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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

25408 Resolucion de 13 de noviembre de 2024, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion extendida por el registrador de la propiedad de Navahermosa a
inscribir la representacion grafica catastral de una finca una vez tramitado el
procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por dofia E. R. P. contra la nota de calificacién extendida
por el registrador de la Propiedad de Navahermosa, don Jesis Samuel Ciruelos
Rodriguez, a inscribir la representacion grafica catastral de una finca una vez tramitado
el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Hechos
[

Mediante instancia privada suscrita el dia 28 de mayo de 2024 por dofia E. R. P., con
firma ratificada ante el registrador de la Propiedad de Navahermosa, don Jesus Samuel
Ciruelos Rodriguez, se solicitaba la inscripcién de la representacion grafica catastral de
la finca registral nimero 7.032 del término de Menasalbas y la consiguiente rectificacion
de su superficie.

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Navahermosa, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Con fecha 28 de mayo de 2024, fue presentado en este Registro, bajo el
asiento 124 del Diario 2024, una instancia suscrita por D.2 E. R. P, en la que se
solicitaba la iniciacion del expediente previsto en el art. 199 de la LH, para la inscripcion
de la base gréfica catastral y coordinacién de la finca registral 7032 del término de
Menasalbas.

Con fecha 3 de junio de 2024 y en cumplimento de la tramitacion que marca el citado
art. 199 de la LH, se emitieron las oportunas notificaciones a los titulares colindantes de
la finca sobre la que se tramitaba el expediente. Entre esos titulares colindantes
afectados figuraba la finca con referencia catastral parcela 57 del poligono 39, cuya
titularidad le corresponde a D.2 M. P. C. G.

Con fecha 14 de junio de 2024, consta archivado en esta Oficina, acuse de recibo de
la correspondiente notificacion al colindante. Finalizando el periodo de alegaciones
(20 dias habiles desde la recepcion), el dia 12 de julio de 2024.

Con fecha 11 de julio de 2024, dentro del plazo legalmente previsto para formular
alegaciones, ha tenido entrada en este Registro, escrito suscrito el dia 11 de julio
de 2024, por D. C. F. C., suscrito con firma electronica reconocida y actuando en calidad
de heredero de D.2 M. P. C. G., lo que se acredita debidamente a este Registrador, en el
gue manifiesta su oposicion a la tramitacion del expediente, por no estar de acuerdo con
la cartografia catastral vigente, por considerarla errénea al no respetar derechos de paso
entre la finca objeto del presente expediente y la de su propiedad.

Vistas dichas alegaciones, que no pueden ser configuradas como mera oposicion,
ponen de manifiesto la existencia de un posible conflicto entre propietarios colindantes,
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debido a la cartografia catastral. Por ello y al ser el presente expediente un
procedimiento de jurisdiccion voluntaria, debido a la oposicion formulada, cuyo
enjuiciamiento de certeza excede de las competencias de este Registrador, decreto el
cierre del expediente del articulo 199 de la LH sobre la finca registral 7032 del término de
Menasalbas.

La Resolucion de 5 de abril de 2022, de la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica dispone que:

“...que la registradora en su calificacién o esta Direccién General en sede de recurso
pueda resolver el conflicto entre colindantes que se pone de manifiesto, cuestién que, a
falta de acuerdo entre los interesados, estara reservada a los tribunales de Justicia o
acudir al expediente regulado en el articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria que dispone:
‘1. Los Registradores seran competentes para conocer de los actos de conciliacion
sobre cualquier controversia inmobiliaria, urbanistica y mercantil o que verse sobre
hechos o actos inscribibles en el Registro de la Propiedad, Mercantil u otro registro
publico que sean de su competencia, siempre que no recaiga sobre materia indisponible,
con la finalidad de alcanzar un acuerdo extrajudicial. La conciliacion por estas
controversias puede también celebrarse, a eleccion de los interesados, ante notario o
Secretario judicial. Las cuestiones previstas en la Ley Concursal no podran conciliarse
siguiendo este tramite. 2. Celebrado el acto de conciliacién, el Registrador certificara la
avenencia entre los interesados 0, en su caso, que se intenté sin efecto o avenencia’.”

Fundamentos de Derecho.
Articulos 9, 18 y 199 de la Ley Hipotecaria.

Queda prorrogado automdticamente el asiento de presentaciéon por un plazo
de 60 dias contados desde la fecha de esta notificacion.

Contra esta nota de calificacion (...)

