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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

15922 Resolucion de 26 de noviembre de 2020, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de Palma de Mallorca n.° 5, por la
que se deniega la inscripcién de una representacion grafica alternativa a la
catastral y posterior declaracién de obra nueva.

En el recurso interpuesto por dona L. E. P. y don I. B. R., contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de Palma de Mallorca n.° 5, don Vicente
Serna Martinez, por la que se deniega la inscripcion de una representacion grafica
alternativa a la catastral y posterior declaracion de obra nueva.

Hechos
|

Mediante escritura autorizada el 4 de julio de dos mil 2018 por el Notario de Palma
de Mallorca, Don Antonio Roca Arafid, numero 2603 de su protocolo, dofia L. E. P. y don
I. B. R,, solicitan la inscripciéon de la representacion grafica alternativa a la catastral
correspondiente a las fincas registrales 1.592 y 3.237 del término de Santa Eugénia,
incorporando a la misma, informe de validacién grafica catastral, como operacién previa
a la declaracion de sendas obras por antigledad.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca
n.° 5, una vez tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199.2 de la Ley
Hipotecaria, es objeto de con arreglo a los siguientes hechos y fundamentos juridicos:

«Hechos:

Con fecha 16 de julio de 2019 fue presentada por Don J. M. F., una escritura
autorizada el cuatro de julio de dos mil dieciocho por el Notario de Palma de Mallorca,
Don Antonio Roca Arand, numero 2603 de su protocolo, que causé el asiento de
presentacion numero 1740 del diario 146, por la que los consortes Dofia L. E. P. R. y Don
I. B. R., solicitan la rectificacién de la superficie solar y linderos de las fincas 1.592
y 3.237 de Santa Eugénia, en base a un estudio topogréafico protocolizado en dicha
escritura, como paso previo a la declaracién de obra nueva antigua sobre cada una de
dichas fincas registrales.

En fecha 22 de julio de 2019 se inicié el Expediente de Rectificacién de Superficie
Solar y Linderos que dicta el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, habiéndose procedido
en la misma fecha a la notificacién de tal rectificacion a los colindantes registrales y
catastrales correspondientes.

En fechas 26 y 27 de agosto de 2019 se presentaron en el Registro dos alegaciones
a las rectificaciones pretendidas, acompanadas de la correspondiente documentacion
acreditativa de las mismas.

El dia 9 de octubre de 2019 termind el plazo de 20 dias naturales para interponer una
posible nueva alegacion a las operaciones interesadas del ultimo de los acuses de recibo
de las notificaciones enviadas.

Con fecha 14 de julio de 2020, fue vuelto a presentar el citado documento, causando
el asiento de presentacién numero 181 del diario 149.
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Defectos:

Calificada la escritura aportada, su documentacion anexa, asi como en vista de las
citadas alegaciones presentadas, se observan los siguientes defectos:

I. A la vista de las respectivas representaciones graficas de las citadas dos fincas
aportadas por los dos titulares interesados, dofia L. E. P. R. y don I. B. R., se albergan
dudas sobre la correspondencia de las representaciones graficas de las fincas que se
pretenden inscribir y las fincas inscritas, al apreciarse una importante invasion de las
fincas catastrales colindantes identificadas con los numeros de
referencia 5654003DD8855S0001PT y 5654002DD8855S0001QT, respectivamente.
Ademas de ello, manifiestan los alegantes que determinadas porciones de las fincas
comprendidas en las representaciones graficas que se pretenden inscribir, corresponden
a fincas de su propiedad, y no de los dos mencionados interesados, lo cual no hace mas
que fortalecer las dudas sobre la correspondencia de las fincas solicitadas e inscritas en
este Registro.

II. Que, por otro lado, en cuanto a lo que respecta a la finca registral 1.592-N de
Algaida, esta equivocada la referencia catastral en la propia escritura, ya que, por error,
la ultima (5654002DD8855S0001QT) se repite dos veces, con la misma numeracion.

Ill.  Asimismo, respecto a esta finca se procede a rectificar la superficie registral
de 600 metros, a 505'26 metros cuadrados, su descripcion literaria se modifica, asi como
se cambian todos los linderos de la finca registral, no coincidiendo tampoco con los de
las catastrales. También y con respecto a la parcela 5654003DD8855S0001PT, aparece
a nombre de los herederos de don R. M. R.

IV. Que con respecto a la finca registral 3237 de Algaida, se pasa de 139'38 metros
cuadrados de Registro a 122'55 metros cuadrados, minorandose en 16'83 metros
cuadrados, con una falta total de correspondencia a la parcela
catastral 5654002DD8855S0001QT.

