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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12192 Resolucion de 28 de noviembre de 2016, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Avilés n° 2 a inscribir una escritura de
agrupacion.

En el recurso interpuesto por don M. M. S. y dofia C. G. F. contra la negativa del
registrador de la propiedad de Avilés nimero 2, don Francisco Javier Vallejo Amo, a
inscribir una escritura de agrupacion.

Hechos

Mediante escritura otorgada ante el notario de Avilés, don Luis Sobrino Gonzélez, el
dia 27 de mayo de 2016, numero 776 de protocolo, don M. M. S. y dofia C. G. F.
procedieron a agrupar las fincas registrales nimeros 60.704 y 60.705 del término de
Castrillén, manifestando que resefiadas fincas lindan entre si, formando en realidad una
sola, cuya inscripcion solicitan bajo un solo numero, con la cabida de 1.406 metros
cuadrados, presentando para ello un representacioén grafica alternativa realizada por un
ingeniero técnico en topografia.

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad de Avilés niumero 2, fue objeto
de la siguiente nota de calificaciéon: «Don Francisco Javier Vallejo Amo, Registrador del
Registro de la Propiedad numero dos de Avilés. Principado de Asturias. Protocolo
numero: 776. Fecha del documento: veintisiete de mayo de dos mil dieciséis. Notario
autorizante: Don Luis Sobrino Gonzalez. Presentado: 14:20 horas del dia dos de junio de
dos mil dieciséis. Asiento: 3057 Diario: 45 Entrada: 5891/2016 Incidencias: Registro
Representacion Grafica 17/06/2016: Notificacion 1.2 17/06/2016; Notificacion 2.2 17/06/2016;
Invasion Dominio Publico 17/06/2016; Remisién BOE 17/06/2016; Registro Representacion
Grafica 23/06/2016; Notificacion. Rectificacion de la 1..2 23/06/2016; Notificacion.
Rectificacion de la 2.2 23/06/2016; Notificacion 3.2, Catastral 23/06/2016; Notificacion 4.2,
Catatastral 23/06/2016; Nueva Remision BOE por errores 23/06/2016;
Prorrogado 23/06/2016; Expediente art. 199 28/06/2016; Alegacion- D. R. M. 11/07/2016:
Alegacion-M. D. S. 14/07/2016; En el procedimiento registral instado para la inscripcion del
documento arriba referenciado, previo examen de los antecedentes del Registro y teniendo
en cuenta los siguientes: Hechos: 1.° Se presenta para su inscripcion escritura de
agrupacion, por la que don M. M. S. y dofa C. G. F,, titulares de las fincas registrales 60.704
con una cabida segun titulo y registro de 6 areas 29 centiareas y la finca 60.705, de cabida
segun titulo y registro de 10 areas. 2.° Por la escritura que es objeto de inscripcién se
manifiesta, que las fincas registrales 60.704 y 60.705, se encuentran catastradas como
una sola finca, formando la parcela 103 del poligono 64, con una superficie de 1.302
metros cuadrados. 3.° Dichos titulares, manifiestan, que resefadas fincas lindan entre si,
formando en realidad una sola, cuya inscripcion solicitan bajo un solo niamero, con la
cabida de 1.406 m?, que para su inscripcion, presentan un informe de validacion, realizada
por don P. R. M., Ingeniero Técnico en Topografia, colegiado numero (...). 4.° Respecto de
la nueva descripcion de la finca 60.763, resultante de la agrupacion de las registral 60.704
y 60.705, se inicio el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.
5.° Practicadas las oportunas notificaciones en la forma que consta en el expediente se