En Navahermosa, el Registrador, D. Jeslus Samuel Ciruelos Rodriguez Este
documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Jesus Samuel Ciruelos
Rodriguez registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Navahermosa a dia cinco
de agosto del dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia E. R. P. interpuso recurso dia 12 de
septiembre de 2024 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Hechos:

Primero. Con fecha 28 de mayo de 2024, la compareciente presentd en el Registro
de Navahermosa instancia para la iniciacién del expediente comprendido en el art. 199
de la Ley Hipotecaria, solicitando la inscripcion de la base grafica catastral y
coordinacion de la finca registral 7032 del término de Menasalbas (Toledo).

Segundo. EI documento objeto de la calificacién es la representacion Descriptiva y
Gréfica de  datos catastrales del bien  inmueble con  ndm. de
referencia 45099A039000550000KT, correspondientes a la parcela 55 poligono 39 al
sitio de (...), Menasalbas (Toledo).

Tercero. Con fecha 5 agosto de 2024 se emite Nota de Calificacion por el
Registrador de Navahermosa con arreglo a los siguientes hechos y fundamentos de
derecho:

“Con fecha 28 de mayo de 2024, fue presentado en este Registro, bajo el
asiento 124 del Diario 2024, una instancia suscrita por Dfia. E. R. P, en la que se
solicitaba la iniciacion del expediente previsto en el art. 199 de la LH, para la inscripcién
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de la base grafica catastral y coordinacion de la finca registral 7032 del término de
Menasalbas.

Con fecha 3 de junio de 2024 y en cumplimiento de la tramitacion que marca el
citado art. 199 de la LH, se emitieron las oportunas notificaciones a los titulares
colindantes de la finca sobre la que se tramitaba el expediente. Entre esos titulares
colindantes afectados figuraba la finca con referencia catastral parcela 57 del
poligono 39, cuya titularidad le corresponde a D.2 M. P. C. G.

Con fecha 14 de junio de 2024, consta archivado en esta Oficina, acuse de recibo de
la correspondiente notificacion al colindante. Finalizado el periodo de alegaciones
(20 dias habiles desde la recepcion), el dia 12 de julio de 2024.

Con fecha 11 de julio de 2024, dentro del plazo legalmente previsto para formular
alegaciones, ha tenido entrada en este Registro, escrito suscrito el dia 11 de julio
de 2024, por D. C. F. C., suscrito con firma electronica reconocida y actuando en calidad
de heredero de Dfia. M. P. C. G., lo que se debidamente a este Registrador, en el que
manifiesta su oposicién a la tramitacion del expediente, por no estar de acuerdo con la
cartografia catastral vigente, por considerarla erronea al no derechos de paso entre la
finca objeto del presente expediente y la de su propiedad

Vistas las alegaciones, que no pueden ser configuradas como mera oposicién, ponen
de manifiesto la existencia de un posible conflicto entre propietarios colindantes, debido
a la cartografia catastral. Por ello y al ser el presente expediente un procedimiento de
jurisdiccion voluntaria, debido a la oposicién formulada, cuyo enjuiciamiento de certeza
excede de la [sic] competencias de este Registrador, decreto el cierre del expediente del
articulo 199 de la LH sobre la finca registral 7032 del término de Menasalbas.

La Resolucion de 5 de abril de 2022, de la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica dispone que:

‘...que la registradora en su calificacién o esta Direccién General en sede de recurso
pueda resolver el conflicto entre colindantes que se pone de manifiesto, cuestién que, a
falta de acuerdo entre los interesados, esta reservada a los tribunales de Justicia o
acudir al expediente regulado en el articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria que dispone
1. Los Registradores serdn competentes para conocer de los actos de conciliacion
sobre cualquier controversia inmobiliaria, urbanistica y mercantil o que veme sobre
hechos a actos inscribibles en el Registro de la Propiedad, Mercantil u otro registro
publico que sean de su siempre que no recaiga sobre materia indisponible, con la
finalidad de alcanzar un acuerdo extrajudicial. La conciliaciébn por estas controversias
puede también celebrarse, a opcién de los interesados, notario 0 Secretario judicial. Las
cuestiones previas en la Ley Concursal no podran conciliarse siguiendo este tramite. 2.
Celebrado el acto de conciliacién, el Registrador certificara la avenencia entre los
interesados o0, en su caso, que se intento sin efecto o avenencia.’

Fundamentos de Derecho.
Articulos 9, 18 y 199 de la Ley Hipotecaria.

Queda prorrogado automaticamente el asiento de presentacion por un plazo de 60
dias contados desde la fecha de esta notificacion.”