V. Que teniendo en cuenta las referencias catastrales alegadas, asi como el plano
georreferenciado presentado como alternativo por los interesados, y superpuestos con la
cartografia catastral, resulta una invasién de las parcelas catastrales colindantes, y por
las alegaciones efectuadas también de fincas registrales, como se aprecia en los
documentos aportados (informe de validacién grafica realizado por este Registro de la
finca 1592-N e informe de validacion grafica de la finca 3.237). Asimismo, los datos
georreferenciados de la obra nueva declarada, también supone invasién de las parcelas
colindantes.

VI. Del mismo modo, la titularidad de la parcela catastral 5654003DD8855S0001PT,
aparece a nombre de herederos R. M. R., personas distintas de los interesados y que
ademas formulan alegaciones, como titulares registrales en el siguiente sentido:

VII. «DfAa. C. M. M. con D.N.I. xxxxxxxx, en nhombre propio y en representacion de
la comunidad hereditaria de su padre D. R. M. R., con relacién al oficio de Registro al
que me dirijo, derivado del Asiento 1740 Diario 146, en donde se nos pone de manifiesto
que los Sres. |. B. R. y L. E. P. R. han solicitado de este registro una modificacién en su
asiento registral en el sentido de «armonizar su descripcion registral con la realidad
fisica» y siendo ello un paso previo cual igualmente se nos dice para solicitar una
declaracion de obra nueva por antigliedad.

VIIl. Esta parte desconoce o ya que no ha sido parte en la forma en que se ha
procedido a realizar las mediciones y los planos topograficos que afectan a nuestras
propiedades, pero lo cierto es que, de los datos ofrecidos por el Registro, se pone de
manifiesto que los sefiores instantes presentan un plano en donde desean que se
inscriba como propia una franja de terreno que corresponde a nuestra finca, y a su vez a
una vivienda de nuestra propiedad, comprada por mi Bisabuela en 1886. Del plano
existente en Catastro, se aprecia claramente que nuestra pared esta bien delimitada por
paredes de piedra.
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IX. A continuacion, enumeraré los documentos que deseamos aclaren la confusion
de los sefores instantes.

X. Que con fecha de 30 de noviembre de 2018 dichos sefiores pusieron una
reclamacion en el Catastro la cual fue resuelta a nuestro favor.

XI.  Con referencia a la ortofoto «A» que nos facilitd este Registro alego que:

XIl.  La finca n.° 3237 es una inscripcion fraudulenta, documento n.° 3.
Xlll.  Que los senores que se inscribieron dicha propiedad:

1. Los D.N.l. no corresponden con la realidad. Se puede ver en una escritura de
venta de una propiedad, que si era de los hermanos B., V. y G. M. A. Documento n.° 4.

2.

3. Que un juez en el afio 1997 hizo que los sefiores que compraron la propiedad,
finca 3.173 (sic) a dichos hermanos nos devolvieran todo el terreno que era de nuestra
propiedad inscrita fraudulentamente por dichos hermanos, «casualmente mismo
Notario». Documento n.° 5.

4. Que en el momento de la inscripcién y posterior venta de la propiedad 3.237 uno
de los hermanos habia fallecido uno o dos afios antes. Documento n.° 6.

5. Que la propiedad que pretenden es nuestra y se corresponde con la finca n.° 753.
Documento n.° 7.

6. Que esta propiedad pertenece a nuestra familia desde antes del afio 1835,
propiedad de la familia M. Documento n.° 8.

7. Que en 1886 mi bisabuelo se la compré a su primo y posteriormente heredd mi
abuelo, luego mi padre y ahora nosotros. Documento n.°9.

XIV. Con referencia a la Ortofoto «B», facilitada por este Registro, alego que:

1. Que la parte de terreno que pretenden como suya se corresponden a las fincas
n.° 2.236, 2.075 y 2.905 que pertenecen a mi familia, que son las que corresponden a la
parcela catastral n.° 5654003, la cual incluye la finca 753, antes descrita con la ortofoto
«A». Que esta propiedad pertenece a mi familia desde antes del afio 1800. Que mi
bisabuelo compra la propiedad afectada fincas 2,75 y 2.236 a su prima en 1925.
Documentos 1, 2, 3y 4.

2. Que la finca 1.592 nunca ha tenido terreno como bien se lee en todas las
inscripciones, hasta que la compré el Sr. P. en el afio 1972, donde la inscribe por primera
vez con corral y se expresa su nueva superficie amparandose en una simple expresion
de «segun reciente medicion». Documento n.” 5y 6.