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reciben las alegaciones siguientes: - Dofia D. R. M., como titular de la finca colindante
registral y catastral 14.752 de Castrillon, parcela 104 del poligono 64, sefiala que la finca
objeto del procedimiento, finca registral 60.763, que forma la parcela 103 del poligono 64,
objeto de agrupacion de las fincas registrales 60.704 y 60.705, invade en su parte mas al
Oeste, la parcela 103 (104 en realidad) en 0,91 m, y en su parte Este de la alineacién en
1,18 m. Adjunta sefialamiento de alineaciones y rasantes de la Oficina Técnica del
Ayuntamiento de Castrillén de 10 de mayo de 2016 e Informe de comprobaciéon de
coordenadas y medicién realizados por la técnica Z. Z. F. de junio y mayo de 2016,
respectivamente. - Don M. D. S., propietario de la finca registral 40022, parcela 102 del
poligono 64, colindante con la de este procedimiento, observa que hay coincidencia en el
deslinde Sur entre las parcelas 102 y 103. Ahora bien, en el deslinde oeste la parcela 103
invade la parcela 102 con un ancho de aproximadamente, 4 metros durante una longitud
de catorce. Se opone, por tanto a la inscripcién. Lo expresado resulta también del informe
y medicién que acompanfa a las alegaciones de dofia D. R. M. Fundamentos de Derecho:
Vistos los articulo 9,b, 10 y 199 de la Ley Hipotecaria. Primero: Las alegaciones formuladas
por dofia D. R. M. y don M. D. S. se concretan en la invasion de parte de sus fincas
registrales 14.752 y 40.022 que se corresponden con las parcelas 104 y 102 del
poligono 64 del catastro y serian invadidas en parte por la finca a rectificar en este
expediente, que resulta de la agrupacion de las registrales 60.704 y 60.705. El Registrador
no esta obligado a denegar el procedimiento por la mera oposicion de los colindantes,
puede, tras valorarlo debidamente, proceder a la inscripcion solicitada, pero cuando lo que
se alega es posible invasion de fincas ya inmatriculadas, el registrador ha de rechazar la
inscripcion, si bien, le cabe al promovente del expediente la posibilidad de instar el deslinde
conforme al articulo 200 de la Ley Hipotecaria, bien en escritura publica o bien por
comparecencia ante el registrador. Ante esta negativa, el promovente del procedimiento
puede instar el procedimiento de deslinde del articulo 200 de la Ley Hipotecaria o bien que
los interesados presten su consentimiento a la rectificacion solicitada por comparecencia
ante el propio registrador. Segundo: Para la inscripcion de las operaciones de modificacion
de entidades hipotecarias, como la agrupacion de las fincas resulta imprescindible la
inscripcion de la representacion grafica georreferenciada complementaria o alternativa a la
certificacion catastral grafica y descriptiva cuando el acto inscribible consista, por lo que
procede también rechazar la inscripcién de la agrupacion realizada. Por ello, suspendo la
inscripcion de la agrupacion solicitada y de su identificacion grafica por posible invasion, y
como consecuencia la inscripcion de su agrupacion, en los términos expresados. Nota: se
da traslado al instante de las alegaciones presentadas. La presente nota de calificacion
podra (...) Firmado con firma electrénica reconocida por don Francisco Javier Vallejo Amo,
registrador del Registro de la Propiedad numero dos de Avilés. Avilés, a dos de agosto de
dos mil dieciséis».

