de validacién gréafica, emitido en Ferrol
el once de febrero de dos mil diecinueve por el Ingeniero Técnico Agricola, don B. S. T.
T., que se inserta literalmente testimoniado en la citada escritura de subsanacion. Tal
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informe, obtenido en la Direccién General del Catastro (como base grafica alternativa a
la catastral) se identifica con el siguiente Cédigo seguro de verificacion (CSV): (...).

De acuerdo con el Registro, la finca objeto de inscripcion tiene una superficie de 682
metros cuadrados y la superficie que se pretende inscribir es de 803 metros cuadrados,
es decir, un aumento del 17,74%.

Para hacer constar tal aumento de superficie de la finca en el Registro, se inici6 el
procedimiento del art. 199.2.° de la Ley Hipotecaria siguiendo los tramites en él
sefalados, recogidos en el “Expediente de inscripcion de base grafica n.° 16/2019”,
firmado por el Registrador que suscribe y archivado en este Registro.

De tal expediente resulta, entre otros extremos, la notificaciéon del mismo a los
colindantes registral y catastrales de la finca 18.567 sobre la que se pretenden practicar
las operaciones, es decir, a los cotitulares de la finca registral 70.376 (con Referencia
Catastral: 0760039NJ6106S0001AW), a los titulares de la parcela catastral
numero 0760006NJ6106S0001WW, y al colindante desconocido de la parcela catastral
numero 0760003NJ6106S cuya notificacidon se hace mediante edicto insertado en el
BOE, con fecha 16 de mayo de 2019.

Los cotitulares de la finca registral 70376 han formulado oposicion a la inscripcion de
la Base Grafica alternativa en la finca 18567, basandose en que “el anterior titular de la
finca que se quiere inscribir —abuelo de la actual titular— se apropié de una parte de la
finca numero 70376 propiedad de los alegantes, encontrandose mermada debido a que
dicho anterior titular construyd un muro cogiendo parte del terreno de la finca de los
alegantes por las partes en que la finca objeto de inscripcion linda con la de los mismos”.

La titular de la parcela catastral numero 0760006NJ6106S0001WW también se
opone a la inscripcién de la Base Grafica alternativa en la finca 18567 alegando que “no
se parece nada con la realidad”.

Por lo anteriormente dicho, el expediente 16/2019 se cierra, denegando la inscripcion
de la Base Grafica solicitada y, en consecuencia, la rectificacion de la descripcidon de la
finca registral 18.567, en cuanto a su nueva descripcion de acuerdo con la superficie y
las edificaciones situadas sobre la misma tal y como se describe en la mencionada
escritura de subsanacién en base al referido informe.

Por todo ello, las operaciones solicitadas en las escrituras presentadas no pueden
llevarse a efecto, por los siguientes Fundamentos de Derecho:

b.—Fundamentos de Derecho.—

1.° El articulo 9 de la Ley Hipotecaria, cuya redaccion por la Ley 13/2015 entré en
vigor el 1 de noviembre de 2015, contempla en su apartado b) la posibilidad de
incorporar a la inscripcion, como operacién especifica, la representacion gréafica
georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria, expresandose, si
constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices.
La incorporacion de la representacion grafica a la inscripcion tiene como consecuencia
que “una vez inscrita la representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida
sera la resultante de dicha representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que
previamente constare en la descripcion literaria” (parrafo séptimo del articulo 9.b) de la
Ley Hipotecaria).

Pero para poder inscribir tal base grafica (catastral o alternativa) de una finca
registral, no debe haber dudas sobre la correspondencia entre la base grafica y la finca
registral. Ademas, debe evitarse la invasion por parte de tal base gréafica de otras fincas
inscritas y/o del dominio publico.

En este sentido, art. 9 y 199 de la Ley Hipotecaria:

Como sefiala el art. 9.b) de la Ley Hipotecaria “(...) La representaciéon grafica
aportada sera objeto de incorporacion al folio real de la finca, siempre que no se
alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre dicha representacion
y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra
representacion grafica previamente incorporada, asi como la posible invasion del
dominio publico”.
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Ademas, segun el art. 199.1.° parrafo 4.° LH: “El Registrador denegara la inscripcion
de la identificacién 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
Administracién titular del inmueble afectado. En los demas casos, y la vista de las
alegaciones efectuadas, el Registrador 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 inscripcion. La calificacion negativa podra ser recurrida conforme a las
normas generales”.

