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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

17232 Resolucion de 21 de septiembre de 2022, 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 Piedrabuena por la que se
deniega la inscripcion de la georreferenciacion de una finca.

En el recurso interpuesto por don J. J. L. I. y doflia I. T. G. contra la nota de
calificaciéon del registrador de la Propiedad de Piedrabuena, don Borja Antonio Bustillo
Jiménez, por la que se deniega la inscripcién de la georreferenciacion de una finca.

Hechos
[

Mediante instancia privada se solicitaba el inicio del expediente del articulo 199.2 de
la Ley Hipotecaria con el objetivo de alcanzar la concordancia entre el Catastro y el
Registro de la Propiedad, y para ello se presenté un informe técnico con una
representacion grafica alternativa relativa a las fincas registrales nimero 1.515, 1.791
y 1.792 de Retuerta del Bullaque y que constituian la parcela 538 del poligono 13.

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Piedrabuena, tramitado
el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, fue objeto de la
siguiente nota de calificacion:

«Entrada n.°: 39 del afio: 2022.

Asiento n.°: 1682 Diario: 61.

Presentado el 11/01/2022 a las 15:55:27.
Presentante: L. I., J.

Interesados: J., L. 1., J. L. 1., J. L. I, J. L. I.
Naturaleza: Documento privado.

Objeto: expediente articulo 199 L.H.

N.° Protocolo:/ de 11 de enero de 2022.

Notario:

Piedrabuena, a veinticuatro de mayo del afio dos mil veintidds, con base en los
antecedentes de hecho y fundamentos de Derecho siguientes:

Antecedentes de hecho:

I. En este Registro de la Propiedad se ha presentado el documento cuyos datos
constan en el encabezamiento, que ha quedado disponible para su calificacion el mismo
dia.

II. Del mismo y de los antecedentes del Registro resultan las circunstancias
siguientes que son determinantes para esta nota de calificacion:

a) Se presenta en el Registro de la Propiedad de Piedrabuena una instancia
privada en la que se solicita que se inicie el procedimiento regulado en el articulo 199.
Manifiestan los interesados que la descripcién catastral no se corresponde con la
realidad fisica de la finca y por ello aportan una representacion grafica alternativa. Una

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2022-17232



SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO s
Nuam. 253 Viernes 21 de octubre de 2022 Sec. lll. Péag. 143896

vez realizadas las notificaciones oportunas, una de las colindantes se opone aportando
numerosa documentacion.

Fundamentos de Derecho:

I. Esta nota se extiende por el Registrador titular de esta oficina, competente por
razon del territorio donde radica la finca, en el &mbito de sus facultades de calificacion
previstas en los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 99 y siguientes de su Reglamento y
dentro del plazo legal de quince dias hébiles a que se refiere el precepto citado.

II. En cuanto al fondo de la cuestion, se observan los defectos siguientes:

1) Después de realizadas las notificaciones, comparece una de las colindantes y se
opone a que se lleve a cabo el procedimiento. Para ello aporta distinta documentacion:

a) Aporta un contrato privado firmado por J. A. M. M. (anterior titular de la finca
sobre la que se inicia el procedimiento) y M. A. M. F. (colindante que se opone) del dia 2
de junio del afio 2003, en donde se pone de manifiesto la existencia de una serie de
mojones al objeto de delimitar las fincas.

b) Se acompafia un acta de presencia también del dia 2 de junio de 2003 a solicitud
de J. A. M. M., ante el notario Luis Francisco Parra Pérez con el nimero de
protocolo 551 para comprobar los mojones que delimitan su finca por sus linderos oeste,
norte y este. El sefior notario manifiesta que "Me persono en el lugar indicado por el
requirente que se localiza entre los puntos kilométricos (...) de la carretera (...), en el
lado izquierdo de dicha via, direccion (...) Observo como aproximadamente a quince
metros del borde de la carretera existen unas piedras, que, segin manifiesta el
requirente, indican el vértice suroeste de su propiedad. En direccion norte, siguiente la
linea recta imaginaria sefialada con piedras, a unos veintiséis metros aproximadamente
de la primera, existe otra piedra. A la derecha de esta, mirando en direccién norte, se
observa un zarzal bajo el cual, existe un tubo vertical que emerge del suelo, y a la
izquierda existe una encina. Aproximadamente a unos diecisiete metros, en la misma
direccion norte existe una tercera piedra. A unos treinta y cuatro metros
aproximadamente de esta tercera sefializacion existe otra piedra, que segun manifiesta
el requirente, delimita el vértice noroeste de la finca de su propiedad. Este mojon se halla
enclavado entre un espino y un chaparro.

A unos treinta y cuatro metros aproximadamente de la piedra Ultimamente citada, en
direccidn este, existe otra piedra, y aproximadamente a unos cincuenta metros de esta,
otra piedra. Caminando hacia el este, y descendiendo por una pendiente, existe un palo
con un saco enrollado, apuntalado en el suelo con piedras. Este punto se halla
aproximadamente, a cuatro metros de un cauce por el que, en el momento de mi
presencia, no discurre agua. Desde este punto, y en direccién sur, la maleza hace
inaccesible el camino, por lo que subimos a la carretera: Desde ella, justo encima de una
oquedad que la atraviese por debajo, en mitad del cauce antes referido, se observa
enclavada otra piedra. Lo narrado se refleja en nueve fotografias".

c) Se aporta por la sefiora colindante también un plano de donde resulta que la
finca sobre la que se pretende rectificar su superficie llega hasta un "reguero” (segun la
certificacion catastral "vaguada"). Pero segun la representacion grafica alternativa
aportada por el solicitante, su superficie sobrepasa esa zona.

d) Ademas aporta el modelo 905 del catastro inmobiliario en el cual, en el apartado
observaciones se indica que: dofia M. A. M. F. comprd la finca como amojonada como
cuerpo cierto.

Por todo ello y de acuerdo con el articulo 199 en donde se expresa que "En los
demas casos, y la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidira
motivadamente segln su prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes
determine necesariamente la denegacion de la inscripcion”, se me hace imposible
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determinar si la representacion gréfica alternativa se corresponde con la realidad fisica
de la finca.

Il. Los defectos calificados tienen el caracter de subsanables.

Con arreglo a lo anterior, el Registrador que suscribe ha resuelto suspender el
despacho del documento calificado por las faltas citadas.
En caso de disconformidad, esta nota de calificacion puede: (...)

Piedrabuena, a veinticuatro de mayo del afio dos mil veintidés.—Fdo. Borja Antonio
Bustillo Jiménez (firma ilegible).»

Contra la anterior nota de calificacion, don J. J. L. I. y dofia I. T. G. interpusieron
recurso el dia 23 de junio de 2022 mediante escrito en los siguientes términos:

«Alegaciones:
Previa. Objeto del presente recurso.

El objeto del presente recurso, es atacar juridicamente la resolucion dictada el 24 de
mayo de 2022 por el Sr. Registrador de Piedrabuena, al entender, dicho sea con el
debido respeto, y en estrictos términos de defensa, que no ha valorado correctamente el
material probatorio tanto de los solicitantes como de la colindante opositora, y en
especial, el de esta (ltima, que, como argumentaremos, adolece de imprecision,
manipulaciones, alteraciones documentales a su favor, contradicciones y falta de
aportacion de documentacion terminante y precisa, como pudiera ser un informe y/o
certificacion técnico o pericial, que delimite de forma precisa y con coordenadas o
georreferencias con las que se determine por dénde discurre, a su juicio, su dominio y la
supuesta invasion que afirma se produce en su propiedad con la solicitud presentada por
los solicitantes.

Primera. Datos registrales y catastrales de las fincas y parcelas enfrentadas.

Para una mejor comprension del recurso que se interpone, se hace necesario tener
en cuenta las siguientes correlaciones entre Registro de la Propiedad y Catastro:

— Las fincas registrales de los solicitantes son las 1791, 1792 y 1515.

— Las fincas registrales de la colindante opositora son las 3424 y 3431.

— Las fincas registrales de los solicitantes se corresponden con la parcela
catastral 538.

— Lafinca registral de la opositora 3431 se corresponde con la parcela catastral 537.

— Lafinca registral de la opositora 3432 se corresponde con la parcela catastral 536.

Segunda. Argumentos de la resolucion registral para tener dudas y no inscribir el
derecho propuesto por la parte solicitante.

La resolucién registral que se impugna, orbita para rechazar los argumentos y
pruebas de los solicitantes, con los siguientes argumentos y documentos aportados por
la Unica colindante opositora, mediante fotocopia, a excepcion del Acta Notarial, lo cual
ya debiera valorarse de forma restrictiva por dudas en su autenticidad o fehaciencia, sin
perjuicio de lo que manifestamos a continuacion:

Prueba A) Se aporta por la opositora fotocopia de un documento privado redactado
de forma manuscrita, supuestamente por uno de los intervinientes que aparecen en
dicho documento privado manuscrito, firmado supuestamente por don J. A. M. M.,
anterior titular de la finca 1791, propiedad de los solicitantes, y la colindante opositora
dofia M. A. M. F,, de fecha 2 de junio de 2003, a las 13 horas y 35 minutos.
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Prueba B) Se aporta por la opositora copia de un Acta Notarial, levantado por el
Notario de Albacete don Luis Francisco Parra Pérez, con nimero de su protocolo 551, en
la que hace constar que el 2 de junio de 2003 es requerido don J. A. M. M. para que
levante acta de la existencia de unos mojones y, ese mismo dia del requerimiento, a
las 14 horas y 10 minutos, se persona en el lugar indicado por el requirente.

Pruebas C) Se aporta por la opositora fotocopia de dos ortofotos.

Esta documentacion resulta de dudosa veracidad y, en todo caso, estéril para el
caso. De hecho, el Registrador no menciona haberla tenido en cuenta.

Prueba C1) La fotocopia de la primera de las ortofotos lleva membrete militar en su
parte baja. Esta fotografia resulta dudosa, ademéas de estéril para el caso, pues no
aporta nada ni delimita nada concreto. De hecho, el Registrador no menciona haberla
tenido en cuenta.

Prueba C2) La fotocopia de la segunda ortofoto parece ser una ampliacion de la
anterior, manipulada incluyendo unos circulos. Esta ortofoto también resulta dudosa, e
igualmente estéril para este caso, porque tampoco aporta nada ni delimita nada
concreto.

Pruebas D) Se aporta por la opositora fotocopia de dos planos.

Prueba D1) La opositora incluye una fotocopia manipulada del plano con el que se
realizé la segregacion de las parcelas de la Zona (...) en 1975. Por un lado,
implicitamente, la opositora reconoce dicho plano como el plano con el que se llevo a
cabo la segregacion de 1975. Pero, por otro lado, la fotocopia presentada esta
intencionada y burdamente manipulada (a simple vista llama la atencién la manipulacién)
para que resulte que la finca de la opositora (finca 3432) parezca incluir terrenos que
pertenecen a los solicitantes (finca 1791), al haberse borrado con tipex o similar parte de
una linea y un nimero que, sin embargo, existe y puede observarse en el plano de
segregacion original, que, afortunadamente, se incluye en el certificado de Calatrava
Ingenieros adjuntado por los solicitantes.