Cuarto. Que, las alegaciones del escrito de oposicion a la inscripcién se basan
exclusivamente en la existencia de una supuesta “servidumbre inmemorial” y que se le
esta impidiendo el paso por haber sido vallada la finca de la compareciente sin pedir
permiso y en concreto “nos oponemos a la inscripcion de la representacion grafica
pretendida, toda vez que ésta, ha sido vallada en todo su perimetro, sin pedir permiso ni
respetar el derecho de paso o servidumbre inmemorial constituido sobre ese fundo
sirviente para acceder a la parcela de nuestra propiedad nim. 57”.

Quinto. Que el firmante de la oposicion comparece como heredero de la titular
registral, sin la comparecencia del resto de herederos y sin acreditar aceptaciéon y
adjudicacién de herencia.
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Sexto. Que, estando disconforme con dicha calificacion se formula el presente
recurso toda vez que, tal y como declara la Resolucién de 27 de septiembre de 2018 de
la Direccion General de los Registros y del Notariado “no es defecto para inscripciéon de
la representacion gréfica del predio sirviente que no conste determinada tal servidumbre,
dado que ésta es un gravamen de la finca, de manera que la superficie correspondiente
al terreno de la servidumbre estara comprendida en la representacion grafica de dicho
predio sirviente.”

A los anteriores hechos son de aplicacion los siguientes

Fundamentos de Derecho:

Primero. El articulo 199 de la Ley Hipotecaria, previene que corresponde al Sr.
Registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas, decidir motivadamente, segun su
prudente criterio. La nueva redaccion de este precepto se incardina en el marco de la
desjudicializacién de procedimientos que constituye uno de los objetivos principales de la
Ley 15/205, de 2 de julio, de la Jurisdiccién voluntaria.

Uno de los principios de esta regulacion de la Jurisdiccion Voluntaria es que, salvo
gue la ley expresamente lo prevea, la formulaciéon de oposicion por alguno de los
interesados no hara contencioso el expediente, ni impedira que continle su tramitacion
hasta que sea resuelto, tal y como destaca la Exposicibn de motivos o0 en su
articulo 17.3.

Segundo. EI articulo 199 de la Ley Hipotecaria dice literalmente: “El registrador
denegara la inscripcion de la identificacion gréfica de la finca, si la misma coincidiera en
todo o parte con otra base gréfica inscrita 0 con el dominio puablico, circunstancia que
sera comunicada a la Administracion titular del inmueble afectado. En los demas casos,
y a la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidird motivadamente segun
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 deniega la inscripcion por la oposicién de persona que no acredita ser titular
registral de ninguna de las fincas colindantes cuyas alegaciones se limitan a manifestar
que existe una servidumbre de paso inmemorial cuyo acceso se le ha impedido, por lo
que entiende el Sr. Registrador que “dichas alegaciones, que no pueden ser
configuradas como mera oposicién, ponen de manifiesto la existencia de un posible
conflicto entre propietarios colindantes, debido a la cartografia catastral.”

Tercero. Como ha reiterado la Direccion General de los Registros y del Notariado,
el articulo 9 de la Ley Hipotecaria contempla la posibilidad de incorporar a la inscripcion
como operacion especifica, la representacion grafica georreferenciada de la finca que
compete su descripcion literaria, lo que tiene como consecuencia que “una vez inscrita la
representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida serd la resultante de dicha
representacion”.

Se ha aportado por el titular registral la descripcion literaria de la finca, acreditando
su ubicacion y delimitacion grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante
la aportacion de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y gréfica.

El Sr. Registrador no ha expresado la existencia de dudas de la identidad de la finca
respecto a la coincidencia en todo o en parte con otra base grafica inscrita o con el
dominio publico, o respecto a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas, o
sobre si pudiera encubrirse un negocio translativo u operaciones de modificacion de
entidad hipotecaria.

Como ya se ha expuesto, se deniega la inscripcién por “un posible conflicto entre
propietarios colindantes” al manifestar el oponente que “nos oponemos a la inscripcion
de la representacion gréfica pretendida, toda va que ésta, ha sido vallada en todo su
perimetro, sin pedir permiso ni respetar el derecho de paso o servidumbre inmemorial
constituido sobre ese fundo sirviente para acceder a la pamela de nuestra propiedad
nam. 57"

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-25408



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 293

Jueves 5 de diciembre de 2024 Sec. lll.