3. Que este sefior también es conocido por su dudosa honestidad, pues vendid la
propiedad a DAa. A. N. en 1975 y poco pudo disfrutarla pues le embargaron al Sr. P. la
propiedad antes de dicha sefiora la pudiese inscribir.

XV. Que oftro colindante registral, como titular de la finca 2.927 de Algaida formuld
alegaciones del siguiente tenor:

XVI. «A.M.D.C.G.S.yM.D.C.G. S,, mayores de edad, vecinas de Santa Maria,
con domicilio en la calle xxxxxxxxxx respectivamente, con DNI nim. XXXXXXX Yy XXXXXXXX,
nudas propietarias de la finca sita en Santa Eugenia, Calle (...), cual esta debidamente
acreditado en el registro al que me dirijo, finca 2.927, ante el Registrador comparecemos
y, como mejor proceda en derecho, decimos:

XVIl. Que hemos recibido oficio del Registro al que me dirijo, derivado del
Asiento 1740, Diario 146, en donde se nos pone de manifiesto que los Sres. |. B. R. y L.
E. P. R. han solicitado de este registro una modificacién en su asiento registral en el
sentido de "armonizar su descripcion registral con la realidad fisica", siendo ello un paso
previo, cual igualmente se nos dice, para solicitar una declaracion de obra nueva por
antigliedad.
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XVIIl. Esta parte desconoce, ya que no ha sido parte, en la forma en que se ha
procedido a realizar las mediciones y los planos topograficos que afectan a nuestra
vivienda, pero lo cierto es que de los datos ofrecidos por el registro se pone de
manifiesto que los Sres. instantes presente un plano en donde desean que se inscriba
como propio una pequefia franja de terreno que se corresponde con un "trozo" de la
vivienda de nuestra propiedad, vivienda con una antigliedad superior a los 150 afios.

XIX. Del plano existente en el catastro, que en el dia de ayer se nos entregd, se
aprecia claramente que existe una recta —pared— que no tiene ninguna incidencia con la
finca vecina y, sorprendentemente, en el plano que se acompana para la peticion en el
registro, dicha "recta" tiene una inclinacién convergente con la casa de nuestra propiedad
que "dibuja" la limitacién de su finca entrando en nuestra construccion.

XX. Portodo ello,

XXI. Solicitamos del sr. Registrador: Que habiendo por recibido el presente escrito,
lo acepte y en sus méritos acuerde DENEGAR la inscripcion de la modificacion registral
al no existir conformidad de lo solicitado con la realidad.»

XXII.  Ademas de ello, manifiestan los alegantes que determinadas porciones de las
fincas comprendidas en las representaciones graficas que se pretenden inscribir
corresponden a fincas de su propiedad, y no de los dos mencionados interesados, lo
cual no hace mas que fortalecer las dudas sobre la correspondencia de las fincas
solicitadas e inscritas en este Registro.

XXII. A mayor abundamiento, resulta del propio documento una nueva descripcion
literaria de las dos fincas registrales, asi como una modificacién de todos los linderos de las
citadas fincas registrales y las catastrales resultantes, reducciones de superficie, invasion de
fincas registrales colindantes mediante alegaciones documentadas, lo que hace que en
base a los articulos 9, 10,199 de la Ley Hipotecaria, asi como a lo que tiene declarado esa
Direccion General por medio de numerosas resoluciones que estan claramente identificadas
y fundamentadas las dudas del registrador sobre la invasidon de fincas colindantes si tales
dudas estan basadas en los datos y documentos que obran en el expediente en cuanto a
las diferencias descriptivas, que pueden apreciarse en la configuracion registral y catastral
de las fincas y las previas operaciones de modificacion de entidades hipotecarias y
rectificacién de superficie que constan registradas. (R. 10—-10-2016). Doctrina reiterada en
R. 9-6-2017, R. 18-12-2017 R. 19-12-2017 R. 15-1-2018 R. 16-1-2018, R. 17-1-2018,
R. 21-3-2018, R. 5-7-2018, R. 18-2-2019, R. 7-6-2019 R. 24-7-2019, R. 6-8-2019, R.
5-9-2019, R. 18-9-2019,26-9-2019), R. 9-10-2019, R. 17-10-2019 R. 24-10-2019,
Ron 8-6-2016, 28—-11-2016, 13—4-2018, 9-10-2019.