El Registrador no menciona haber tenido en cuenta esta prueba. Sin embargo, deben
tenerse en cuenta dos hechos. Uno, que la opositora implicitamente reconoce el plano
de segregacion de 1975 como fuente de informacién sobre tal segregacion de las fincas
en la Zona Sur (...) Y dos, que la opositora ha manipulado el plano para que éste
responda a sus pretensiones.

Prueba D2) El segundo de los planos es una superposicién burda de fotocopias de
diferentes partes de plano. Por otro lado, afirmamos que este plano no se corresponde
con las lindes de las fincas pretendidas (1515, 1791 y 1792). De hecho, por un lado, el
plano no afirma que represente tales fincas, al no incluir informe alguno. Y, por otro, las
superficies reflejadas en este plano distan hasta un 52 % de las de las fincas
pretendidas.

Prueba E) Se aporta fotocopia de un modelo 903 de la direccion del catastro, en el
gue se ha tachado deliberadamente el numero del modelo y se ha puesto el nUmero de
otro modelo: 905, en el que se indica en las observaciones que la colindante opositora
compro su propiedad “como cuerpo cierto”, cuando el titulo de propiedad de la opositora
no contiene tal tipo de forma de adquisicion. Ademas, la opositora no aporta su titulo de
propiedad, para acreditar su legitimacion en la oposicion, que es lo primero que deberia
de haber aportado.

Prueba F) Se aporta fotocopia de una autorizacion de 21 de marzo de 2001 para
“Realizacion de monda de 50 cm ancho por 250 metros de longitud” en “(...)- 2.00 has.”,
gue resulta completamente estéril para el caso, y que el Registrador tampoco menciona
haberla tenido en cuenta, habida cuenta de que el documento no precisa la parcela y
poligono donde se llevarian a efecto los trabajos, ni concreta la porcion de la parcela
afectada. Y no determinaria nunca ejercicio de derecho de dominio alguno sobre la
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parcela en cuestion, pues siempre que se autoriza por la Administracion es sin perjuicio
del derecho de terceros.

Prueba G) Se aporta fotocopia del pago de una tasa por podas y resalveos
(modelo 046) de 20 de marzo de 2015, que también resulta completamente estéril para
el caso, y que el registrador tampoco menciona haberla tenido en cuenta, habida cuenta
gue el documento no precisa la parcela y poligono donde se llevarian a efecto los
trabajos, ni concreta la porcion de la parcela afectada. Y no determinaria nunca ejercicio
de derecho de dominio alguno sobre la parcela en cuestion, pues siempre que se
autoriza por la Administracion es sin perjuicio del derecho de terceros.

En definitiva, estas son las pruebas aportadas por la opositora a las que ha dado
credibilidad el Sr. Registrador, para suspender la inscripcién solicitada, o no acordarla, en
contra de la prueba solida, coordinada con el registro, y georreferenciada con precisién
centimétrica, aportada por los solicitantes mediante el certificado emitido por Calatrava
Ingenieros.

Como iremos argumentando a continuacién, desmontando prueba a prueba la
aportada por la opositora, consideramos, con el debido respeto, que la prueba aportada
por la opositora no s6lo no prueba ni siquiera indiciariamente el derecho o menoscabo
que afirma la opositora, sino que ademas, se deberian de adoptar medidas legales
contra ella, al quedar probado que algunos de los documentos aportados, ademas de
haberse aportado en formato de fotocopia y no original, a excepcion de la copia del Acta
Notarial, han sido supuestamente manipulados y alterados con el Unico fin de confundir
al Sr. Registrador y en aquellos Organismos donde la opositora los aporte, pues se han
borrado o tachado parte del documento, para que tenga efectos favorables a su
oposicién, cuando, de haberse aportado en formato original (como si han aportado los
solicitantes, en dos versiones mutuamente compatibles, y que también incluye Calatrava
Ingenieros en su Certificado), se habria descubierto a simple vista que precisamente da
la razon a los solicitantes sin género de duda alguna. Por lo que no se deberian haber
tenido en cuenta como argumento para acordar la suspension de la inscripcion
solicitada, ni los planos, ni las ortofotos, ni el modelo del catastro aportados por la
opositora.

Tercera. Impugnacion y esterilidad del documento privado manuscrito de fecha 2 de
junio de 2003, aportado por la opositora mediante fotocopia (prueba A).

Antes de analizar esta prueba, debe notarse que los mojones que hubiera en su dia
en la periferia de las tres fincas (de haberlos) necesariamente habrian sido eliminados o
movidos al realizar el vallado. Por ese motivo, la descripcién de linderos mediante unos
mojones que no existen a fecha actual es indefinida e indtil.

El contenido del manuscrito parece decir lo que sigue (el nombre de una de las
colindantes parece no estar bien transcrito):

(sic.) “En la finca de (...) a 2 de junio del 2003 reunidos para reconocer y ponernos
de acuerdo en el tema de linderos don J. A. M. M. y dofia M. A. M. F. acordamos de
mutuo acuerdo lo siguiente: Desde la carretera y punto Sur, a quince metros desde la
orilla del arcén, se instala un mojon desde el mojon 1.° al otro mojon orilla del zarzal y de
la fuente 26,5 m del 2.° mojén al tercer mojén 1,750 m mirando al sur que dando al
tejado. Al 4.° mojon 33,70 m donde estéa el chaparro y el espino que linda al norte con la
finca de D.2 A. y herederos de la Sta. G.

Estamos de acuerdo y firmamos la presente acta don J. A. y dofia M. A. a las trece
horas treinta y cinco con carnet 5565012 y 17375017 de la presente fecha”

En primer lugar, el documento privado manuscrito se aporta por fotocopia, por lo que
se duda de su autenticidad, mientras no sea ratificado por don J. A. M. M. bien en
documento publico o en presencia del Sr. Registrador, y lo impugnamos expresamente.
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En segundo lugar, se puede apreciar que algunas palabras se encuentran reescritas
en un trazo mas oscuro que ademas parece que cambia el tipo de letra frente a otras
mas claras, por lo que dudamos de la autenticidad de su contenido.

En tercer lugar, dicho documento no identifica claramente a qué parcela o parte de
ella se refiere. Es decir, no identifica la parcela catastral o finca registral de la que trata el
negocio juridico que se plasma. Puede ser de cualquier parte de la antigua y originaria
finca (...) Finca matriz de todas las segregaciones resultantes posteriores. Existe falta de
identificacion.

En cuarto lugar, no se incluyen coordenadas, pero tampoco rumbos, que era como
se deslindaba antes de existir el posicionamiento mediante GPS, por lo que no precisa ni
determina nada concreto. Ni superficie alguna concreta de una propiedad ni de otra. Es
totalmente impreciso.

En quinto lugar, se habla de la instalacion de tan solo cuatro mojones, de ubicacion
bien errénea o bien indefinida (...)

En sexto lugar, en un apartado del documento privado manuscrito, se habla que
entre el mojon 2 y el mojon 3 hay una distancia de 1.750 m. Y eso es imposible, pues la
longitud de la finca registral 1792 y 1791 en Catastro tiene una longitud méxima inferior
a 150 metros lineales (...)

En séptimo lugar, la superficie que representa el espacio entre los cuatro mojones no
tiene correspondencia alguna con ninguna de las fincas de los solicitantes (...)

Ademas, el manuscrito resulta incoherente e incompatible con el Acta Notarial, que
se aporta por copia, por dos motivos. Uno, por el horario en que estan hechos ambos
documentos, como se analiza mas adelante. Y dos, porque en el Acta Notarial, levantada
ese mismo dia, aparecen mas mojones (un total de ocho).

La incompatibilidad horaria entre el documento privado manuscrito y el Acta Notarial
se produce porque la fecha del Acta Notarial es la misma de la firma del documento
privado manuscrito, pero con una diferencia horaria de tan sé6lo 35 minutos, dado que la
supuesta redaccion del documento manuscrito privado es a las 13:35 h, segun se afirma,
y la del Acta Notarial, las 14:10 h de ese mismo dia 2 de junio de 2003. Y si hacemos
caso al documento privado manuscrito cuando se dice que se instala un mojon, que
supuestamente es el ndmero 1 del que se habla en el Acta Notarial, vemos que es
imposible, pues de las fotos adjuntadas al Acta Notarial se ve la abundante y alta
vegetacion que existe en el suelo y no se ve ninguna senda o carril por donde haya
circulado 35 minutos antes una maquina para poder instalar traviesas macizas de
granito, que son muy pesadas, para que una persona o dos (una de ellas, la opositora)
haya podido desplazarlas andando hasta los tres lugares en los que aparece en las
fotografias adjuntadas al Acta Notarial, para alli instalarlas a modo de mojones. Para
mayor incoherencia, el Acta Notarial indica expresamente que el requirente, D. J. A. M.
M. estuvo ese mismo dia en Piedrabuena realizando el requerimiento al notario.

La incompatibilidad en cuanto a descripcion de linderos existente entre el documento
privado manuscrito y el Acta Notarial se produce porque, aun comenzando ambos de
similar manera, hablando de un primer punto (“un mojén” en manuscrito, “unas piedras”
en el Acta Notarial) a unos 15 m del borde de la carretera, de un segundo punto a
unos 26 m (“un mojén” en manuscrito, “otra piedra” en el Acta Notarial), de otro punto a
unos 17 m (“tercer mojén” en manuscrito, “una tercera piedra” en el Acta Notarial) y de
un cuarto punto a unos 34 m (“4.° mojon” en manuscrito, “otra piedra” en el Acta
Notarial), sin embargo, el manuscrito da por finalizada la descripcion de la finca, mientras
gue el Acta Notarial continda por otros 4 puntos adicionales, para los que el requirente y
el notario acaban descendiendo por la vaguada. N6tense asi dos consecuencias directas
de dicha incompatibilidad descriptiva:

— Una, que queda patente que, si el manuscrito pretendiera describir las mismas
lindes que el Acta Notarial, el manuscrito tan solo estaria describiendo una porcién de la
hipotética finca, y no de la finca completa, dado que el manuscrito finaliza a mitad del
recorrido que se realiza en el Acta Notarial. Ello, sin menoscabo de que lo hace con
todas las incoherencias, imprecisiones y carencia de rumbos que ya han sido descritas.
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— Dos, que de la comparacién entre el documento privado manuscrito y el Acta
Notarial se desprende que el manuscrito no llega a adentrarse en la vaguada, ya que el
Acta Notarial si indica cuando comienzan a descenderla, y es en puntos posteriores.