Pag. 165795

Las alegaciones formuladas no han sido acompafiadas de prueba documental que
sirva de soporte o justificacion a las mismas y, en cualquier caso, no se altera la realidad
fisica exterior que se acota con la descripcién grafica.

Cuarto. Como ya ha sefialado la Direccién General de los Registros y del Notariado
en Resolucion de 27 de Septiembre de 2018 y Resolucion de 23 de diciembre de 2020,
“incluso aunque nos encontremos ante un camino privado o servidumbre de paso, ello no
seria obstaculo para la inscripcion de la representacion gréfica, ya que no es defecto
para la inscripcion de la representacion grafica del predio sirviente que no conste
representada tal servidumbre, dado que ésta es un gravamen de la finca, de manera que
la superficie correspondiente al terpeno de la servidumbre estar4d comprendida en la
representacion grafica de dicho predio sirviente”.

Por ello, la mera manifestacion de sospechas de un conflicto entre colindantes en la
calificacién no se fundamenta documentalmente en la oposicidon de los colindantes ya
gue no acredita controversia alguna referida a servidumbre aunque, como ya se ha
expuesto, no alteraria la realidad fisica exterior de la finca.

Por todo lo expuesto,

Solicito a la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica: Que teniendo por
presentado este escrito y documentos adjuntos, lo admita, y tenga por formulado recurso
gubernativo contra la calificacion efectuada con fecha 5/08/2024 por el Registrador de la
Propiedad de Navahermosa (Toledo), D. Jesis Manuel Ciruelos Rodriguez, y en mérito
de lo expuesto acuerde estimar el mismo revocando la nota de calificacién,
procediéndose a la inscripcion de la representacién gréfica solicitada.»

\Y

El registrador de la Propiedad informé y elevd el expediente a esta Direccion
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 13, 199 y 326 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de
la Direccién General de los Registros y del Notariado de 5 de marzo de 2012, 17 de
octubre de 2014, 21 de marzo, 22 de abril, 8 de julio, 19 de julio y 10 de octubre de 2016,
6 de febrero, 21 de marzo, 16 de mayo, 5 de julio y 27 de septiembre de 2018 y 18 de
febrero de 2019, y las Resoluciones de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica de 16 de julio de 2020, 4 de septiembre, 29 de noviembre y 5y 15 de diciembre
de 2023 y 22 de marzo y 9 de julio de 2024.

1. Mediante instancia privada fechada el dia 28 de mayo de 2024, que fue
presentada en el Registro de la Propiedad de Navahermosa el mismo dia 28 bajo el
asiento de presentacion 124 del Diario 2024, se solicita la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada alternativa y consiguiente rectificacion de cabida
de la registral 7.032 del Ayuntamiento de Menasalbas que, de una cabida inscrita de 13
hectareas, 15 4reas y 16 centiareas, pasa a la mayor de 17 hectareas, 39 areas y 41
centiareas, correspondiéndose con la referencia catastral 45099A039000550000KT.
Tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria, se
formularon alegaciones por parte de quien acredita ser heredero de un colindante
catastral, quien se opuso a la inscripcion de la representacion gréafica georreferenciada
propuesta para la registral 7.032 en escrito de alegaciones firmado electronicamente por
don C. F. C. el dia 11 de julio de 2024, que tuvo entrada en el Registro de la Propiedad
de Navahermosa el mismo dia, por entender que la finca respecto de la que se solicita la
inscripciéon de su representacion gréafica catastral ha sido vallada en todo su perimetro,
no habiendo solicitado permiso a tal efecto y sin respetar el derecho de paso o
servidumbre inmemorial constituido sobre la citada finca en favor del predio dominante,
gue resultaria ser la parcela catastral 57 del poligono 39.
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El registrador, después de admitir la legitimacion de don C. F. C. para formular
alegaciones, deniega la inscripcion de la representacion gréafica propuesta porque del
escrito de oposicidn resulta que el colindante no estd de acuerdo con la cartografia
catastral vigente, por considerarla errébnea al no respetar derecho de paso entre la finca
objeto del presente expediente y la de su propiedad. Ello determina, a su juicio, la
existencia de un posible conflicto entre propietarios colindantes cuyo enjuiciamiento
excede de las competencias del registrador.