XXIV. Por lo que, en base a todas ellas, resulte la negativa de este Registrador a
practicar la inscripcién solicitada.

XXV. Respecto a la no inscripciéon obra nueva por antigliedad, es consecuencia de
la falta de previa inscripcion de la rectificacion de superficie de las dos citadas fincas
registrales, por los mismos defectos sefialados anteriormente (que teniendo en cuenta
las referencias catastrales alegadas, asi como el plano georreferenciado presentado
como alternativo por los interesados, y superpuestos con la cartografia catastral, resulta
una invasion de las parcelas catastrales colindantes, aqui tanto en superficies como en
las obras nuevas declaradas, y por las alegaciones efectuadas también de fincas
registrales, como se aprecia en los documentos aportados).

Fundamentos de Derecho:

XXVI. Articulos 9, 10 y 199 de la Ley Hipotecaria. Resolucion de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 21 de octubre de 2015 y Resoluciones
de 10-10-2016. Doctrina reiterada en R. 9-6-2017, R. 18-12-2017 R. 19-12-2017 R.
15-1-2018 R. 16-1-2018, R. 17-1-2018, R. 21-3-2018, R. 5-7-2018, R. 18-2-2019,
R. 7-6-2019, R. 24-7-2019, R. 6-8-2019, R. 5-9-2019, R. 18-9-2019,26-9-2019), R.
9-10-2019, R. 17-10-2019 R. 24-10-2019, Ron 8-6-2016, 28-11-2016, 13-4-2018,
9-10-2019.
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XXVII. Tal como ha sefialado La DGSJFP que es presupuesto de aplicacién de
cualquier procedimiento para la rectificacion de descripcion de la finca que se aprecie
una correspondencia entre la descripcion de la finca que conste en el Registro y la que
resulte de la representacion grafica de la misma que se pretende inscribir,
correspondencia que es dudosa en el caso que nos ocupa.... En definitiva, de los datos y
documentos que obran en el expediente, se evidencia que no es pacifica la delimitacién
grafica que se pretende inscribir, resultando posible o, cuando menos, no incontrovertido,
que con la inscripcidn de la representacion grafica se puede alterar la realidad fisica
exterior que se acota con la global descripcion registral, pudiendo afectar a los derechos
de los colindantes. Y sin que proceda, como pretende el recurrente, que el registrador en
su calificacion o esta Direccion General en sede de recurso pueda resolver el conflicto
entre colindantes que se pone de manifiesto, cuestion que, a falta de acuerdo entre los
interesados, estara reservada a los tribunales de justicia. Debe recordarse, como se
indicod 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 inmatriculacion, siquiera parcial...»

Por los citados argumentos se deniega la inscripcion del documento calificado en
cuanto a la rectificacion de superficie solar y linderos de las fincas 1.592 y 3.237 de
Santa Eugénia, asi como la declaracién de obra nueva antigua sobre cada una de dichas
dos fincas registrales.

[Oferta de recursos y prérroga del asiento de presentacion]

Firmado electrénicamente por el registrador el dia 4 de agosto de 2020.»

Dofia L. E. P. y don I. B. R. interpusieron recurso contra la anterior calificacion
mediante escrito de fecha 26 de agosto de 2020 que tuvo entrada en el citado Registro el
mismo dia, en el que alega lo siguiente:

«Primero.—Segun queda acreditado mediante la calificacion registral y certificado
relativo a las alegaciones realizadas por los colindantes, que se adjuntan como doc. 1
y 2, el Registrador ha denegado la inscripcién de la escritura arriba sefialada, si bien no
se nos ha dado traslado de las copias de los documentos acompafados por estos, lo
cual nos provoca un nivel importante de indefensién que merma nuestra capacidad de
defensa de nuestros derechos.

Segundo.—-Esta parte quiere hacer constar que la escritura cuya inscripcion se
deniega (protocolo 2603) consiste en la escritura de rectificacion de superficie y de
ampliacion de obra de dos fincas registrales, la finca Registral 1592, conocida como (...)
y la finca 3237, conocida como (...), las cuales fueron adquiridas por nosotros por
mitades indivisas el 15 de febrero de 1999 ante el Notario Luis Pareja Cerdo. Se
acompafa copia de dicha escritura de compraventa como doc. 3. Esta escritura incluye
protocolizado un levantamiento planimétrico georreferenciado de las parcelas vy
construcciones junto con certificado de antigiiedad de las mismas, de las cuales se
infiere de forma indubitada que:

1) Respecto a la superficie de las parcelas, el levantamiento planimétrico basado
escrupulosamente en los lindes fisicos de mas de 30 afios de antigliedad, ha arrojado
una superficie inferior que el que aparecia registrado de forma previa. Asi las cosas,
respecto a la finca 1592 se pasa de un solar de 600 m? a uno de 505,6 m?, y respecto a
la finca 3237 se pasa de un solar de 139,38 m? a uno de 122 m?. En este sentido queda
plasmado en la escritura, por cuanto no solo no supone una ampliacién de cabida
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superior al 10% de la inscrita previamente, sino que la misma queda disminuida, y por
tanto ningun efecto adverso tiene con respecto a los colindantes.