Ademas, el documento privado manuscrito queda contradicho dos afios mas tarde
por la Escritura Notarial de compraventa de la finca 1791 que el propio D. J. A. M.M.
firma ante notario al venderla, y que, ademas de las descripciones de linderos, incluye un
plano de la finca en la pagina 18 y ultima de la Escritura Notarial, como puede
comprobarse en la siguiente figura y en la copia simple de dicha Escritura Notarial que
los solicitantes entregaron en su solicitud como “Anexo 3.1 Escritura de la finca 1791".

[Se inserta imagen.]

En resumen, el documento privado manuscrito aportado como fotocopia,
supuestamente manipulado, no identifica parcela o finca alguna, no incluye coordenadas
0 rumbos para delimitar propiedades concretas, y en definitiva no aporta nada
determinado ni preciso y contradice completamente los contenidos del Acta Notarial que
también se aporta, porque limita la pretendida finca a la mitad de la descrita por dicha
Acta Notarial.

Y como colofén, el documento privado manuscrito aportado por la opositora, no ha
sido elevado a publico, ni inscrito en ningln Registro de la Propiedad alguno, ni incluido
en ningun titulo de propiedad de los solicitantes, por lo que el contenido del mismo
carece de valor probatorio alguno.

Ademas, transversalmente a todo lo anterior, como documentos jerarquicamente
superiores, deben de prevalecer los titulos de propiedad de las escrituras publicas de
compra de los solicitantes, que son documentos publicos, otorgados precisamente por el
interviniente don J. A. M. M., dos afios después de confeccionarse el documento privado
manuscrito, titulos de propiedad que nada dicen ni incorporan en su contenido sobre
supuestas lindes del documento privado manuscrito aportado por fotocopia por la
opositora. Lo anterior es prueba inequivoca de la nula validez de dicho documento
privado manuscrito, y, por la jerarquia superior de una escritura publica, deberia quedar
anulado automaticamente. Dicho de otro modo, prevalece el contenido de las escrituras
de compraventa otorgadas por don J. A. M. M. a los solicitantes, frente al documento
privado manuscrito que adolece de total falta de identificacién e imprecisién aportado por
fotocopia.

Cuarta. En cuanto al Acta Notarial adjuntada es imprecisa e inacabada (prueba B).

Como en el caso anterior, debe notarse que los mojones que hubiera en su dia en la
periferia de las tres fincas (de haberlos) necesariamente habrian sido eliminados o
movidos al realizar el vallado. Por ese motivo, la descripcion de linderos mediante unos
mojones que no existen a fecha actual es indefinida e inutilizable

No se duda de la autenticidad del Acta Notarial presentada por la opositora, aportada
en este caso en formato original y no por fotocopia, pero el recorrido por los linderos de
la finca estd explicitamente inacabado, es contradictoria con el manuscrito presentado
por la opositora, tal y como se ha explicado anteriormente y se reitera a continuacion, y
no aporta nada preciso, por no venir acompafnada de un informe o dictamen pericial o
técnico en el que se incluyeran coordenadas, o si acaso, al menos el nimero de parcela
catastral o finca registral. Es sabido que lo normal en estos casos es acompafar al Acta
Notarial de un dictamen pericial conjunto con ella, lo que no se ha hecho, por lo que la
fuerza probatoria es practicamente nula, cuando se trata de intentar delimitar parcelas
catastrales o fincas registrales.

En primer lugar, el Acta Notarial viene a contradecir y a dejar anulado el documento
privado manuscrito de fecha 2 de junio de 2003 aportado por fotocopia por la opositora,
pues dado que la fecha del levantamiento del Acta Notarial es también el 2 de junio
de 2003 (fecha del requerimiento), a las 14:10 horas, vemos que el contenido del
documento privado manuscrito es imposible de haberse llevado a cabo el dia y hora de
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la fecha que refleja, 2 de junio 2003, a las 13:35 horas, esto es, 35 minutos antes de
levantarse el Acta Notarial.

Esto se deduce de lo siguiente. En el documento privado manuscrito se habla de
instalar un mojén 1, y, sin embargo, en el Acta levantada 35 minutos después, se puede
apreciar por las fotografias que adjunta, que las traviesas de granito de gran porte que
se ven en las mismas, es imposible que fueran instaladas en 35 minutos. Y, en segundo
lugar, se puede apreciar de las fotografias adjuntadas al Acta Notarial, que existe gran
abundancia de vegetacion que, en el caso de ser trasladadas esas traviesas de granito
por una maquina, hubiera dejado la vegetacion aplastada por el paso de la maquina (una
retroexcavadora), y no se aprecia nada de eso, siendo imposible, ademas, que una
persona o dos pudieran trasladar a mano y andando dichas vigas de granito por ese
terreno e instalarlas en 35 minutos. Véanse las fotografias adjuntadas al Acta Notarial,
en el que la vegetacion existente en ese momento, primeros de junio, es abundante y tan
alta como la altura de una persona. El documento privado manuscrito habla de “se
instala” (presente), no de que se ha instalado (tiempo pasado).

Por otro lado, el Acta Notarial aportada, no identifica parcela catastral alguna ni finca
registral. Tampoco se identifica paraje o lugar exacto donde se procede a su
levantamiento para dar fe de lo que alli se vislumbra. Sélo se habla de la finca (...) y el
Término Municipal de Retuerta del Bullaque, entre los puntos kilométricos (...) de la
carretera (...), en el lado izquierdo de dicha via, direccion (...)". Hay que aclarar que la
finca (...) en origen era muy extensa y abarcaba una gran superficie (4.666.106 m? —
cuatrocientas sesenta y seis hectareas sesenta y un areas y seis centiareas— segun la
Escritura Notarial de la segregacién de 5 fincas de la Finca (...), que los solicitantes
entregaron como “Anexo 4 Escritura de Segregacion de 5 fincas). Y que de la misma se
produjeron numerosas segregaciones y ventas a diferentes propietarios. Por lo que el
identificar todo un kilometro de la finca (...) es impreciso y vago, y no identifica nada
concreto. Lo suyo hubiera sido identificar la parcela catastral concreta o la finca registral
de la que se trataba en concreto. Se habla de propiedad, pero sin citar el titulo de
propiedad concreto, ni se adjunta copia del titulo de propiedad del requirente. Ademas, el
requirente puede ser propietario de varias propiedades. Nada de esto se menciona. Se
deja a la imaginacion del lector que lea e interprete el Acta Notarial. Por lo tanto,
consideramos que existe una total falta de identificacién y precisién del acta notarial, que
debe de perjudicar a la opositora, y nunca a los solicitantes.

En este sentido, queremos llamar la atencién del lector de este recurso de que el
mojon del que se habla en el Acta Notarial, un palo con un saco atado en un extremo del
palo, evidentemente, denota claramente que no puede hablarse propiamente de un
mojon como delimitador de la propiedad de una superficie por una persona concreta,
pues cualquier persona puede poner en un momento dado un palo con un saco en un
punto determinado, y nunca ese acto debera interpretarse como prueba de la
delimitacién e identificacion concreta de la porcién de la superficie de terreno donde se
encuentre instalado, pues de lo contrario se crearia una inseguridad juridica total si a
cualquier palo con un saco instalado sobre una porcién de terreno concreta se le
interpreta como acto de propiedad sobre ese punto del terreno donde se encuentra
instalado o se le dota de efectos juridicos inscribible en un Registro de la Propiedad.

Afirmamos que no existe incompatibilidad entre esta Acta Notarial y la solicitud
presentada por los solicitantes, dado que no contradice la descripcién registral de
linderos, ni el plano de segregacion, ni el plano que el propio requirente, D. J. A. M. M.,
incluyé dos afios mas tarde en la Escritura Notarial de compraventa de la propia
finca 1791 (véase la figura anterior en este recurso, copia de la pagina 18 y (ltima de
dicha Escritura Notarial, cuya copia simple los solicitantes entregaron en su solicitud
como “Anexo 3.1 Escritura de la finca 1791"), sino que tan solo no completa la
descripcion de lindes que pretende describir, como expresamente indica. Es esta falta de
completitud la que la opositora pretende aprovechar para adjudicarse la zona no descrita
por esta Acta Notarial. Si observamos el desarrollo del trazado del que se habla en el
Acta Notarial, vemos que, en el tramo de descenso de una pendiente, a 4 metros del
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cauce de un arroyo que no lleva agua en esa fecha, se afirma explicitamente que hacia
el sur no se puede continuar con el trazado que se pretende por la presencia de
abundante maleza y se abandona ese tramo y se accede a la carretera. Esto prueba que
la propia Acta Notarial aportada por la opositora explicitamente indica que no se pudo
identificar la superficie que se pretendia delimitar notarialmente siquiera, y se abandon6
el seguimiento de sus lindes. La opositora pretende, mediante su oposicion, adjudicarse
la zona no descrita por esta acta notarial.

Notese que el documento privado manuscrito define una zona que tan sélo recorre la
mitad de la recorrida por el Acta Notarial, pero que ésta, a su vez, expresamente indica
que es incompleta y que abandona el recorrido, pero que, por contra, dos afios mas
tarde, el propio D. J. A. M. M. incluye en la Escritura Notarial por la que vende la
finca 1791 un plano en el que si se completa el recorrido y se extiende a ambos lados de
la vaguada. Y noétese también que ni en dicha Escritura Notarial de compraventa, ni
previamente en Registro, queda constancia alguna de que lo recogido en el Acta Notarial
afecte de manera alguna a la finca 1791.

Por lo tanto, el Acta Notarial no identifica nada concreto, adolece de imprecision
absoluta en cuanto a la identificacion de finca y descripcion de lindes, y no determina
linde o actos de dominio alguno sobre la parcelas catastrales o registrales propiedad de
los solicitantes ni de la opositora. No se le debe de dar fuerza probatoria a favor de la
oposicion de la opositora.

Quinta. Impugnacion y esterilidad de las fotocopias de las ortofotos aportadas por la
opositora (pruebas C).

A pesar de que el Registrador no ha tenido en cuenta estas pruebas aportadas por la
opositora, procedemos a declarar su impugnacion por su dudosa veracidad y su
esterilidad.

1) En cuanto a la fotocopia de la primera ortofoto que aporta la opositora, que lleva
membrete militar en su parte baja, en primer lugar, ponemos en duda su autenticidad,
pues lo suyo hubiera sido aportar fotocopia compulsada, para no dudar de su
autenticidad. La opositora incluye un certificado de haber obtenido alguna foto a partir de
negativos originales del 23/9/1977 del archivo fotogréafico del Ejército del Aire. Pero, por
un lado, no consta que la foto aportada se corresponda con la indicada por el certificado.
De hecho, se trata de una composiciéon burda de fotocopias, lo que pone en duda su
origen, no propio del Centro Cartogréfico y Fotografico del Ejército del Aire. Por otro, no
se certifica que se haya observado nada en ellas por parte del Centro Cartogréafico y
Fotografico del Ejército del Aire.