Don M. M. S. y dofia C. G. F. interpusieron recurso contra la anterior calificacion el
dia 30 de agosto de 2016, mediante escrito en el que alegan lo siguiente: «(...) 1. Con
fecha 2 de Agosto de 2016 se recibe, junto con la nota de calificacion objeto del presente
recurso, informe realizado por la técnica Z. Z. F. donde se alega invasién de la finca
presentada para su inscripcion sobre la finca 14.752 propiedad de dofia D. R. M. y sobre
la finca 40.022 propiedad de don M. D. S. 2. Después de que el Ingeniero Técnico en
Topografia don P. R. M. examinase el informe recibido, se expone lo siguiente: 2.1. En el
informe de la Sra. Z., para comprobar las coordenadas de la finca objeto de inscripcion se
utiliza como referencia la actual cartografia catastral. Sin embargo, a la hora de describir
la finca propiedad de dona D. R. M. y compararla igualmente con la actual cartografia
catastral ésta invade claramente la finca propiedad de don M. M. S. y dofia C. G. F. tal y
como se muestra en el documento adjunto (...) 2.2. La Sr. Z. cita en su informe que la
superficie medida de la finca propiedad de Dofia D. R. M. es de 1.247,36 metros cuadrados,
cuando la superficie que consta tanto en certificacion catastral como en descripcion literal
en nota simple registral es de 1.102 metros cuadrados, dejando clara evidencia del exceso
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de cabida que presenta la finca. Ademas, en el supuesto de dar por valida la finca descrita
por la Sra. Z., la finca resultante que quedarla propiedad de don M. M. S. y dofia C. G. F.
tendria una cabida de 1245 metros cuadrados, superficie claramente inferior a superficies
catastral y registral de la misma, dejando clara evidencia de un defecto de cabida en
ella. 2.3. El procedimiento a seguir para la solicitud de inscripcidon de la finca objeto de la
nota de calificacién del presente recurso, desde el punto de vista técnico, parte del
levantamiento topografico de la finca resultante de la agrupacion de las fincas 60.704 y
60.705 propiedad de don M. M. S. y dofia C. G. F., detectando en ella una superficie
inferior tanto a la descrita por el actual catastro (1.302 metros cuadrados) como la suma
de las superficies que constan en las inscripciones registrales de las fincas 60.704 y 60.705
(1.600 metros cuadrados). Ante esta diferencia de superficies, se opta por revisar
cartografia anterior para comprobar las cabidas. Se extrae del Archivo Historico del
Principado de Asturias la ortofotografia de la zona del afio 1957, donde se encuentra
superpuesto el parcelario existente a la fecha. En ese parcelario, la finca propiedad de don
M. M. S. y dofia C. G. F. aparece como una Unica realidad fisica claramente diferenciada
denominada «Parcela 103», tal y como se denomina hoy en dia en el catastro. Tras
georreferenciar la ortofotografia, a la «Parcela 103» le corresponden las coordenadas que
se citan en el informe de validacion presentado en el Registro de Representacion Grafica
para la inscripcion registral de la agrupacion de las fincas 60.704 y 60.705, y resultando de
ellas la superficie de 1.406 metros cuadrados. En el documento adjunto (...) puede
observarse la mencionada ortofotografia con la finca descrita por la Sra. Z. en su informe,
apreciandose nuevamente la invasion de esta ultima sobre la «Parcela 103» propiedad de
don M. M. S. y dofia C. G. F. 2.4. En el informe obrante en el Ayuntamiento de Castrillon
denominado «Sefialamiento de alineaciones y rasantes» incluido en las alegaciones de la
inscripcion objeto de este recurso, la finca propiedad de dofia D. R. M. reflejada en el
Plano del solar y amojonamiento efectuado tiene una superficie de 1247.36 metros
cuadrados, superior a la obrante en Catastro, Registro de la Propiedad y en los planos del
Plan General de Ordenacion Urbana del Ayuntamiento de Castrillon, ya que puede verse
que en este documento, tal y como se extrae del plano de situacion del mencionado
informe municipal, la forma de la finca coincide con la de la cartografia catastral y no con
la del plano del solar incluido, existiendo entonces una incongruencia entre ambos planos.
Segun lo expuesto en el presente recurso, los titulares de las fincas 60.704 y 60.705
inscritas en el Registro de la Propiedad numero 2 de Avilés suplican al 6rgano mencionado
en la cabecera del presente escrito que tenga en cuenta el recurso y proceda a la
rectificacion de la calificacion de suspenso a la inscripcion de la agrupacion solicitada y de
su identificacion grafica».