La recurrente, en sintesis, sostiene que quien formula alegaciones no resulta ser
titular registral, sino que comparece en concepto de heredero de la titular registral de la
finca, sin la comparecencia del resto de herederos y sin acreditar aceptacion y
adjudicacién de herencia; que el colindante basa su oposicidon en la existencia de un
derecho de paso o servidumbre inmemorial constituida sobre la finca objeto del
expediente, en beneficio, como predio dominante, de la parcela 57 del poligono 39, sin
que se aporte prueba documental acerca de tal extremo; y, con cita en doctrina de esta
Direccién General, que con la inscripcién de la representacion grafica propuesta, aun
existiendo un camino privado o servidumbre de paso, no seria obstaculo para la
inscripcion de la representacion gréafica del pretendido predio sirviente, toda vez que ésta
se configura como un gravamen sobre la finca, de manera que la superficie
correspondiente al terreno de la servidumbre estar4 comprendida en la representacion
grafica del pretendido predio sirviente.

2. Ha sido definido el exceso -y defecto— de cabida en numerosas ocasiones por
este Centro Directivo, considerando que el mismo, en relacion con su naturaleza y
alcance, y con base en los argumentos legales correspondiente, puede configurarse
como aquel procedimiento y solucién en el que se hace constar en los libros la correcta
extension y descripcion de la finca como base del Registro. Como se ha sefialado en las
Resoluciones de 17 de octubre de 2014 y 21 de marzo de 2016, siguiente esta doctrina
consolidada: «a) La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede
configurarse como la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcién
de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacion no
se altera la realidad fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que
la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debid reflejarse en
su dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados; b) que
fuera de esta hipotesis, la pretension de modificar la cabida que segin el Registro
corresponde a determinada finca, no encubre sino el intento de aplicar el folio de esa
Ultima a una nueva realidad fisica que englobaria la originaria finca registral y una
superficie colindante adicional, y para conseguir tal resultado el cauce apropiado sera la
previa inmatriculacién de esa superficie colindante y su posterior agrupacion a la finca
registral preexistente. Este método, por tanto, sélo debe permitir la correcciéon de un dato
mal reflejado en su término inicial al inmatricular la finca, por lo que la existencia de
dudas que pudiera albergar el registrador de encontrarnos en cualquier otro caso —
inmatriculaciones de parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como
agrupaciones o agregaciones— pueden (y deben) generar una calificacion negativa a la
inscripcién del exceso, o defecto, de cabida declarado».

3. Elarticulo 199 de la Ley Hipotecaria regula el expediente para la inscripcién de la
representacion gréafica georreferenciada de la finca y su coordinaciéon con el Catastro,
disponiendo que el titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca
inscrita podra completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacién y
delimitacién grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacion
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y gréfica.

4. Efectuada una calificacion negativa frente a la que se interpone recurso, como ha
declarado reiteradamente esta Direccion General, en multitud de Resoluciones v,
recientemente, en las de 29 de noviembre de 2023 y 22 de marzo de 2024, el objeto del
recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacion registral negativa recurrida es o
no ajustada a Derecho. Ello nos lleva al andlisis de los puntos basicos de la doctrina
reiterada de esta Direccion General, en Resoluciones como las de 5 y 15 de diciembre
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de 2023, que son los siguientes: a) el registrador debe calificar en todo caso la existencia
0 no de dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion
grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio
publico, a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese
un negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr.
articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria); b) a tal efecto el registrador podra utilizar,
con caracter meramente auxiliar, las representaciones graficas disponibles, que le
permitan averiguar las caracteristicas topograficas de la finca y su linea poligonal de
delimitacion, para lo que podra acudirse a la aplicacion informética prevista en dicha
norma y homologada en la Resolucion de esta Direcciobn General de 2 de agosto
de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral, actual e histérica, disponible en la
Sede Electronica del Catastro; c) dado que con anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 de
junio, se permitia el acceso al Registro de fincas sin que se inscribiese su representacion
grafica georreferenciada, la ubicacion, localizacion y delimitacion fisica de la finca se
limitaba a una descripcion meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta
imprecision a la hora de determinar la coincidencia de la representacién grafica con otras
fincas inmatriculadas con anterioridad a dicha norma, y d) el registrador, a la vista de las
alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente seguin su
prudente criterio.