En segundo lugar, esta ortofoto resulta estéril para el caso, pues no aclara ni aporta
nada positivo, pues no se ve delimitacién alguna respecto de las discrepancias
existentes entre los solicitantes y la opositora, y ademas se ve que esta superpuesto por
partes de una manera burda. NoOtese que resultaria igualmente estéril, incluso si
dispusiéramos de la foto original, porque nada puede aclarar ni delimitar una foto aérea
en un recinto no vallado.

Por ultimo, y a pesar de lo anterior, sobre esta fotocopia de ortofoto se observan dos
finas lineas negras, supuestamente dibujadas, que se corresponden fielmente con la
pretension de los solicitantes como limites norte y oeste de la finca 1515. Desconocemos
qué son esas lineas (favorables a los solicitantes), dado que el 23/9/1977 no existia
vallado de la finca 1515, ya que fue realizado en 2005, por lo que se deduce que no
pertenecen a la fotografia. La existencia de estas lineas, aunque favorables a los
solicitantes, abundan en la invalidez de esta fotocopia como prueba.

Consecuentemente, la fotocopia de la primera ortofoto que aporta la opositora, que
lleva membrete militar en su parte baja es un documento dudoso y ademas estéril.

2) En cuanto a la fotocopia de la segunda ortofoto, parece ser una ampliacion de la
anterior, manipulada incluyendo unos circulos. Sin embargo, no incluye membrete del
Ejército, por lo que no cabe suponer (no consta) que sea una de las referidas por el
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anterior certificado. No consta quién ha hecho los circulos, qué pretenden representar, ni
con qué verosimilitud. Es un hecho que en una fotografia de satélite no se puede
apreciar si cierta mota se corresponde una piedra, un mojon o una planta. Se trata,
ademas, de una copia en la que aparecen rayas (no propias de la fotografia y no
presentes en la primera ortofoto) cercanas al limite de la parcela 1515 por su norte.

Consecuentemente, la fotocopia de la segunda ortofoto también resulta ser un
documento dudoso y ademas estéril.

Sexta. Alteracién intencionada del plano de segregacién aportado (prueba D1).

A pesar de que el Registrador no menciona haber tenido en cuenta esta prueba
aportada por la opositora, procedemos a valorar que su mera presentacion es una
aceptacion implicita del plano de segregacion por parte de la opositora, pero
impugnamos esta version por haber sido burdamente manipulada a favor de la opositora.

Como ya adelantdabamos anteriormente, el plano de segregacion ha sido alterado al
haber borrado parte de alguna linea y un nimero para hacer creer visualmente que parte
de la finca 1791, propiedad de los solicitantes, se encuentra dentro de la finca de la
colindante opositora.

Como se puede observar, el plano de segregacion presentado por la opositora es el
mismo que se ha incluido en las paginas 3-4 y 26 (Anexo 3) del certificado de Calatrava
Ingenieros, y que los solicitantes incluyeron en su solicitud como anexo 5 (5.1 y 5.2), por
lo que la opositora reconoce este plano como fuente de derecho y descripcién gréafica de
la segregacion realizada en la Finca (...), Zona Sur, en 1975. El Certificado de Calatrava
Ingenieros da fe de que el plano que ellos incluyen es el original. De igual manera, los
dos planos presentados por los solicitantes se corresponden con dicho original.

[Se inserta imagen.]

Sin embargo, como a simple vista se puede apreciar, en el plano aportado por la
opositora se ha borrado deliberadamente con tipex o similar un trazo y el nimero que
corresponde con la parcela de los solicitantes, para hacer creer visualmente que una
zona de la vaguada pertenece a la parcela de la opositora. Puede verse el detalle en la
figura anterior, que muestra a la izquierda la version manipulada entregada por la
opositora, con el original a la derecha. Notese, ademas, como la “vaguada” (el reguero
en el punto bajo de la vaguada), aparece, sin embargo, en linea discontinua, a diferencia
de como se representan los linderos en este plano de segregacion, mediante lineas
continuas.

Esto ya deberia servir de rechazo absoluto para dar valor probatorio a esta version
del plano de segregacion aportada por la opositora, al estar alterada.

Séptima. Impugnacion por esterilidad del otro plano aportado (prueba D2).

El segundo de los planos aportados por la opositora resulta ser una superposicion
burda de fotocopias de diferentes partes de plano.

No se indica quién ha hecho este supuesto plano, ni cuando, ni con qué medios ni
precision. No esta firmado ni respaldado por profesional alguno. En tales circunstancias,
tan sélo se trata de un dibujo formado por cuatro folios unidos. Ni siquiera se indica qué
representa. Nétese que, al levantar un plano de una parte de una finca, no se muestra
que la finca no se extienda mas alla, sino que el plano no abarca la finca entera.

Afirmamos que este plano no se corresponde con las lindes de las fincas pretendidas
(1515, 1791 y 1792). De hecho, el plano no afirma que represente tales fincas, al no
incluir informe alguno. Puede tratarse de una especulacion sobre superficies que puedan
abarcar ciertas partes de unas fincas, por parte de la opositora. Al no incluir informe
alguno, no puede saberse qué pretendid representar y no puede tomarse como prueba
de limites de finca alguna.

Ademas, las superficies reflejadas en este plano distan hasta un 52 % de las de las
fincas pretendidas. La finca 1515, registrada en 10.000 m2, aparece con 8.100,8 m2,
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un 19 % inferior. La finca 1791, registrada en 3.700 m?, aparece con 5.613,8 m2, casi
un 52 % mayor. Y la finca 1792, registrada con 3.200 m?, aparece con 3.826,2 m?, un 20
% mayor.

Consecuentemente, la superposicion de fotocopias que componen el segundo plano
también resulta ser un documento dudoso y ademas estéril, por no tener constancia de
lo que pretende representar.

Octava. Impugnacién y carencia de valor probatorio del modelo 905 reconvertido
manualmente en 903, del Catastro, por la opositora (prueba E).

El modelo 905, tachado y reconvertido con rotulador negro en modelo 903, aportado
por fotocopia por la opositora, al estar aportado en fotocopia borrosa, y ademas alterado,
debiera dudarse de su autenticidad per se.

Pero, ademas, dicho documento no prueba que se hubiera adquirido por la opositora
su propiedad como “cuerpo cierto”. Es mas, la opositora no ha aportado copia de la
escritura de propiedad porque, de hecho, no viene como “cuerpo cierto”, y sin embargo,
al liguidar el impuesto unilateralmente sefial6 en las observaciones que lo adquiri6 como
cuerpo cierto, porque asi le interesd, pero no porque lo hubiera adquirido bajo tal
modalidad. El documento fehaciente que define esa forma de adquisicion es la escritura
de compraventa y no se ha aportado.

Ademas, la opositora demuestra que no es consciente o no esta familiarizada con la
forma de adquisicién de un inmueble como “cuerpo cierto”. La opositora debe pensar
que, cuando uno compra un inmueble como “cuerpo cierto”, es siempre por exceso de
cabida, cuando también puede ser por defecto de cabida, por lo que sus pretensiones de
supuestas invasiones de terreno desaparecen.

Novena. Impugnacion y carencia de valor probatorio de la autorizacion de monda y
permiso de poda (pruebas Fy G).

A pesar de que el Registrador no ha tenido en cuenta estas pruebas aportadas por la
opositora, procedemos a su impugnacion por su esterilidad.

Ni las autorizaciones de monda ni los permisos de poda y resalveo verifican posesion
ni propiedad de los terrenos. Estos permisos no necesariamente han tenido que
obtenerse in situ en la finca para la que se solicitan, pero incluso en tal caso no se
verifica posesion ni propiedad por parte del solicitante:

Por otro lado, el documento de pago de tasa para permiso de poda y resalveo de 20
de marzo de 2015 no indica para qué zona se otorga, y la autorizacion de 21 de marzo
de 2001 tan sélo indica que se otorga para una “(sic.) monda de 50 cm ancho por 250
mts de longitud”, en la finca (...), de “(sic.) 2.00 has”.

Nos remitimos a lo dicho en la alegacién segunda apartados F) y G), para no ser
reiterativos.

Décima. Solicitud de inscripcion al amparo del apartado 2.° del articulo 199 LH, con
aportacion de la documentacidn necesaria para ello y de certificado y/o dictamen técnico
alternativo contrastado y georreferenciado con coordenadas centimétricas.

Los solicitantes acuden al supuesto del apartado 2.° del articulo 199 LH, para
coordinar el Catastro, el Registro de la Propiedad y la realidad del dominio de las fincas
registrales numeros: 1515, 1791 y 1792; y parcela catastral: 538 del poligono 13 de
Retuerta del Bullaque. Es decir, que en el Registro de la Propiedad vienen como 3 fincas
independientes, y en el Catastro viene como una Unica parcela.

Se pretende que la parcela catastral 538 se segregue en las tres que vienen inscritas
en el Registro de la Propiedad.

A la vez se pretende que se coordine el Catastro conforme a la georreferenciacion
aportada mediante archivos.gml en la certificacion y/o dictamen pericial que los
solicitantes adjuntaron como anexo 2 a la solicitud, denominado “Certificado sobre

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2022-17232



SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO 5043
Nuam. 253 Viernes 21 de octubre de 2022 Sec. lll. Péag. 143906

Georreferenciacion y Correccion de Limites Catastrales de Fincas Rusticas”, emitido en
noviembre de 2021 por la mercantil Calatrava Ingenieros, bajo la supervision del
Ingeniero Técnico Agricola, don F. J. A. M., Ingeniero Técnico Agricola, con nimero de
colegiado (...), al adolecer la inscripcién catastral de la parcela 538 de los errores que se
describen en dicho dictamen aportado.

Dicho dictamen o certificado, ha tenido en cuenta los titulos de propiedad de los
solicitantes, titulo de propiedad de las segregaciones en cinco partes de 29 de julio
de 1975, el plano de segregaciones de julio de 1975, las expropiaciones de carreteras,
asi como las inscripciones existentes en el propio Registro de la Propiedad y demas
documentacion complementaria.

Y con el resultado obtenido se ha validado mediante Informe de Validacion Gréfica
Alternativa del Catastro, con resultado positivo. Ademas, se ha confeccionado y
adjuntado plano catastral de las parcelas resultantes a escala 1:2000.

La solucion o resultado obtenido por el Certificado emitido por la mercantil Calatrava
Ingenieros, en definitiva, respeta las tres parcelas inscritas en el Registro de la
Propiedad de Piedrabuena, y modificaria la parcela catastral 538 del poligono 13 de
Retuerta del Bullague, para que se corresponda con las tres fincas inscritas
Registralmente.

Asi mismo, delimita de forma precisa y terminante las tres fincas Registrales inscritas
de los solicitantes, y propone la modificacion georreferenciada de los limites catastrales
de cada una de las tres parcelas resultantes, acorde con los titulos de propiedad de los
solicitantes y la realidad posesoria y de dominio que vienen ostentando los solicitantes
mediante la delimitacion de su propiedad con vallado perimetral desde 2005.