v

Mediante escrito, de fecha 16 de septiembre de 2016, el registrador de la Propiedad
de Avilés numero 2, don Francisco Javier Vallejo Amo, informd y elevo el expediente a esta
Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 20, 199, 200 y 201 de la Ley Hipotecaria; la Resolucion
Conjunta de la Direccion General de los Registros y del Notariado y de la Direccion
General del Catastro de 26 de octubre de 2015, publicada por Resolucion de la
Subsecretaria de 29 de octubre de 2015; la Resolucién-Circular de la Direccién General de
los Registros y del Notariado de 3 de noviembre de 2015, y las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado 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
y 17 de noviembre de 2015 y 12 de febrero, 21 y 22 de abril, 19 y 29 de julio, 2 y 21 de
septiembre y 10 de octubre de 2016.
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1. Debe decidirse en este expediente si es inscribible una agrupacion de fincas
habiéndose aportado una representacion grafica alternativa elaborada por técnico, una vez
tramitado el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

El registrador suspende la inscripcion a la vista de la oposicién formulada por dos
titulares registrales colindantes, que ponen de manifiesto la posible invasion de las fincas
registrales de las que son titulares, segun resulta de informe técnico contradictorio
aportado al expediente.

2. El articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su redaccion otorgada por la Ley 13/2015
configura la incorporacion de la representacion grafica con caracter preceptivo siempre
que se «inmatricule una finca, o se realicen operaciones de parcelacién, reparcelacion,
concentracion parcelaria, segregacion, division, agrupacién o agregacién, expropiacion
forzosa o deslinde que determinen una reordenacién de los terrenos, la representacion
grafica georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria, expresandose,
si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus
vértices».

Como ya afirmado esta Direccidon General, tal precepto debe ser interpretado en el
sentido de incluir en su ambito de aplicacion cualquier supuesto de modificaciéon de entidad
hipotecaria, afectando por tanto a la finca resultante una agrupacién como se plantea en
el presente expediente.

3. Esta Direccion General con anterioridad se ha pronunciado (vid. Resoluciones
de 12 de febrero y 2 y 21 de septiembre de 2016) sobre cual haya ser el régimen aplicable
a supuestos de modificaciones de entidades hipotecarias como el de la agrupacion aqui
planteado cuando el asiento de presentacion se practique tras la entrada en vigor, el dia 1
de noviembre de 2015, de la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015.

La novedad esencial que introduce la reforma en esta materia estriba en que conforme
al nuevo articulo 9 de la Ley Hipotecaria, la inscripcién habra de contener, necesariamente,
entre otras circunstancias, «la representacion grafica georreferenciada de la finca que
complete su descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente acreditadas,
las coordenadas georreferenciadas de sus vértices».

La primera cuestion que cabe plantear es la relativa al ambito temporal de aplicaciéon
de la nueva norma.

En este punto cabe recordar que es doctrina reiterada de este Centro Directivo que las
modificaciones de entidades hipotecarias (vid. Resoluciones de 23 de julio de 2012 y 2 de
abril de 2014), son actos juridicos de caracter estrictamente registral y, por tanto, y
precisamente por tal caracter, su inscripcién queda sujeta a los requisitos y autorizaciones
vigentes en el momento de presentar la escritura en el Registro, aunque el otorgamiento
de aquélla se haya producido bajo un régimen normativo anterior.

Ademas, los documentos publicos que, conteniendo actos de agrupacion, agregacion,
divisiébn o segregacion, se hubieran otorgado antes de la entrada en vigor de la
Ley 13/2015, no pueden acogerse, pues no estan contempladas en ella, a la excepcion
prevista en la disposicion transitoria Unica de la Ley 13/2015, la cual se refiere Unicamente
a que los procedimientos regulados en el Titulo VI de la Ley Hipotecaria (entre los que
claramente no cabe entenderse incluido el mero otorgamiento de documentos publico de
agrupacion o division de terrenos) que se encuentren iniciados a la fecha de entrada en
vigor de la presente Ley, continuaran tramitandose hasta su resolucién definitiva conforme
a la normativa anterior.

Por tanto, es forzoso concluir que todo documento, cualquiera que sea la fecha de su
otorgamiento, en el que se formalice una divisidn o agrupacion de finca, incluyendo las
subespecies registrales de la segregacion y la agregacion, y que se presente a inscripcion
a partir del 1 de noviembre de 2015, habra de cumplir con la exigencia legal de aportacién
preceptiva, para su calificaciéon e inscripcion, de la representacion georreferenciada con
coordenadas de los vértices de las fincas a las que afecte.