2) Por otro lado y respecto a la superficie de las construcciones existentes con una
antiglledad superior a 10 afios y sin existencia de expedientes de disciplina urbanistica,
la nueva descripcion solicitada no hace sino plasmar los datos obrantes en dicho
levantamiento planimétrico, estando incluidas todas ellas dentro de los solares arriba
referenciados, no habiendo sido los mismos desvirtuados por los colindantes.

Segundo.—Asi las cosas, por lo que se desprende del texto del certificado emitido por
el Registro n.° 5 de Palma, no se acompafa por ninguno de los colindantes informes
técnicos georreferenciados contradictorios relativo a la finca (...), finca 1592, por lo cual
la inscripcion de la modificacion de cabida y declaracién de obra antigua de la misma,
deberia ser aceptada de manera indubitada por el Registrador de la Propiedad. A mayor
abundamiento, esta parte acompana al presente escrito una serie de documentos que
corroboran la veracidad de las superficies y linderos declarados en el resefado
protocolo 2603:

1) La tasacién bancaria relativa a la finca 1592, y en especial las fotografias
incluidas en la misma, donde aparecen perfectamente reflejadas, la vivienda, piscina,
solar, etc. (doc. 4).

2) El certificado histérico del registro de la propiedad respecto a dicha finca, en
especial la inscripcion 4.°, de fecha 1972, donde se describe (...) como casa con corral
de 600 m? (doc.5).

3) Copia de la escritura del titulo previo a nuestra adquisicién de 6 de julio de 1987,
donde se describe (...) como casa con corral de 600 m2. (doc. 6).

4) Fotografia de STOP relativa a marzo de 1973, donde aparece los linderos
claramente identificados, en especial los muros de separacidon que cercan la piscina
(doc. 7).

5) Sentencia de 21 de febrero de 2013 dictada por el Juzgado de Primera Instancia
n.° 22 de Palma (doc.8), por la cual se establece como hecho probado en fundamentos
de Derecho tercero que (...) y (...) son propiedad de I. B. R. y Dofia L. P. A mayor
abundamiento, en el fundamento de derecho cuarto, dicha sentencia ya analizo
ampliamente y rechazé la tesis que Dofia M. del C. G. S. y Dofia M. del C. G. S.
sostienen en su escrito de alegaciones. En un alarde de mala fe los propietarios de (...),
insisten en que el tramo de camino entre (...) y (...) es de su propiedad, y que el lindero
es una linea recta, siendo que el Juzgado ya concluyd que «habiendo quedado como
hecho no controvertido que el tramo inicial del camino es vecinal y que no pertenece a
ninguno de los litigantes, resulta sorprendente que el lindero, si tiene que ser una linea
recta, no sea la prolongacién del eje longitudinal del camino sino la prolongacion del
lindero entre el camino y la finca de la Sra. G. Finalmente en su fundamento quinto, se
hace constar que tres testigos que conocian la zona afirmaban que el tramo
controvertido era vecinal, o que asi se consideraba por ellos y el resto de los vecinos, y
que el titulo de (...) sefhala que linda a por derecha e izquierda con camino.

Tercero.—En relacion a la finca (...) (finca 3237), y pesar de que no hayamos podido
tener acceso al georreferenciado aportado por parte de la Sra. M., segin se menciona
en el Certificado registral, no podemos darle ningun valor probatorio al no haber tenido
acceso a dicha edificacion la técnica que lo suscribe, ya que solamente nosotros
tenemos el acceso y la posesion desde la fecha de adquisicion mediante compraventa.
Alega ademas la Sra. M. que un juez en el aino 1997 hizo que los Sres. Don C. A. del V. y
M. P. que le compraron la propiedad finca 3173 a dichos hermanos (B., V. y G. M.), les
devolvieran los terrenos. Acredita dicho hecho mediante la Sentencia 320/1997 del
Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Palma, a la que no hemos tenido acceso, y por
tanto no hemos podido analizar, pero lo cierto es la finca objeto de dicho litigio no se
corresponde ni en el n.° de propiedad registral ni en descripcién (se refiere a un terreno y
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no a una vivienda con corral) a ninguna de las fincas de los que suscriben el presente
recurso, y por tanto resulta irrelevante al caso que nos ocupa.