En cuanto a la parcela registral de los solicitantes 1.791, si se mantiene la division y
delimitaciéon catastral respecto de las tres fincas registrales en el estado actual que la
cartografia catastral representa como una Unica (la 538) y con los limites que dibuja, la
Finca Registral 1791 no podria encontrase al norte de la otra finca 1791 registral, tal y
como se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de Piedrabuena. Y,
correspondientemente, en cuanto a la finca registral de la opositora 3432, parcela
catastral 536, si se mantiene la actual cartografia catastral, esta finca registral tampoco
podria lindar al sur con S. D. (finca registral 1791) tal y como se encuentra inscrita en el
Registro de la Propiedad de Piedrabuena (...)

Este es un dato esencial a tener en cuenta con la propia inscripcion del Registro de
la Propiedad de Piedrabuena, que debiera estimar este recurso en al menos esta
circunstancia como minimo, sin que signifiqgue renuncia alguna al resto de las
pretensiones de la solicitud presentada.

El plano incorporado en el Certificado de Calatrava Ingenieros, en concreto
incorporado en la paginas 3-4 y en el Anexo 3, pagina 26, del citado Certificado de
Calatrava Ingenieros, es el mismo utilizado por la colindante opositora como prueba de
reconocimiento y aceptacion de dicho plano, con la diferencia significativa y sustancial,
no tenida en cuenta en la calificacion registral, Que: ha sido alterada voluntariamente
borrando con tipex o similar la linea divisoria que separa la nimero 5 de plano
(finca 1791, que seria parte de la parcela catastral 538 propiedad de los solicitantes) de
la 8 de plano (finca 3432, que es la parcela catastral 536, propiedad de la opositora), asi
como el propio numero 5 al este de la vaguada, con el efecto visual de aparentar que
forma parte de la finca 3432 (parcela 536, propiedad de la opositora), cuando en realidad
forma parte de la finca 1791, por lo que se debe de incluir dentro de la parcela
catastral 538 (propiedad de los solicitantes).

Este hecho es gravisimo y presuntamente delictivo, y ha supuesto presuntamente
una forma burda e ilicita de intentar engafiar al Registrador para que acepte el plano
manipulado por la opositora, que contradice las descripciones de linderos registrales,
compatibles, sin embargo, con el adjuntado al certificado objetivo e imparcial de
Calatrava ingenieros, aportado con la solicitud, y dudar de la licitud y legitimacién del
planteamiento descrito en el Certificado de Calatrava Ingenieros.
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Por lo tanto, consideramos, que el certificado de Calatrava Ingenieros adjuntado
argumenta, justifica y propone la modificacion catastral que debe de realizarse a través
del registro de la Propiedad, al amparo del articulo 199.2 LH, por ser acorde a la realidad
registral, y de dominio y posesoria de los solicitantes. Solo basta aceptar e inscribir en el
registro de la Propiedad el resultado que se propone.

Por el contrario, todas las pruebas aportadas por la opositora carecen de la fuerza
probatoria para desvirtuar las pretensiones de los solicitantes, y, ademas, casi todas
ellas, a excepcion del Acta Notarial, se han alterado o manipulado de una forma burda
para engafiar o hacer dudar al Registrador en su analisis, como asi ademas se ha
consumado con el rechazo de la inscripcién pretendida.

Decimoprimera. Las fincas registrales propiedad de los solicitantes se encuentran
delimitadas mediante vallado perimetral y la opositora ha consentido dicho vallado
durante mas de diecisiete afios continuados.

Tampoco se ha tenido en cuenta que la parcela catastral 538, o 3 fincas registrales,
propiedad de los solicitantes, se encuentra delimitada por vallado perimetral desde
marzo de 2005. Por lo tanto, la propiedad de los solicitantes sobre su parcela catastral
o 3 fincas registrales es clara y terminante.

[se inserta imagen.]

En la foto siguiente (izquierda) se puede apreciar cémo al instalar el vallado, éste fue
realizado siguiendo los mojones perimetrales acordes con el plano de segregacion y
descripciones de linderos, ya que un mojon de granito, similar a los aparecidos en las
fotos del Acta Notarial, estd en el suelo (ha sido extraido para introducir la valla). Los
mojones que hubiera en su dia en la periferia de las tres fincas (de haberlos)
necesariamente habrian sido eliminados o movidos al realizar el vallado.

[Se inserta imagen.]

La opositora no ha ejercitado accion reivindicatoria alguna. Ha consentido el
cerramiento realizado por los solicitantes. Y al menos desde marzo de 2005, esto es, 17
afos continuados, lo viene consintiendo.

Este hecho es un indicio mas de que los solicitantes tienen el dominio real sobre su
parcela catastral o 3 fincas registrales.

Decimosegunda. La opositora no ha accionado o solicitado la inscripcién registral
en ningin momento frente a los ahora solicitantes, como prueba de su falta de
legitimacion para hacer valer el contenido del documento firmado el 2 de junio de 2003
condonJ. A.M.M.

La opositora tampoco ha intentado solicitar la inscripcion registral de la cabida que
considera que es de su propiedad y supuestamente se encuentra dentro de la propiedad
de los solicitantes.

Tampoco, ha intentado elevar a publico el documento privado manuscrito de 2 de
junio de 2003 para intentar inscribirlo en el Registro de la Propiedad.

Decimotercera. La opositora realmente no ha aportado prueba alguna determinante
de su oposicion, y por tanto, se debe de rechazar por el Sr. Registrador, a tenor de la
doctrina emanada por la antigua Direccién General de los Registros y del Notariado,
actual Direccion de Seguridad Juridica y Fe Publica.

La opositora lo Gnico que ha hecho es oponerse sin fundamento alguno y con
documentos aportados en fotocopias manipuladas y alteradas, que, ademas, nada
concreto y determinado prueban.

La doctrina emanada por la antigua Direccién General de los Registros y del
Notariado, ahora Direccidon de Seguridad Juridica y Fe Publica, tiene declarado que la
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oposicién de un colindante respecto del articulo 199.2 LH no provoca que se tenga que
denegar autométicamente la inscripcion solicitada.

Igualmente, tiene declarado, que la simple oposicién sin fundamento alguno, debe de
rechazarse y se debe de inscribir el derecho pretendido por los solicitantes al amparo del
apartado 2.° del articulo 199 LH.

Entendemos que ese sin fundamento alguno, es también, aportar fotocopias
manipuladas, imprecisas, no determinantes, que no concretan superficie afectada con la
inscripcién solicitada, y sin un apoyo de un dictamen técnico georeferenciado que
identifique la porcidon concreta supuestamente afectada propiedad de la opositora, como
es el caso.

Asi reproducimos a continuacion, algunos extractos de varias Resoluciones dictadas
por la antigua Direccion General de los Registros y del Notariado:

— La Resolucion de fecha 21/5/2018 revoca la calificacibn negativa del Sr.
Registrador porque entiende que la mera oposicién del colindante sin justificar la
superficie concreta y determinada que afecta la inscripcién solicitada, no sirve como
argumento para no inscribir:

“6. Por otra parte, es doctrina consolidada de este Centro Directivo que siempre
que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser
arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y
razonados (cfr. Resoluciones citadas en los ‘Vistos’).

Atendiendo a las anteriores consideraciones, en el presente caso no resultan
justificadas en la nota de calificacion las dudas de identidad que impiden la inscripcion de
la representacion gréafica, ya que se limita a rechazar la inscripcion en base a las
manifestaciones contenidas en un escrito de oposicion de un colindante relativas a la
falta de coincidencia de la representacion grafica que pretende inscribirse con los
linderos y superficie de su finca.

A la vista de dicho escrito la registradora concluye que existen ‘dudas debidas a las
alegaciones aportadas y a la falta de coincidencia entre los linderos que consta en el
Registro y de los de la certificacion catastral aportada’. Sin embargo, ni del escrito de
oposicién ni de la calificacion resulta determinado en qué forma la representacion gréafica
que pretende inscribirse afecta a la finca colindante, ni se expresa que pueda existir
invasion de ésta.

Siguiendo la doctrina de esta Direccion General en la Resolucion de 13 de julio
de 2017 (que si bien se referia al procedimiento del articulo 203 de la Ley Hipotecaria, es
extrapolable al presente supuesto), no es razonable entender que la mera oposiciéon que
no esté debidamente fundamentada, aportando una prueba escrita del derecho de quien
formula tal oposicion, pueda hacer derivar el procedimiento a la jurisdiccién contenciosa.
No puede ser otra la interpretacion de esta norma pues de otro modo se desvirtuaria la
propia esencia de este expediente segln se ha concebido en el marco de la reforma de
la jurisdiccion voluntaria.

En definitiva, en el caso que nos ocupa no pueden considerarse fundados los
motivos por los que existen las dudas de identidad, ni las razones por las que la
oposicién del titular colindante debe prevalecer sobre la solicitud de inscripcion de la
representacion grafica catastral.

Tampoco pueden tenerse en cuenta las consideraciones que hace la registradora en
su informe acerca de la justificacion de las dudas de identidad, las cuales no figuran en
la nota de calificacion, afiadiendo que existen ‘dudas de que pueden haberse realizado
modificaciones en la configuracion de las fincas que no hayan accedido al registro de la
propiedad y que sean las determinantes de que su descripcion y linderos sean los ahora
catastrales’. Es doctrina de esta Direccidon General que el informe es un tramite en el que
el registrador puede profundizar sobre los argumentos utilizados para determinar los
defectos sefalados en su nota de calificacion, pero en el que en ningln caso se pueden
afadir nuevos defectos, ya que sélo si el recurrente conoce en el momento inicial todos
los defectos que impiden la inscripcién del titulo segin la opinién del registrador, podra
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defenderse eficazmente, argumentando juridicamente acerca de la posibilidad de tal
inscripcion (cfr. articulos 326 y 327 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 29 de
febrero de 2012, 17 de febrero y 3 de abril de 2017 y 22 y 27 de febrero de 2018).

Por todo lo expuesto, la calificacion no puede ser mantenida y, en consecuencia, el
recurso debe estimarse.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacion de la registradora”.

— En el mismo sentido se encuentra la Resolucién de la Direccion de los Registros y
del Notariado de Fecha 24/4/2018, en el que se revoca la calificacién negativa dictada
por el Sr. Registrador por considerarse que no se ha aportado documentacion alguna
que acredite la oposicion del colindante opositor:

“Atendiendo a las anteriores consideraciones, en el presente caso no resultan
justificadas en la nota de calificacion las dudas de identidad que impiden la inscripcion de
la representacion gréafica, ya que se limita a rechazar la inscripcion en base a las
manifestaciones contenidas en un escrito de oposicion de un colindante sobre la
existencia de un derecho de paso cuyo ejercicio pudiera verse impedido por la
inscripcién de la representacion grafica, pero sin aportar documentacion alguna que
acredite tales manifestaciones.