Al haberse aportado en este caso una Base Grafica Alternativa a la Catastral para la
modificacion de la descripcion de la finca aumentando su cabida desde 682 metros
cuadrados hasta 803, es decir, un 17,74% se tramit6 el expediente del art. 199 de la Ley
Hipotecaria, en concreto, en su parrafo 2.°, con citaciéon de los titulares registrales y
catastrales de la finca, dando lugar a la oposicién de 2 de los 3 colindantes de la finca
inscrita.

Por tanto, del expediente tramitado, se observan dudas sobre la correspondencia
entre la finca registral inscrita (18.567) y la base grafica que se quiere inscribir, para
aumentar la superficie inscrita, generadas por la oposicion, de los titulares registrales de
una finca colindante, apoyadas por el titular de otra finca catastral colindante, por posible
invasion de la misma. Uno de esos colindantes es simplemente catastral mientras que el
otro es un colindante catastral y registral (finca 70.376). En ambos casos, la base grafica
alternativa que se presenta se superpone con las bases graficas catastrales de las dos
fincas, invadiéndolas en diferentes medidas, tal y como resulta del propio informe de
validacion grafica alternativa a la catastral presentado.

El art. 199 LH sefiala que en estos supuestos el Registrador decidira motivadamente
segun su prudente criterio, lo cual no implica que éste pueda ser arbitrario o 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 caso presente, las alegaciones del colindante registral se consideran
justificadas por los siguientes motivos:

1.° De acuerdo con la inscripcion 2.2 de la finca registral 70.376, su Referencia
catastral es 0760039NJ6106S0001AW, lo cual permite identificarla con la parcela
catastral invadida parcialmente de acuerdo con el Informe de Validacién presentado.

2° Una vez fijada la identidad entre la finca registral 70.376 y Ila
catastral 0760039NJ6106S0001AW, los titulares de la misma exponen claramente una
invasion de la finca colindante que ahora se pretende rectificar (registral 18.567),
basandose en una posible situacion litigiosa: la supuesta apropiacién de una parte de la
finca 70.376 por el abuelo de la actual titular y la construccién de un muro en terreno
presuntamente ajeno.

A ello se suman las alegaciones (en este caso genéricas) del otro colindante
catastral (finca 0760006NJ6106S0001WW), que, si bien por si mismas no pueden fundar
la denegacion de la base grafica alternativa que se pretende, por su falta de motivacion,
si pueden servir para reforzar la oposicion del titular registral de la finca 70.376, puesto
que se hace constar que el Informe de Validacion grafica alternativa que se presenta no
tiene nada que ver (segun el alegante) con la realidad.

Del conjunto de las circunstancias anteriores, resulta la denegacion de la inscripcion
de la base grafica, siguiendo la doctrina de la DGRN para estos casos, con el objeto de
tratar de evitar que accedan al Registro situaciones litigiosas o que puedan dar lugar a
una doble inmatriculacién, aunque sea parcial.
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Por todas puede citarse la Resolucion de 15 de junio de 2017, que sefala lo
siguiente:

“Debe recordarse, como se indicé en la Resolucion de 19 de julio de 2016, que el
objeto de la intervencién de los titulares colindantes en los procedimientos de
concordancia del Registro con la realidad fisica es evitar que puedan lesionarse sus
derechos y en todo caso que se produzcan situaciones de indefension, asegurando,
ademas que puedan tener acceso al Registro situaciones litigiosas o que puedan
generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial. Aplicando la doctrina de la
Resolucién de 5 de marzo de 2012, la notificacién a los colindantes constituye un tramite
esencial en este tipo de procedimientos: ‘la participacion de los titulares de los predios
colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste especial importancia por cuanto son
los mas interesados en velar que el exceso de superficie de la finca concernida no se
haga a costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes. Por eso constituye un requisito
capital que se les brinde de un modo efectivo esa posibilidad de intervenir en el
expediente. En caso contrario se podria producir un supuesto de indefensién.’

En este sentido, Res. de 10 octubre de 2016, 14 y 28 de noviembre de 2016 y 1 de
junio de 2017.

2.° Consecuentemente, el resto de operaciones solicitadas no puede llevarse a
efecto por el principio de tracto sucesivo, recogido, entre otros, en el art. 20 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”.