4. La otra cuestion atafie a cual ha de ser, en su caso, el procedimiento y conjunto de
tramites a través del cual haya de producirse tal calificacion registral y en su caso la
eventual inscripcion de la preceptiva representacion georreferenciada.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2016-12192



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Jueves 22 de diciembre de 2016 Sec. lll. Pag. 89628

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria se remite al procedimiento del articulo 199 en los
supuestos en los que la aportacion para inscripcién de la representacion grafica sea
meramente potestativa.

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

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

En este sentido la Resolucion de 17 de noviembre de 2015 contemplé como uno de los
medios para inscribir rectificaciones superficiales el de las no superiores al 10% de la
cabida inscrita, con simultanea inscripcion de la representacién geografica de la finca:
«este concreto supuesto esta regulado, con caracter general, en el articulo 9, letra b), de
la Ley Hipotecaria, cuando tras aludir al limite maximo del 10%, prevé que “una vez inscrita
la representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida sera la resultante de
dicha representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que previamente constare en la
descripcion literaria». Este concreto supuesto tampoco esta dotado de ninguna tramitacion
previa con posible intervencion de colindantes y terceros, si bien, como sefala el articulo
citado, «el Registrador notificara el hecho de haberse practicado tal rectificaciéon a los
titulares de derechos inscritos, salvo que del titulo presentado o de los tramites del
articulo 199 ya constare su notificacion”».

En los casos en los que tal inscripcion de representacién grafica no es meramente
potestativa, sino preceptiva, como ocurre con los supuestos enunciados en el articulo 9,
letra b, primer parrafo, la falta de una remision expresa desde el articulo 9 al articulo 199
supone que con caracter general no sera necesaria la tramitacion previa de este
procedimiento, sin perjuicio de efectuar las notificaciones previstas en el articulo 9, letra b,
parrafo séptimo, una vez practicada la inscripcion correspondiente. Se exceptlan aquellos
supuestos en los que, por incluirse ademas alguna rectificacion superficial de las fincas
superior al 10% o alguna alteracion cartografica que no respete la delimitacion del
perimetro de la finca matriz que resulte de la cartografia catastral (cfr. articulo 9, letra b,
parrafo cuarto), fuera necesaria la tramitacién del citado procedimiento o del previsto en
el articulo 201 para preservar eventuales derechos de colindantes que pudieran resultar
afectados.

Debe recordarse que los procedimientos ordinarios previstos en la Ley 13/2015, de 24
de junio, de reforma de la Ley Hipotecaria, de deslinde y de rectificacién de la descripcion,
superficie o linderos de cualquier finca registral son los expedientes notariales regulados
en los articulos 200 y 201 de la Ley Hipotecaria.

Este ultimo supuesto concurre en el caso objeto de este expediente, ya que la
representacion grafica alternativa que se aporta no respeta el perimetro de las fincas
objeto de agrupacion resultante de la cartografia catastral, como se observa en el propio
informe de validacién grafica catastral en el que constan representadas no sélo la parcela
catastral objeto del documento calificado sino también las colindantes, apreciandose en la
delimitacion de todas ellas modificaciones respecto de la que figura en dicha cartografia
catastral.

Finalmente, en cuanto a los requisitos técnicos que debe reunir la representacion grafica
georreferenciada que se aporte cuando no sea catastral sino alternativa, habra que estar a
los detallados en la Resolucion Conjunta de esta Direccion General y de la Direccion General
del Catastro de fecha 26 de octubre de 2015, a la que remite el articulo 10 de la Ley
Hipotecaria. Esta cuestion no se plantea en este expediente al aportarse el resefiado informe
de validacion grafica catastral que permite cumplir con lo previsto en dicha Resolucion.

5. Una vez confirmada la necesidad de aportar la representacion grafica georreferenciada
de la finca resultante de la agrupacion, asi como la necesidad de tramitar el expediente
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previsto en el apartado 2 del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, procede analizar la
admisibilidad efectos de la inscripcion de la representacion grafica alternativa aportada.