A la vista de dicho escrito el registrador concluye que ‘consultada la ortofoto obtenida
en la sede electronica de catastro de la zona que motiva las alegaciones presentadas
resulta, efectivamente, la existencia de lo que parece ser el camino a que hace
referencia el alegante’ y que es ‘controvertido que su incorporacién al historial registral
implicara la apropiacion sin titulo de un terreno perteneciente al propietario colindante y
por ser igualmente posible que implicara la negacion de salida a la via puablica por el
lindero sur al alegante’. Tales afirmaciones determinan que toda la argumentacion del
registrador se fundamenta en la presunta existencia de un derecho que puede verse
perjudicado, pero tal derecho no ha tenido acceso al Registro de la Propiedad mediante
la titulacion oportuna y ni siquiera consta documentado en el expediente; derecho que
por otra parte no tiene por qué ser incompatible con la inscripciéon de la representacion
grafica.

Siguiendo la doctrina de esta Direccion General en la Resolucion de 13 de julio
de 2017 (que si bien se referia al procedimiento del articulo 203 de la Ley Hipotecaria, es
extrapolable al presente supuesto), no es razonable entender que la mera oposicion que
no esté debidamente fundamentada, aportando una prueba escrita del derecho de quien
formula tal oposicion, pueda hacer derivar el procedimiento a la jurisdiccién contenciosa.
No puede ser otra la interpretacion de esta norma pues de otro modo se desvirtuaria la
propia esencia de este expediente segin se ha concebido en el marco de la reforma de
la jurisdiccion voluntaria.

En definitiva, en el caso que nos ocupa no pueden considerarse fundados los
motivos por los que existen las dudas de identidad, ni las razones por las que la
oposicién del titular colindante debe prevalecer sobre la solicitud de la representacion
grafica catastral. Por todo ello la calificacion no puede ser mantenida y, en consecuencia,
el recurso debe estimarse.”

Decimocuarta. Omision de aportacién de prueba definitiva y tajante por la opositora,
como es un certificado y/o informe pericial que desvirtle técnicamente el Certificado
aportado por los solicitantes.

A mayor abundamiento, la opositora no ha aportado dictamen técnico alguno que
concrete la superficie supuestamente afectada si se inscribe el derecho solicitado. Y
como hemos visto, el resto de la prueba aportada por fotocopia esta alterada, y no
precisa o determina ninguna superficie concreta afectada por la inscripcion de los
solicitantes.
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La doctrina emanada por la Direccién de los Registros y del Notariado, rechaza toda
oposicién que no venga avalada con un informe o dictamen técnico en donde se
concrete la superficie exacta supuestamente que afecta la inscripcion solicitada al
amparo del apartado 2.° del articulo 199 LH.

Asi por ejemplo citamos en nuestro apoyo, las siguiente Resoluciones emanadas por
la antigua Direccion General de los Registros y del Notariado:

— Resolucién de fecha 4/12/2019, que ratifica las dudas del Sr. Registrador, a la vista
del informe técnico aportado en la oposicion y la numerosa documentacion: En el
presente caso, recordemos que no existe informe técnico aportado con la oposicién y
que los documentos aportados en la oposicion carecen de validez por su alteracion,
aportacion en fotocopia superpuesta burdamente, y falta de precisién y concrecion de la
superficie supuestamente afectada de la opositora:

“4. En el presente caso resultan claramente identificadas y fundamentadas las
dudas del registrador en la nota de calificacion en cuanto a la existencia de conflicto
entre fincas colindantes y posible invasién de otra finca inmatriculada. Resulta
destacable que la oposicion del colindante se fundamenta con informe técnico y
abundante documentacién que se aporta al expediente y que pone de manifiesto tal
conflicto.”

— En el mismo sentido se pronuncia la Resolucién de fecha 1/3/2021.

“Resulta destacable que la oposicion del colindante se fundamenta en un informe
técnico contradictorio en el que, atendiendo a coordenadas georreferenciadas, se
identifica con precisién una franja de terreno que invade la finca de su titularidad. Ello
pone de manifiesto de forma evidente el conflicto entre los colindantes sobre la
delimitacién grafica de las fincas.”

Decimoquinta. La oposicion de la colindante opositora obedece a un enconamiento
personal de varios afios con los solicitantes, pero no a una opaosicion objetiva, tajante y
determinante.

La oposiciéon de la colindante opositora, realmente es fruto de un enconamiento
personal subjetivo, y no a una oposicién fundada en Derecho y objetiva.

Adjuntamos a este recurso (...) copia de algunas denuncias interpuestas por la
opositora contra los solicitantes y copia de las sentencias desestimatorias de las
denuncias dictadas, que absuelven a los ahora solicitantes de todo cargo o imputacion.

Decimosexta. Ambito de aplicacion del apartado 199.2 LH.

El &mbito de aplicacion del articulo 199.2 LH, es una Jurisdiccién Voluntaria para
resolver las discrepancias existentes entre Catastro, Registro de la Propiedad, y realidad
posesoria 0 de dominio, y evitar tener que acudir directamente a los Juzgados para
resolver las discrepancias y judicializar el asunto, con la consiguiente sobrecarga de
trabajo de los Tribunales.

Entendemos que, en el presente caso, se debe de resolver positivamente la solicitud
de los solicitantes, al reunir los requisitos exigidos en el apartado 2.° del articulo 199 LH,
al aportarse la documentacién pertinente y precisa que acredita las pretensiones
instadas, y si la opositora cree que no se ajusta a Derecho, es quien debe de acudir a los
Tribunales o recurrir la Resolucién dictada, y no al revés, como ha ocurrido, como
consecuencia de la documentacién alterada, imprecisa e indeterminada, que ha
aportado, ademas en formato fotocopia, por lo que resulta a todas luces hasta dudosa su
autenticidad.
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Asi por ejemplo la Resolucién de los Registros y del Notariado de fecha 7 de febrero
de 2018: Sobre el ambito de aplicacion del articulo 199 LH, tiene declarado:

“Por otra parte, también debe afirmarse que es correcta la tramitacion del
procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, ya que se ha solicitado
expresamente la inscripcién de la representacion grafica y es éste el procedimiento
previsto en la Ley Hipotecaria con esta finalidad tal y como resulta de los articulos 9.b),
198 y 199 de la Ley Hipotecaria.

Este Ultimo precepto dispone 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 delimitacién grafica y, a través de ello, sus linderos y
superficie, mediante la aportacion de la correspondiente certificacion catastral descriptiva
y gréfica. En la misma disposicion se regula el procedimiento para la incorporacion de la
representacién grafica que en esencia consiste en permitir la intervencion de los titulares
de fincas colindantes.

Ahora bien, como interpreta la Resolucién de 12 de febrero de 2016, dado que la
principal finalidad de este procedimiento es la tutela de los eventuales derechos de
titulares de fincas colindantes, siempre que éstas se vean afectadas por la
representacién grafica que pretende inscribirse, 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 inscripcion 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
identificacién de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion respecto de los colindantes.
Interpretacion que también se contiene en la Resolucién de 17 de noviembre de 2015.

Por tanto, si bien es cierto que esta Direccién General, desde la Resolucion de 17 de
noviembre de 2015, ha considerado admisible inscribir rectificaciones superficiales no
superiores al 10 % de la cabida inscrita con simultanea inscripcion de la representacién
geografica de la finca en base al articulo 9, letra b), de la Ley Hipotecaria; también lo es
que en la misma Resolucion se refiere a que el procedimiento del articulo 199 permite
inscribir rectificaciones descriptivas de cualquier naturaleza (tanto de superficie como
linderos, incluso linderos fijos), de cualquier magnitud (tanto diferencias inferiores como
superiores al 10 % de la superficie previamente inscrita) y ademas obtener la inscripcién
de la representacion geografica de la finca y la lista de coordenadas de sus vértices —
pues no en vano, como sefiala el articulo 199, es la delimitacién georreferenciada de la
finca la que determina y acredita su superficie y linderos, y no a la inversa—. Se trata,
junto con el previsto en el articulo 201, de un procedimiento especialmente cualificado,
que incluye entre sus tramites una serie de garantias de tutela efectiva de los intereses
de terceros afectados y todo ello con caracter previo a la eventual practica de la
inscripcién registral que en su caso proceda, tales como las preceptivas notificaciones a
colindantes y demas interesados, publicaciones de edictos en el ‘Boletin Oficial del
Estado’, publicacion de alertas geograficas registrales, y la concesién de plazo para que
los interesados puedan comparecer y alegar en defensa de sus intereses ante el
funcionario publico —registrador o notario, segun el caso— competente para su
tramitacién. Y es precisamente por virtud de su mayor complejidad de tramitacion y
mayores garantias para colindantes y terceros en general por lo que su ambito de
aplicacion y efectos es justificadamente mucho mas amplio que el de los otros supuestos
concretos admitidos por la Ley.

Por todo ello, existiendo una solicitud expresa de inscripcién de representacion
gréfica, esta plenamente justificado el inicio de la tramitaciéon del procedimiento del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, cualquiera que sea la diferencia de superficie, si a
juicio del registrador existen colindantes registrales que pudieran resultar afectados por
la inscripcion de dicha representacion y que deben ser notificados previamente a la
practica de la inscripcién.”
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Decimoséptima. Coordinacion registral con el Catastro.

La solicitud en el punto segundo de la peticion, solicita ademas que se segreguen en
tres parcelas catastrales la 538 actual, para que esté coordinado con el Registro de la
Propiedad de Piedrabuena, el cual, tiene inscrito las fincas registrales siguientes: 1791,
1792 y 1515, en la catastral 538 que figura en el Catastro.

Esta peticion es légica, al pretender coordinar Registro de la Propiedad con Catastro.
Por lo que, si en el Registro de la Propiedad de Piedrabuena figuran inscritas tres fincas
registrales en una parcela catastral, debe de segregarse catastralmente la nimero 538
en tres parcelas catastrales, tal y como se ha propuesto vy justificado en el Certificado
emitido por Calatrava Ingenieros, adjuntado a la solicitud.

A las anteriores alegaciones, les corresponden los siguientes

Fundamentos de Derecho:

l.

Procesales (...)

Il

Sustantivos.

A. Aplicacién del articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria.

El procedimiento a seguir en virtud de la solicitud presentada por los solicitantes, es
el apartado 2.° del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, el cual establece lo siguiente:

“2. Cuando el titular manifieste expresamente que la descripcion catastral no se
corresponde con la realidad fisica de su finca, debera aportar, ademas de la certificacion
catastral descriptiva y gréafica, una representacion gréafica georreferenciada alternativa.