Por tanto, se suspende la inscripcion de la Base Gréafica alternativa de la finca 18567
de Ferrol, y consecuentemente su modificacion en cuanto a superficie y obra nueva
declarada sobre la misma, y demas operaciones solicitadas.

c.—Medios de subsanacion.

Sin perjuicio de cualesquiera otros que los interesados consideren pertinentes, y de
acuerdo con la doctrina de la DGRN (pej. Res. citada de 15 de junio de 2017) “toda vez
que existen dudas que impiden la inscripcion de la representacion grafica, y tal y como
sefala el registrador en su nota, podra acudirse a la prevision que a este efecto se
contiene en el articulo 199: ‘si la incorporacién de la certificacion catastral descriptiva y
grafica fuera denegada por la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas, el
promotor podra instar el deslinde conforme al articulo siguiente, salvo que los
colindantes registrales afectados hayan prestado su consentimiento a la rectificaciéon
solicitada, bien en documento publico, bien por comparecencia en el propio expediente y
ratificacion ante el Registrador, que dejara constancia documental de tal circunstancia,
siempre que con ello no se encubran actos o negocios juridicos no formalizados e
inscritos debidamente™.

Asimismo, los interesados podran acudir al especifico procedimiento ante notario
para la rectificacion de descripcion previsto en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, en
cuya tramitacién podrian practicarse diligencias que permitan disipar las dudas
expuestas por el registrador.

Y ello dejando siempre a salvo la posibilidad de acudir al juicio declarativo
correspondiente, conforme prevé el ultimo parrafo del articulo 198 de la Ley Hipotecaria”.

Ademas, podra presentarse, en su caso, una nueva Base grafica (alternativa o
catastral, una vez modificado el Catastro, en este caso) que evite la posible invasion de
las fincas colindantes.

La presente calificaciébn negativa causa prorroga automatica de los asientos de
presentacion desde la fecha de la ultima notificacion.—

Contra esta calificacion cabe interponer: (...)

Ferrol, 21 de junio de 2019 Eduardo Rouco Couzo, Registrador de la Propiedad de
Ferrol.»
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Contra la anterior nota de calificacién, dofia A. C. L. interpuso recurso el dia 1 de
agosto de 2019 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«1.°- Se acuerda por ese Registrador la suspensién de la inscripcion de la base
grafica de la finca y con la misma la modificaciéon de la superficie, obra nueva y demas
operaciones (cambio de titular) cuando la oposicién que, infundadamente, formula el
colindante se refiere Unicamente a la cabida y linde comun, pero sin que se formule
oposicién acerca de la obra nueva ni sobre la transmision de la finca, razén por la que no
existiendo conflicto sobre tales extremos obvia suspenderse su constancia registral.

2.°- Se fundamenta la suspensién acordada meramente en la oposicién, inmotivada,
extemporanea e improbada que se formula de contrario, no existiendo justificacion
documental de su alegaciéon, maxime cuando, como es un lugar comun en nuestro
derecho, las fincas se identifican no por su cabida sino por su forma y lindes, ambos
inalterados desde tiempo inmemorial en lo que se refiere a las fincas en cuestion.

En aras de aclarar la configuracion y cabida fisica de las fincas, esta parte encargé al
Ingeniero Técnico Agricola Don B. S. T. T. un Informe con planos sobre medicion,
certificacion de superficie y validacion catastral de su finca, informe que adjuntamos
como acreditacion de la correccion de lo afirmado.

3.~ Se alega, sin acreditacién documental alguna, y sin concretar fechas o
circunstancias, que el abuelo de la firmante se apropid de parte de la finca 70376
mediante la construcciéon de un muro cogiendo parte del terreno de su finca, todo ello sin
identificar qué porcion fue objeto de apropiaciéon, en que zona ni el porqué de su no
actuar hasta la fecha.

Es un hecho acreditable que en 1973 el anterior propietario construyd, con licencia
que se acompana, el muro que deslinda su finca de la de los alegantes, reflejandose el
muro en las fotografias que se adjuntan. A mayor abundamiento en 1989 se produjo un
conflicto por una columnal/pilar por el entonces titular de la colindante, emitiéndose un
informe por el perito Don J. A. P,, (...).