En el articulo 9 de la Ley Hipotecaria se dispone que «para la incorporacion de la
representacion grafica de la finca al folio real, debera aportarse junto con el titulo inscribible
la certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, salvo que se trate de uno de los
supuestos en los que la ley admita otra representacion grafica georreferenciada
alternativa». Y en el articulos 10 de la Ley Hipotecaria se indica que «en los casos de
incorporacion de la representacion grafica georreferenciada conforme a lo dispuesto en la
letra b) del articulo 9, debera aportarse, junto al titulo inscribible, certificacion catastral
descriptiva y grafica de la finca, salvo que se trate de uno de los supuestos regulados en
el apartado 3 de este articulo». En la letra b) de dicho apartado 3 se admite como supuesto
en el que puede aportarse una representacion grafica georreferenciada complementaria o
alternativa a la certificacion catastral grafica y descriptiva «cuando el acto inscribible
consista en una parcelacién, reparcelacion, segregacion, division, agrupacion, agregacion
o deslinde judicial, que determinen una reordenacion de los terrenos».

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

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

Ademas, dispone el precepto que a los efectos de efectos de valorar la correspondencia
de la representacion grafica aportada, el registrador podra utilizar, con caracter meramente
auxiliar, otras representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las
caracteristicas topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que
podra acudirse a la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la
Resolucion de esta Direccion General de 2 de agosto de 2016.

6. En el caso de aportacion de representacion grafica alternativa, el articulo 9.b)
dispone que en todo caso «habra de respetar la delimitacion de la finca matriz o del
perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulte de la cartografia catastral» y
que «si la representacion grafica alternativa afectara a parte de parcelas catastrales,
debera precisar la delimitacion de las partes afectadas y no afectadas, y el conjunto de
ellas habra de respetar la delimitacion que conste en la cartografia catastral».

El apartado 2 del articulo 199 remite en estos casos a la misma tramitacién de su
apartado 1, con la particularidad de que han de ser notificados los titulares catastrales
colindantes afectados. Segun el precepto, corresponde al registrador, a la vista de las
alegaciones efectuadas, decidir motivadamente segun su prudente criterio.

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

En el presente caso resultan fundadas las dudas del registrador en la nota de
calificacion en cuanto a la existencia de conflicto entre fincas colindantes inscritas, con
posible invasion de las mismas. Dudas que quedan corroboradas con los datos y
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documentos que obran en el expediente, considerando especialmente las siguientes
circunstancias:

a) Segun el historial registral de la finca colindante 14.752 de Castrillon, esta finca se
encuentra identificada catastralmente, constando ademds la descripcidon registral
coincidente con la catastral de la parcela 104 del poligono 64 de Castrillon. Ello permite la
localizacion indubitada de esta finca registral en la cartografia catastral.

b) Del informe de validacién grafica catastral resulta que la delimitacién grafica
propuesta afecta las parcelas colindantes tal y como figuran en la cartografia catastral. Si
bien el conjunto de todas las fincas representadas respeta el perimetro catastral, ello se
hace a costa de atribuir una representacion grafica a las fincas colindantes sin
consentimiento de sus titulares (cfr. articulo 20 de la Ley Hipotecaria): la representacién
grafica alternativa aportada comprende no sélo la finca objeto del documento sino también
las colindantes.

c) La existencia de diferentes y contradictorios informes técnicos justificativos tanto
de la representacion grafica del promotor como de las alegaciones de los titulares
colindantes, que evidencian que no es pacifica la delimitacion grafica de las fincas
propuesta por el recurrente.

Aunque, como sefiala el articulo 199, «la mera oposicion de quien no haya acreditado
ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes no determina
necesariamente la denegacién de la inscripcidn», ello no puede entenderse en el sentido
de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para formar el juicio del registrador,
mas aun cuando tales alegaciones se fundamentan en informe técnico.

7. Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcién 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
rectificacion 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».

Debe recordarse, como se indicé en la Resolucién 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 Resolucion 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».

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
del registrador.

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