De la misma manera, negamos la relevancia con el caso que nos ocupa de una
supuesta existencia de una inscripcion "fraudulenta”, por corresponder dicha vivienda en
realidad a la finca registral 753, tal como alega la Sra. M. Las copias de la
documentacién que se aportan junto con el escrito de alegaciones no se nos ha facilitado
por parte del Registrador lo cual dificulta el anadlisis de las mismas, sin embargo, esta
parte dispone de documentacién que las desvirtua absolutamente:

1) De acuerdo a la certificacién literal de la finca 3237 llamada (...), y las escrituras
de compraventa que se acompafian como (doc. 9 y 10) esta parte puede acreditar que
en 1986 aparece su primera inscripcion y venta a J. D. O. y C. F. V., al amparo del
articulo 205 de la Ley Hipotecaria, publicandose debidamente por edictos, y sin efectos
respecto a terceros hasta transcurridos dos afios a contar desde el 14 de enero de 1986.
Durante estos dos afios los colindante de (...) (R. M. y herederos), no actuan ejerciendo
sus supuestos derechos alegando la propiedad de la misma. A mayor abundamiento
mas de 10 afios mas tarde, en 1997, (...) es adquirida por Don J. I. Z. B., no habiendo
tampoco reclamado su propiedad los colindantes en dicho amplio plazo de tiempo.
Tampoco nosotros, duefios desde 1999, hemos recibido reclamacién judicial alguna por
parte de dichos colindantes. En conclusion, han transcurrido 34 afos desde la primera
inscripcién y trasmision de dicha finca, dos traspasos sucesivos de titularidad a favor de
terceros amparados por la buena fe registral, que han ejercido de forma publica y notoria
como duefios de la misma, y no ha sido acreditado por la Sra. A. M. o sus antecesores la
existencia de accion judicial tendente a la recuperacion de (...), o de la parte del terreno
con piscina cuya correcta inscripcién pretenden limitar, ni la interposicién de una querella
criminal instada en contra de los hermanos M., o contra el Notario que, a su entender,
actuaron de manera "fraudulenta". Esto solo pude significar que sus pretensiones no
tienen fundamente legal ni probatorio y no caben como causa de impedir mi legitimo
derecho a inscribir la superficie de mi propiedad de acuerdo a la realidad fisica.

2) En fecha 8 de octubre del 2018, firmamos una escritura de préstamo hipotecario
(doc. 11), siendo precisamente la finca (...) (finca registral 3237) la que garantizaba dicho
préstamo. A mayor abundamiento dicha finca fue tasada a efectos hipotecarios por
Sociedad de Tasaciones S.A., (doc. 12) donde aparece perfectamente identificada la
situacién de (...) en el anexo denominado «Plano del entorno», y que coincide
exactamente con lo sefialado en el levantamiento topografico georreferenciado
redactado por TRATO.

3) Disponemos de una licencia de obra de reforma de (...) autorizada por el Consell
el 17 de abril del 2009, segun proyecto redactado por el arquitecto M. A. C. (Doc. 13
y 14), y del analisis de los planos existentes en dicho proyecto, en especial el de
situacién queda acreditada la situacion de (...), la cual coincide con la sefalada tanto por
el tasador bancario en su anexo a la tasacién como el plano georreferenciado de stop.

4) La Sentencia de la Audiencia Provincial de fecha 21 de Noviembre del 2002, que
desestima el recurso interpuesto por Don R. M. M. contra nosotros, y que confirma la
sentencia por la cual obliga al mismo a retirar la barrera en el paso existente entre (...) y
(...) (Doc. 15), establece en su fundamento de derecho tercero, pagina 8, que debe
entenderse que el camino, municipalmente denominado como "Cami (...)" va hasta la
finca del SR. M., pasando frente a (...), actualmente de la parte actora, de decir, de
nuestra propiedad.

5) La sentencia de 21 de febrero de 2013 del Juzgado de Primera Instancia n.° 22
de Palma, sefala en su fundamento de derecho tercero que (...) y (...) son de nuestra
propiedad.

6) La sentencia del Juzgado de Primera Instancia n.° 5 del 30 de septiembre
del 2014 (doc. 16), establece en su fundamento de derecho primero, que el camino de
(...) a la altura de la finca (...) se bifurca y discurre paralelo a la fachada lateral de (...) y
al corral de (...) (propiedad de los actores, es decir de nuestra propiedad). Esta
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descripcion coincide totalmente con los elementos graficos que aparecen en el plano
georreferenciado de TRATO que esta parte acompafié al protocolo 2603.