Por tanto resulta indiscutible que estamos ante un cierre de mas de 40 afos,
inatacado de contrario durante dicho periodo, con lo que se hallan prescritas cuantas
acciones pudiesen ostentar de contrario frente al cierre y delimitacion, y amparado el
anterior titular, en todo caso, por la prescripciéon adquisitiva. Luego, no sélo se ostenta el
derecho y se justifica el mismo, sino que de contrario sus mismos actos propios
desautorizan su actual alegacion.

4.°- Sobre el aumento, minimo, de cabida que sufre la finca de esta parte sefalar que
en modo alguno afecta a los lindes coincidentes con las fincas de los alegantes,
inalterados desde hace mas de 40 afios, siendo su motivacion y ubicacion en el lado
sureste de la finca, por donde fina con el camino parte del dominio publico portuario.

Tal y como se acredita documentalmente, entre los afios 1966-67 y tras un primer
deslinde de la zona de dominio publico, se llevé a cabo un nuevo deslinde y con el
mismo la determinaciéon de un nuevo linde sureste de la finca, aumentando ligeramente
la cabida de la finca 18567 hasta la extension actual, no reflejandose en el catastro hasta
la actualidad pero formando parte de dicha finca, como se observa en la ampliacion
reflejada en la foto que se acompafa.

5.°- En resumen, y como corolario de todo lo expuesto, podemos afirmar, sin lugar a
dudas, que la configuracion grafica que se resefia en la escritura sujeta a inscripcion es
la plasmacién practica de la finca 18567, sin que exista duda o pendencia fundada sobre
la misma.»

v

El registrador de la Propiedad de Ferrol emiti6é informe ratificando la calificacion en
todos sus extremos y elevé el expediente a esta Direccion General.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198, 199, 200 y 201 de la Ley Hipotecaria, y las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 21 de octubre
de 2015, 12 de febrero, 22 de abril, 8 de junio, 19 de julio, 10 de octubre y 2, 14 y 28 de
noviembre de 2016, 7 de abril, 1 de junio, 13 de julio, 4 de septiembre, 19 de octubre
y 18 y 19 de diciembre de 2017 y 17 de enero, 6 de febrero, 24 de abril, 11 y 21 de mayo
y 20 de diciembre de 2018.

1. Debe decidirse en este expediente si es inscribible una representacion grafica
alternativa a la catastral. Una vez realizadas las actuaciones previstas en el articulo 199
de la Ley Hipotecaria, el registrador suspende la inscripcion oponiendo dudas sobre la
correspondencia entre la finca registral inscrita (18.567) y la representacion grafica que
se quiere inscribir, que supone un aumento de la superficie inscrita, generadas por la
oposicion, de los titulares registrales de una finca colindante, apoyadas por el titular de
otra finca catastral colindante, por posible invasion de la misma.

Son circunstancias de hecho relevantes para la resolucidon de este recurso:

— La finca registral 18.567 de Ferrol consta inscrita con una superficie de 682 metros
cuadrados.

— Segun la representacion grafica alternativa a la catastral que pretende inscribirse,
la finca tiene una superficie de 803 metros cuadrados.

— La finca registral 70.376 de Ferrol, colindante de la 18.567, consta en registro con
una superficie de 9 éreas y 35 centidreas, constando asimismo en Registro la referencia
catastral 0760039NJ6106S0001AW.

— La parcela catastral 0760039NJ6106S0001AW, correspondiente a la
colindante 70.376, tiene una superficie grafica de 762 metros cuadrados. Segun la
representacién grafica alternativa aportada, dicha parcela contaria con 737 metros
cuadrados.

2. El articulo 199 regula las actuaciones para la inscripcion de la representacién
grafica georreferenciada de la finca y su coordinacién con el Catastro, disponiendo que
el titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podra
completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacién y delimitacién
grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacion de la
correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica. El apartado 2 del articulo 199
remite, en caso de tratarse de una representacion grafica alternativa a la catastral, a las
mismas actuaciones de su apartado 1, con la particularidad de que han de ser
notificados los titulares catastrales colindantes afectados.

3. Es reiterada y consolidada la doctrina de esta Direccion General en los
supuestos en los que se pretende la inscripcion de una representacion grafica y puede
sintetizarse del siguiente modo:

a) El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria).

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

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

d) Elregistrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio. En caso de haberse manifestado
oposicion por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacion de la
Jurisdiccion Voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulacién
de oposiciéon por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni
impedira que continde su tramitacion hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «la mera oposicion de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripciony.