El Registrador, una vez tramitado el procedimiento de acuerdo con el apartado
anterior, en el que ademas se debera notificar a los ftitulares catastrales colindantes
afectados, incorporara la representacion grafica alternativa al folio real, y lo comunicara
al Catastro a fin de que incorpore la rectificacion que corresponda de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado 3 del articulo 18 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

Practicada la alteracion, el Catastro lo comunicara al Registrador, a efectos de que
este haga constar la circunstancia de la coordinacién e incorpore al folio real la nueva
representacion grafica catastral de la finca.

La representacion gréfica alternativa solo podra ser objeto de publicidad registral
hasta el momento en que el Catastro notifique la practica de la alteracion catastral, y el
Registrador haga constar que la finca ha quedado coordinada graficamente con el
Catastro.”

B. Resolucion de los Registros y del Notariado de fecha de fecha [sic] 21/5/2018
gue establece lo siguiente:

“6. Por otra parte, es doctrina consolidada de este Centro Directivo que siempre
que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser
arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y
razonados (cfr. Resoluciones citadas en los ‘Vistos’).

Atendiendo a las anteriores consideraciones, en el presente caso no resultan
justificadas en la nota de calificacion las dudas de identidad que impiden la inscripcion de
la representacion gréfica, ya que se limita a rechazar la inscripcion en base a las
manifestaciones contenidas en un escrito de oposicion de un colindante relativas a la
falta de coincidencia de la representacion gréfica que pretende inscribirse con los
linderos y superficie de su finca.
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A la vista de dicho escrito la registradora concluye que existen ‘dudas debidas a las
alegaciones aportadas y a la falta de coincidencia entre los linderos que consta en el
Registro y de los de la certificacion catastral aportada’. Sin embargo, ni del escrito de
oposicién ni de la calificacion resulta determinado en qué forma la representacion gréafica
que pretende inscribirse afecta a la finca colindante, ni se expresa que pueda existir
invasion de esta.

Siguiendo la doctrina de esta Direccion General en la Resolucién de 13 de julio
de 2017 (que si bien se referia al procedimiento del articulo 203 de la Ley Hipotecaria, es
extrapolable al presente supuesto), no es razonable entender que la mera oposiciéon que
no esté debidamente fundamentada, aportando una prueba escrita del derecho de quien
formula tal oposicién, pueda hacer derivar el procedimiento a la jurisdiccion contenciosa.
No puede ser otra la interpretacion de esta norma pues de otro modo se desvirtuaria la
propia esencia de este expediente segin se ha concebido en el marco de la reforma de
la jurisdiccion voluntaria.

En definitiva, en el caso que nos ocupa no pueden considerarse fundados los
motivos por los que existen las dudas de identidad, ni las razones por las que la
oposicién del titular colindante debe prevalecer sobre la solicitud de inscripcion de la
representacion grafica catastral.

Tampoco pueden tenerse en cuenta las consideraciones que hace la registradora en
su informe acerca de la justificacion de las dudas de identidad, las cuales no figuran en
la nota de calificacion, afadiendo que existen ‘dudas de que pueden haberse realizado
modificaciones en la configuracion de las fincas que no hayan accedido al registro de la
propiedad y que sean las determinantes de que su descripcion y linderos sean los ahora
catastrales’. Es doctrina de esta Direccidon General que el informe es un tramite en el que
el registrador puede profundizar sobre los argumentos utilizados para determinar los
defectos sefalados en su nota de calificacion, pero en el que en ningln caso se pueden
afiadir nuevos defectos, ya que sélo si el recurrente conoce en el momento inicial todos
los defectos que impiden la inscripcién del titulo segun la opinién del registrador, podra
defenderse eficazmente, argumentando juridicamente acerca de la posibilidad de tal
inscripcion (cfr. articulos 326 y 327 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 29 de
febrero de 2012, 17 de febrero y 3 de abril de 2017 y 22 y 27 de febrero de 2018).

Por todo lo expuesto, la calificacion no puede ser mantenida y, en consecuencia, el
recurso debe estimarse.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacion de la registradora.”

C. Resolucién de los Registros y del Notariado de fecha de fecha [sic] 24 de abril
de 2018, que establece lo siguiente:

“Atendiendo a las anteriores consideraciones, en el presente caso no resultan
justificadas en la nota de calificacion las dudas de identidad que impiden la inscripcion de
la representacion gréafica, ya que se limita a rechazar la inscripcion en base a las
manifestaciones contenidas en un escrito de oposicion de un colindante sobre la
existencia de un derecho de paso cuyo ejercicio pudiera verse impedido por la
inscripcién de la representacion grafica, pero sin aportar documentacion alguna que
acredite tales manifestaciones.

A la vista de dicho escrito el registrador concluye que ‘consultada la ortofoto obtenida
en la sede electronica de catastro de la zona que motiva las alegaciones presentadas
resulta, efectivamente, la existencia de lo que parece ser el camino a que hace
referencia el alegante’ y que es ‘controvertido que su incorporacion al historial registral
implicara la apropiacion sin titulo de un terreno perteneciente al propietario colindante y
por ser igualmente posible que implicara la negacion de salida a la via puablica por el
lindero sur al alegante’. Tales afirmaciones determinan que toda la argumentacion del
registrador se fundamenta en la presunta existencia de un derecho que puede verse
perjudicado, pero tal derecho no ha tenido acceso al Registro de la Propiedad mediante
la titulacion oportuna y ni siquiera consta documentado en el expediente; derecho que
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por otra parte no tiene por qué ser incompatible con la inscripcién de la representacion
grafica.

Siguiendo la doctrina de esta Direccion General en la Resolucién de 13 de julio
de 2017 (que si bien se referia al procedimiento del articulo 203 de la Ley Hipotecaria, es
extrapolable al presente supuesto), no es razonable entender que la mera oposiciéon que
no esté debidamente fundamentada, aportando una prueba escrita del derecho de quien
formula tal oposicién, pueda hacer derivar el procedimiento a la jurisdiccion contenciosa.
No puede ser otra la interpretacion de esta norma pues de otro modo se desvirtuaria la
propia esencia de este expediente segin se ha concebido en el marco de la reforma de
la jurisdiccion voluntaria.

En definitiva, en el caso que nos ocupa no pueden considerarse fundados los
motivos por los que existen las dudas de identidad, ni las razones por las que la
oposicion del titular colindante debe prevalecer sobre la solicitud de la representacion
grafica catastral. Por todo ello la calificacion no puede ser mantenida y, en consecuencia,
el recurso debe estimarse.”

D. Resolucion de los Registros y del Notariado de fecha de fecha [sic] 4/12/2019,
que establece lo siguiente:

“4. En el presente caso resultan claramente identificadas y fundamentadas las
dudas del registrador en la nota de calificacion en cuanto a la existencia de conflicto
entre fincas colindantes y posible invasién de ofra finca inmatriculada. Resulta
destacable que la oposicion del colindante se fundamenta con informe técnico y
abundante documentacién que se aporta al expediente y que pone de manifiesto tal
conflicto.”

E. Resolucion de los Registros y del Notariado de fecha de fecha [sic] 1 de marzo
de 2021, que establece lo siguiente:

“Resulta destacable que la oposicion del colindante se fundamenta en un informe
técnico contradictorio en el que, atendiendo a coordenadas georreferenciadas, se
identifica con precisién una franja de terreno que invade la finca de su titularidad. Ello
pone de manifiesto de forma evidente el conflicto entre los colindantes sobre la
delimitacién grafica de las fincas.”

F. Resolucion de los Registros y del Notariado de fecha 7/2/2018: sobre finalidad o
ambito de aplicacién del articulo 199LH:

“Por otra parte, también debe afirmarse que es correcta la tramitacion del
procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, ya que se ha solicitado
expresamente la inscripciéon de la representacion grafica y es éste el procedimiento
previsto en la Ley Hipotecaria con esta finalidad tal y como resulta de los articulos 9.b),
198 y 199 de la Ley Hipotecaria.

Este Ultimo precepto dispone 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 delimitacién grafica y, a través de ello, sus linderos y
superficie, mediante la aportacion de la correspondiente certificacion catastral descriptiva
y gréfica. En la misma disposicion se regula el procedimiento para la incorporacion de la
representacién grafica que en esencia consiste en permitir la intervencion de los titulares
de fincas colindantes.

Ahora bien, como interpreta la Resolucién de 12 de febrero de 2016, dado que la
principal finalidad de este procedimiento es la tutela de los eventuales derechos de
titulares de fincas colindantes, siempre que éstas se vean afectadas por la
representacién grafica que pretende inscribirse, 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 inscripcion de representacion grafica sin tramitacion previa de dicho
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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
identificacién de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion respecto de los colindantes.
Interpretacion que también se contiene en la Resolucion de 17 de noviembre de 2015.

Por tanto, si bien es cierto que esta Direccion General, desde la Resolucién de 17 de
noviembre de 2015, ha considerado admisible inscribir rectificaciones superficiales no
superiores al 10 % de la cabida inscrita con simultanea inscripcion de la representacion
geografica de la finca en base al articulo 9, letra b), de la Ley Hipotecaria; también lo es
gue en la misma Resolucion se refiere a que el procedimiento del articulo 199 permite
inscribir rectificaciones descriptivas de cualquier naturaleza (tanto de superficie como
linderos, incluso linderos fijos), de cualquier magnitud (tanto diferencias inferiores como
superiores al 10% de la superficie previamente inscrita) y ademéas obtener la inscripcién
de la representacion geografica de la finca y la lista de coordenadas de sus vértices —
pues no en vano, como sefiala el articulo 199, es la delimitacion georreferenciada de la
finca la que determina y acredita su superficie y linderos, y no a la inversa—. Se trata,
junto con el previsto en el articulo 201, de un procedimiento especialmente cualificado,
gue incluye entre sus tramites una serie de garantias de tutela efectiva de los intereses
de terceros afectados y todo ello con caracter previo a la eventual practica de la
inscripcion registral que en su caso proceda, tales como las preceptivas notificaciones a
colindantes y demas interesados, publicaciones de edictos en el ‘Boletin Oficial del
Estado’, publicacion de alertas geogréficas registrales, y la concesion de plazo para que
los interesados puedan comparecer y alegar en defensa de sus intereses ante el
funcionario publico -registrador o notario, segin el caso— competente para su
tramitacion. Y es precisamente por virtud de su mayor complejidad de tramitaciéon y
mayores garantias para colindantes y terceros en general por lo que su ambito de
aplicacion y efectos es justificadamente mucho més amplio que el de los otros supuestos
concretos admitidos por la Ley.

Por todo ello, existiendo una solicitud expresa de inscripcion de representacion
grafica, esta plenamente justificado el inicio de la tramitacién del procedimiento del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, cualquiera que sea la diferencia de superficie, si a
juicio del registrador existen colindantes registrales que pudieran resultar afectados por
la inscripcion de dicha representacion y que deben ser notificados previamente a la
practica de la inscripcion.”