Cuarto.—Discrepancia catastral. Las graficas obrantes en el Catastro no se adecuan
a la realidad fisica, de la misma manera que existen varias numeraciones administrativas
respecto a las propiedades. Los datos catastrales han ido variando aleatoriamente
durante anos, pero nunca han reflejado la realidad. Asi las cosas, se acompanan dos
certificados relativos la referencia 5654002DD885559991QT (Doc. 17 y 18) donde se lee
como superficie del suelo 1.221 m? en uno y 249 m? en otro, pero en ambos casos la
cartografia es la misma, lo cual desvirtia su capacidad probatoria.

Los colindantes que han presentado los escritos de alegaciones, en un alarde de
mala fe, estan utilizando los errores en los certificados descriptivos y graficos catastrales,
a los efectos impedir ilegitimamente el ejercicio de nuestros derechos.

Por todo ello,

Solicito a este 6rgano, que se tenga por presentado y admitido este escrito de
recurso, con la admision de los documentos en él contenidos, y previos los tramites
legales Previstos, se sirva ordenar la inscripcion registral de la escritura de rectificacion
de superficie y ampliacion de obra antigua otorgado ante el Notario Antonio Roca Arafio
con numero de protocolo 2603/2019.

Otrosi digo, que siendo que la no entrega de las copias de los documentos que
acompafan los escritos de alegaciones de los colindantes, estdn mermando mis
derechos de defensa.

Solicito a este érgano, se me haga llegar copia de toda la documentacion que se ha
acompafado a las alegaciones presentadas por los colindante.»

\Y

El registrador de la propiedad de Palma de Mallorca n.° 5, emitié informe ratificando
la calificaciéon en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 18, 198, 199, 200, 201 y 326 de la Ley Hipotecaria;
articulo 3 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo; y las Resoluciones de la Direccién General
de los Registros y del Notariado de 19 de mayo de 2010, 1 de marzo de 2013, 5 de
diciembre de 2014, 21 de octubre de 2015, 12 de febrero de 2016, 22 de abril de 2016, 8
de junio de 2016, 19 de julio de 2016, 29 de septiembre de 2016, 10 de octubre de 2016,
14 de noviembre de 2016, 2 de noviembre de 2016, 28 de noviembre de 2016, 7 de abril
de 2017, 1 de junio de 2017, 13 de julio de 2017, 4 de septiembre de 2017, 19 de
octubre de 2017, 18 de diciembre de 2017, 19 de diciembre de 2017, 17 de enero
de 2018, 6 de febrero de 2018, 7 de marzo de 2018, 24 de abril de 2018, 11 de mayo
de 2018, 21 de mayo de 2018 y 20 de diciembre de 2018, 16 de mayo de 2019, 4 de
diciembre de 2019, 17 de enero de 2020 y 21 de enero de 2020 y las resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 11 de febrero de 2020 y 11 de
marzo de 2020.

1. Debe decidirse en este expediente si es inscribible una representaciéon grafica
alternativa a la catastral. Una vez tramitado el expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, el registrador suspende la inscripcién, considerando la oposicion expresa de
los titulares de dos fincas colindantes, que alegan invasién de las fincas de su respectiva
titularidad una vez superpuesta la representacion grafica alternativa sobre la cartografia
catastral, suspendiendo en consecuencia la inscripcidon de la declaracion de obra nueva.
Los recurrentes por su parte alegan la concordancia de la realidad fisica con la
representacion grafica georreferenciada alternativa presentada, basandose en una serie
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de documentacion que acompafan al escrito de recurso; asimismo sefialan el no haber
tenido acceso al contenido de las alegaciones de los colindantes.

No seran tomados en consideracion, a efectos de este recurso, los documentos
aportados por los recurrentes en su escrito, de conformidad con el articulo 326 de la Ley
Hipotecaria.

2. En cuanto a la alegacion de los recurrentes de no haber tenido acceso al
contenido de las alegaciones formuladas por los colindantes, este Centro Directivo ya ha
senalado en resolucién de 21 de mayo de 2018 que el articulo 199 de la Ley Hipotecaria
no contiene ninguna prevision sobre la necesidad de dar traslado de las mismas al
promotor del expediente.