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

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

4. En el presente caso resultan identificadas y fundamentadas las dudas del
registrador en la nota de calificacién en cuanto a la existencia de conflicto entre fincas
colindantes, con posible invasién de las mismas. Dudas que confirman los datos y
documentos que obran en el expediente, resultando destacable el resultado de la
comparacion de las superficies registrales tanto de la finca a la que se refiere el
expediente como de su colindante con sus correspondientes representaciones graficas
(tanto catastral como alternativa), segun se ha expuesto en el fundamento primero de
esta resolucion, apreciandose indicios de que el aumento de superficie de una finca
pudiera hacerse a costa o en detrimento de su colindante.

A lo que cabe afadir la oposicion de dos colindantes, que, a pesar de adolecer de
una total falta de fundamentacién, corroboran que no es pacifica la delimitacién grafica
de la finca propuesta por la recurrente.

La circunstancia de que el informe de validacion aportado sea positivo no altera esta
conclusion. Como ya sefalé esta Direccion General en la Resolucion de 6 de febrero
de 2018, «la aportacion de un informe de validacién catastral es suficiente para cumplir
los requisitos técnicos que permiten la inscripcion en el Registro de la representacion
gréafica y la remisién de la informacion correspondiente para su incorporacion al Catastro,
y ello con independencia de que el resultado de tal validacion 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 representacién 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».

Debe recordarse, como se indico en la Resolucion de 19 de julio de 2016 (reiterada
en otras posteriores), que el objeto de la intervencion de los titulares colindantes en los
procedimientos de concordancia del Registro con la realidad fisica es evitar que puedan
lesionarse sus derechos y en todo caso que se produzcan situaciones de indefension,
asegurando, ademas que puedan tener acceso al registro situaciones litigiosas o que
puedan generar una doble inmatriculacién, siquiera parcial. Aplicando la doctrina de la
Resolucién de 5 de marzo de 2012, la notificacién a los colindantes constituye un tramite
esencial en este tipo de procedimientos: «la participacion de los titulares de los predios
colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste especial importancia por cuanto son
los mas interesados en velar que el exceso de superficie de la finca concernida no se
haga a costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes. Por eso constituye un requisito
capital que se les brinde de un modo efectivo esa posibilidad de intervenir en el
expediente. En caso contrario se podria producir un supuesto de indefensién».
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Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcidn de la representacion grafica,
podra acudirse al expediente de deslinde regulado en el articulo 200 de la Ley
Hipotecaria (tal y como prevé para estos casos el propio articulo 199), sin perjuicio de
poder acudir al juicio declarativo correspondiente (cfr. articulo 198 de la Ley Hipotecaria).

5. Por ultimo procede analizar la solicitud de inscripcién de la transmision del
dominio y de la declaracién de obra nueva cuando hay un exceso de cabida declarado, y
éste, en virtud de lo expuesto no puede ser registrado.

Ciertamente, aunque no se produzca en el Registro tal inscripcion, ello no impediria
que se practicaran las demas operaciones registrales que se pretenden respecto de la
finca a que se refiere la calificacion impugnada, que se practicarian con la superficie que
ya consta inscrita y, en cuanto a la declaracién de obra nueva, siempre que la superficie
de suelo ocupada por la obra cupiera en la finca inscrita (cfr. Resoluciones de 19 de
febrero de 2015).

En el presente caso la superficie ocupada por la edificacion (275 metros cuadrados)
cabe fisicamente dentro la finca registral (682 metros cuadrados). Y la calificacion no
contiene ningun pronunciamiento acerca de que existan dudas sobre la ubicacion de la
edificacion en la finca registral, atendiendo a sus coordenadas georreferenciadas,
exigibles conforme al articulo 202 de la Ley Hipotecaria. La nota del registrador
solamente se refiere a la improcedencia de inscribir la rectificacion de superficie de la
finca. Por este motivo el recurso debe estimarse en cuanto a la posibilidad de inscribir la
transmision del dominio y la declaracion de la obra nueva (cfr. articulo 326 Ley
Hipotecaria).

Esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso en cuanto a la
posibilidad de inscribir la transmisién del dominio y la declaracién de obra nueva y
desestimarlo y confirmar la calificacion impugnada, en cuanto a la rectificacion de
superficie de la finca, en los términos que resultan de los anteriores fundamentos de
Derecho.

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 notificacién, 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, 24 de octubre de 2019.—El Director general de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.
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