G. Ley Hipotecaria de 8 de febrero de 1946, actualizada a 16 de diciembre de 2021.
H. Cualquier otra disposicién complementaria aplicable».

\%

El registrador de la Propiedad se ratificé en su calificacion, emitié informe y elevo el
expediente a este centro directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 17, 20, 34, 38, 40, 42, 198, 199, 200, 209 y 222 de la Ley
Hipotecaria; 206 y 209 del Cbédigo Penal; 342 del Reglamento Hipotecario, y las
Resoluciones de la Direccibn General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 4 de
noviembre de 2021 y 19 de enero, 5 de abril y 20 de junio de 2022 y las en ellas citadas.

1. Se presenta en el Registro de la Propiedad de Piedrabuena una instancia
privada en la que se solicita que se inicie el procedimiento regulado en el articulo 199.2
de la Ley Hipotecaria aportando la georreferenciacion alternativa para tres fincas
registrales de los promotores.

Una vez realizadas las notificaciones oportunas, una de las colindantes se opone
aportando la documentacion que se resefia en la nota de calificacion arriba transcrita,
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gue incluye determinado contrato privado de acuerdo sobre linderos y un acta notarial de
presencia sobre la ubicacion de determinadas piedras colocadas a modo de mojones.

El registrador resuelve que «por todo ello y de acuerdo con el articulo 199 (...) se me
hace imposible determinar si la representacion gréfica alternativa se corresponde con la
realidad fisica de la finca».

Los promotores del expediente recurren alegando, en esencia, que el registrador «no
ha valorado correctamente el material probatorio tanto de los solicitantes como de la
colindante opositora», y, tras sefialar que «las fincas registrales de la colindante
opositora son las 3424 y 3431», efectlan las extensas alegaciones que han quedado
transcritas con el fin de intentar desvirtuar la aportada por la opositora.

2. Para resolver el presente recurso, procede reiterar aqui la doctrina de este
Centro Directivo, relativa a los requisitos para la inscripcion de representaciones graficas,
resumida, por ejemplo, en la Resolucion de 5 de abril de 2022, en virtud de la cual:

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 representacién grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasién 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 gréficas 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 historica, 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 gréfica
georreferenciada, la ubicacién, 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
oposicién por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacién de la
Jurisdiccién Voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulacion
de oposicién por alguno de los interesados no hard contencioso el expediente, ni
impedir4 que contindie su tramitaciéon 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 inscripcién». 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.

3. Paralelamente, procede reiterar la doctrina de este Centro Directivo relativa, no
ya tanto a los requisitos para obtenerla, sino a los efectos juridicos de la inscripcién de la
georreferenciacion de las fincas registrales.

Como sefald la Resolucion de 4 de noviembre de 2021 «la inscripcion de las
coordenadas de los limites de una finca registral no son un simple dato de hecho, sino
un pronunciamiento juridico formal y solemne, que tras los procedimientos, tramites,
garantias, alegaciones y calificacion registral que procedan en cada caso, proclama y
define con plenos efectos juridicos y bajo la salvaguardia de los tribunales cual es la
delimitacién del objeto juridico sobre el que recae el derecho de propiedad inscrito».
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Precisamente por ello, como se dijo en la Resolucion de 5 de abril de 2022, cuando
nos encontramos ante una finca registral que tiene formalmente inscrita una determinada
georreferenciacion, ello supone dar cumplimiento al principio de especialidad registral
sobre la necesaria claridad en la determinacion de sujeto, objeto y contenido del derecho
inscrito, pues tal georreferenciacion inscrita es la que determina con precision la
ubicacién, delimitacion y superficie del objeto del derecho de propiedad y demas
derechos inscribibles sobre dicha finca, previa calificacion del registrador, como se prevé
en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria.

Tal asiento registral determinante de la ubicacion, delimitacion y superficie de la finca
«esta bajo la salvaguardia de los Tribunales y produce todos sus efectos mientras no se
declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley», como resulta del
articulo 1 de la Ley Hipotecaria.

Y entre tales efectos juridicos, y sin pretender aqui ser exhaustivos en modo alguno,
cabe citar los siguientes:

a) En primer lugar, conforme al articulo 17 de la Ley Hipotecaria, que recoge el
llamado principio de prioridad registral, una vez inscrita dicha georreferenciacion «no
podra inscribirse o anotarse ninguna (...) que se le oponga o sea incompatible». Asi lo
confirma también de modo mas especifico aun el articulo 199 ordenando que «el
Registrador denegara la inscripcién de la identificacién grafica de la finca, si la misma
coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscrita».

b) En segundo lugar, conforme al articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que recoge el
llamado principio de tracto sucesivo «para inscribir o anotar titulos por los que se
declaren, transmitan, graven, modifiguen o extingan el dominio y demas derechos
reales» (y entre ellos, la modificacién de la ubicacion y delimitacion geogréafica de su
objeto) «(...) debera constar previamente inscrito 0 anotado el derecho de la persona
que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos».

c) En tercer lugar, conforme al llamado principio de legitimacion registral, el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria proclama que «se presumira, con arreglo a lo dispuesto
en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacién y
delimitacién geografica expresada en la representacion grafica (...) que ha quedado
incorporada al folio real». Y este articulo 38 sefala que «a todos los efectos legales se
presumira que los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su
titular en la forma determinada por el asiento respectivo» y, por ello, con la concreta
ubicacion y delimitacion georreferenciada determinada por el asiento respectivo. «De
igual modo se presumira que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles o
derechos reales tiene la posesién de los mismos», esto es, con la concreta ubicacién y
delimitacién georreferenciada determinada por el asiento respectivo. Tal presuncién
opera también en el articulo 35 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual «a los efectos de
la prescripcién adquisitiva en favor del titular inscrito, sera justo titulo la inscripcién, y se
presumira que aquél ha poseido publica, pacifica, ininterrumpidamente y de buena fe» —
la concreta finca cuya ubicacién y delimitacién queda definida por su georreferenciacion
inscrita— «durante el tiempo de vigencia del asiento y de los de sus antecesores de
quienes traiga causa».

Y, prosigue el articulo 38: «como consecuencia de lo dispuesto anteriormente, no
podra ejercitarse ninguna accién contradictoria del dominio de inmuebles o derechos
reales inscritos a nombre de persona o entidad determinada» —ni contradictoria de su
concreta ubicacion y delimitacion georreferenciada determinada por el asiento
respectivo— «sin que, previamente o a la vez, se entable demanda de nulidad o
cancelacion de la inscripcién correspondiente. La demanda de nulidad habra de fundarse
en las causas que taxativamente expresa esta Ley cuando haya de perjudicar a tercero».
Es claro, como sefiala el articulo 40 de la Ley Hipotecaria, que la rectificacion pretendida
«precisara el consentimiento del titular o, en su defecto, resolucion judicial». Y en este
segundo caso, «se dirigird la demanda contra todos aquellos a quienes el asiento que se
trate de rectificar conceda algin derecho, y se sustanciara por los tramites del juicio
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declarativo correspondiente». A estos efectos, si se desea evitar la posibilidad de
aparicion de terceros no demandados a quienes no resulte oponible la eventual
sentencia, el demandante puede solicitar al Juzgado que decrete la anotacion preventiva
de la demanda, conforme al articulo 42 de la Ley Hipotecaria, cuya finalidad esencial es,
precisamente, evitar que surjan terceros registrales protegidos.

4. Aplicando la doctrina general anterior sobre los requisitos para inscribir la
georreferenciacion de una finca y los efectos juridicos de su eventual inscripcion, al
presente caso, nos encontramos con que la pretension de georreferenciacién de los
promotores ha provocado la oposicion de la titular de otras fincas registrales,
acompafiada de documentacion juridica y gréfica.

Como sefial6 la Resolucion de 20 de junio de 2022, «la mera oposicion de un simple
titular catastral acerca de que su inmueble catastral resulte invadido por una
georreferenciacion alternativa a la catastral no es motivo suficiente por si sélo para
denegar la inscripcion de esa georreferenciacion alternativa a la catastral, pues,
precisamente por ser alternativa, se produce esa invasion parcial del inmueble catastral
colindante. Ademas, conforme al articulo 32 de la Ley Hipotecaria, coincidente en su
redaccién con el articulo 606 del Cédigo Civil, “los titulos de dominio o de otros derechos
reales sobre bienes inmuebles, que no estén debidamente inscritos o anotados en el
Registro de la Propiedad, no perjudican a tercero” y por ello, no deberian ser admitidos
por los juzgados, tribunales ni oficinas del Estado “si el objeto de la presentacion fuere
hacer efectivo, en perjuicio de tercero, un derecho que debio ser inscrito”, como resulta
del articulo 319 de la Ley Hipotecaria.

En cambio, cuando la oposicion la formula no un simple titular catastral afectado
cuya propiedad no conste debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad, sino un
titular de una finca registral que alega resultar invadida, su oposicién resulta mucho mas
cualificada y merece mayor consideracion. No en vano, el propio articulo 199 de la Ley
Hipotecaria dispone que “el Registrador denegara la inscripcion de la identificacion
grafica de la finca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra base gréfica inscrita o
con el dominio publico, circunstancia que sera comunicada a la Administracion titular del
inmueble afectado. En los demas casos, y la vista de las alegaciones efectuadas, el
Registrador decidird motivadamente seguin su prudente criterio, sin que la mera
oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de
las registrales colindantes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion”
(...)

Por tanto, constatado que existe una controversia, no solo entre un titular registral y
un titular catastral afectado, sino entre titulares registrales de sendas fincas registrales
colindantes acerca de su respectiva georreferenciaciéon, procede confirmar la nota de
calificacion registral negativa aqui recurrida sobre dudas fundadas de posible invasion de
fincas registrales colindantes inmatriculadas, y sin que competa a este centro directivo,
en via de recurso, —como ya se dijo en la Resolucién de 21 de septiembre de 2020-
“decidir cual deba ser la georreferenciaciéon correcta de cada finca, o sugerir una
diferente a la aportada o soluciones transaccionales entre colindantes”.

En casos como el presente, tal y como sefiala el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, si
la incorporacion de la georreferenciacion pretendida “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”.

Y resulta también de aplicacion lo dispuesto en el articulo 198 de la Ley Hipotecaria
en el sentido de que “la desestimacion de la pretension del promotor en cualquiera de los
expedientes regulados en este titulo no impedird la incoaciébn de un proceso
jurisdiccional posterior con el mismo objeto que aquel”.
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También pueden los interesados acudir, si asi lo estimaren conveniente, a la
conciliacién prevista en el articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria, ante el registrador,
notario o letrado de la Administracion de Justicia, o a la via arbitral (cfr. articulos 2 y 13
de la Ley 60/2003, de 23 de diciembre, de Arbitraje) o proceder al deslinde previsto en el
articulo 200 de la Ley Hipotecaria».

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacién recurrida.

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, 21 de septiembre de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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