Como ya se indico en la Resolucion de 14 de noviembre de 2016, el articulo 342 del
Reglamento Hipotecario dispone que «también podran expedir los Registradores, a
peticion de los interesados, certificaciones de los documentos que conserven en su
archivo y respecto de los cuales puedan considerarse como sus archiveros naturales»,
documentos entre los que, sin duda, se encuentran los incorporados a la tramitacién del
expediente previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Esta posibilidad debe
entenderse limitada a los efectos informativos que se desprenden de los citados
preceptos, sin que en ningun caso pueda traducirse en nuevos tramites no contemplados
en el procedimiento que pudieran suponer sucesivas intervenciones de los interesados,
lo que, ademas de no preverse en dicho expediente registral, haria derivar el mismo en
una suerte de procedimiento contencioso que desvirtuaria su naturaleza. En el caso
concreto de este expediente, consta que con fecha 11 de noviembre de 2019 fue
solicitada por el presentante del documento certificacion de las alegaciones formuladas
por los colindantes de las fincas objeto del procedimiento, certificacion que fue librada
por el registrador el siguiente dia 15.

3. El articulo 199 regula el expediente para la inscripcion de la representacion
grafica georreferenciada de la finca y su coordinacién con el Catastro, disponiendo que
el titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podra
completar la descripcion literaria de la misma acreditando su 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.

4. Es reiterada y consolidada la doctrina de esta Direccion General en los
supuestos en los que se pretende la inscripcidon 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 representaciéon 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 cardcter meramente auxiliar, las
representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topogréficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta
Direccion General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e histérica, disponible en la Sede Electrénica del Catastro.

c) Dado que con anterioridad a la Ley 13/2015 de 24 de junio se permitia el acceso
al Registro de fincas sin que se inscribiese su representacion grafica georreferenciada, la
ubicacion, localizacion y delimitacion fisica de la finca se limitaba a una descripcién
meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la hora de
determinar la coincidencia de la representacion grafica con otras fincas inmatriculadas
con anterioridad a dicha norma.
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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 oposicidon por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni
impedira que continde su tramitacion hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «la mera oposicion de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripciony.

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

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

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

Resulta destacable que la oposicion de los colindantes se fundamenta con diversa
documentacién que se aporta al expediente, incluido informe técnico vy
georreferenciacién de su finca, documentos que ponen de manifiesto el conflicto en
relacion con una concreta franja de terreno.

La oposicion formulada por los colindantes contribuye a sembrar dudas sobre la
delimitacién propuesta, habida cuenta que la inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada propuesta supone una alteraciéon de la cartografia catastral, la cual se
encuentra amparada por una presuncion de veracidad.

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

Debe recordarse, como se 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».

Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcidon 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).

6. Finalmente, y por lo que se refiere a la suspensién de la declaracion de obra
nueva declarada, esta Direccion General ya ha sefalado que «para que, una vez
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precisada la concreta ubicacion geografica de la porcion de suelo ocupada por la
edificacion, el registrador pueda tener la certeza de que esa porcion de suelo se
encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacion perimetral de la finca
sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando albergue duda
fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o simultdneamente, y a través de las
actuaciones que correspondan, la delimitacion geografica y lista de coordenadas de la
finca en que se ubique» (cfr. Resoluciones de 8 de febrero, 19 de abril, 9 de mayo y 5 de
julio de 2016).

Como es doctrina de esta Direccion General, la circunstancia de ubicarse la
edificacion en los limites de la parcela es relevante a la hora de determinar si la misma
puede extralimitarse de la finca registral desde el punto de vista espacial o geométrico,
tal y como se puso de manifiesto por esta Direccion General en las Resoluciones de 6
y 28 de septiembre de 2016 y reiteradas en otras posteriores como las de 4 de enero
y 21 de febrero de 2019.

La expresion de las coordenadas de la porcidon de suelo ocupada por la edificacion,
conllevan la ubicacién indudable de ésta en el territorio, por lo que en caso de situarse
todo o parte de las coordenadas en los limites de la finca quedara determinada siquiera
parcialmente la ubicacién de la finca, y consecuentemente la de la finca colindante, con
riesgo de que la determinacion y constancia registral de esta ubicacion se realice sin
intervencién alguna de los titulares de fincas colindantes, tal y como prevén los
articulos 9.b) y 199 de la Ley Hipotecaria. Por tanto, en tales casos resultan justificadas
las dudas sobre si dicha ubicacion excede efectivamente de la finca registral.

Tal y como ha sefalado esta Direccidon General, en caso de no figurar la inscrita la
representacion grafica de la finca y coordinada con el catastro, el principio de
legitimacidon consagrado en el articulo 38 de la Ley Hipotecaria no puede amparar una
ubicacion georreferenciada de la finca cuya representacion grafica no se ha inscrito.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la calificacion impugnada.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 26 de noviembre de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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