5. En todo caso, en este procedimiento sera objeto de calificacion por el registrador
la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, pues tal y como dispone el
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria «la representacion grafica aportada sera objeto de
incorporacion al folio real de la finca, siempre que no se alberguen dudas por el
Registrador sobre la correspondencia entre dicha representacion y la finca inscrita,
valorando la falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra representacion grafica
previamente incorporada, asi como la posible invasion del dominio publico. Se entendera
gue existe correspondencia entre la representacion grafica aportada y la descripcion
literaria de la finca cuando ambos recintos se refieran basicamente a la misma porcion
del territorio y las diferencias de cabida, si las hubiera, no excedan del diez por ciento de
la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta
diferenciacion respecto de los colindantes». Por tanto, las dudas pueden referirse a que
la representacion gréfica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica
inscrita o con el dominio puablico, a la posible invasion de fincas colindantes
inmatriculadas o se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de
entidad hipotecaria (cfr. articulos 199 y 201 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22
de abril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016). Ademas, dispone el precepto que a los
efectos de efectos de valorar la correspondencia de la representacion grafica aportada,
el registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, otras representaciones
graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas topogréficas de la finca
y su linea poligonal de delimitacion, para lo que podrd acudirse a la aplicacion
informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta Direccién
General de 2 de agosto de 2016.

6. La notificacién a colindantes es un tramite esencial del expediente, como declaro
la Resolucién de 5 de marzo de 2012, para evitar que puedan lesionarse sus derechos,
como indic6 la Resolucion de 19 de julio de 2016.

Manifiesta la recurrente que las alegaciones provienen del heredero del colindante
titular, sin el concurso de los restantes herederos y sin que conste la aceptacion y
adjudicacioén de la herencia. A este respecto, debe recordarse que esta cuestion ya ha
sido tratada por esta Direccién General (cfr. Resoluciones de 6 de febrero, 21 de marzo,
16 de mayo y 5 de julio de 2018, 18 de febrero de 2019 y 9 de julio de 2024).
Corresponde al registrador valorar la legitimacion para intervenir en el procedimiento, sin
gue proceda en este tramite exigir los requisitos que corresponderian en caso de
pretenderse la inscripcion de la transmision de la finca. Por ello, el recurso no puede
extenderse a esta concreta cuestion, ya que se limita a la decision de suspension o
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denegacion de la inscripcion de la representacion gréfica (cfr. articulos 199 y 326 de la
Ley Hipotecaria).

7. Apreciada por el registrador la legitimacion de quien formula las alegaciones,
debe afiadirse que no es razonable entender que la mera oposiciébn que no esté
debidamente fundamentada, aportando prueba escrita del derecho de quien formula
oposicién, pueda hacer derivar el procedimiento a la jurisdiccién contenciosa, pues se
desvirtuaria la propia esencia del expediente, segin se ha concebido en el marco de la
reforma de la jurisdiccion voluntaria.

Por su parte, la Resolucién de 16 de julio de 2020 declar6 que no puede el
registrador limitarse a objetar que ha existido oposicion de colindante, reproduciendo su
escrito.

8. En cuanto al fondo del asunto, ha sefialado esta Direcciébn General en
Resolucién de 27 de septiembre de 2018, con criterio repetido en otras posteriores,
como la de 4 de septiembre de 2023, que no es defecto para inscripcion de la
representacion grafica del predio sirviente que no conste representada tal servidumbre,
dado que ésta es un gravamen de la finca, de manera que la superficie correspondiente
al terreno de la servidumbre estara comprendida en la representacion grafica de dicho
predio sirviente. Lo relevante en tales casos serd que la servidumbre conste
debidamente constituida e inscrita, a efectos de que queden preservados los derechos
del titular del predio dominante, conforme al articulo 13 de la Ley Hipotecaria que
dispone que «los derechos reales limitativos, los de garantia y, en general, cualquier
carga o limitacién del dominio o de los derechos reales, para que surtan efectos contra
terceros, deberan constar en la inscripcion de la finca o derecho sobre que recaigan. Las
servidumbres reales podran también hacerse constar en la inscripcion del predio
dominante, como cualidad del mismo».

En el presente caso, las dudas del registrador se limitan a poner de manifiesto,
recogiendo las alegaciones de un colindante, que consta en el expediente oposicion del
mismo, manifestando la pretendida existencia de una servidumbre de paso inmemorial.
Sin embargo, no fundamenta el motivo por el que las alegaciones tienen la entidad
suficiente para llevarle a dudar de la identidad de la finca, maxime cuando se alega un
titulo no inscrito en el Registro, que no puede proteger, salvo el caso del dominio publico,
a quien no invoca su proteccion.

Por ello, el defecto, en los términos en que ha sido redactado, no puede mantenerse,
al fundar sus dudas en la mera oposicidon basada en una pretendida existencia de una
servidumbre de paso, tal como expresamente afirma el colindante opositor en su escrito
de alegaciones, lo que no puede suponer, como se ha expuesto en este mismo
fundamento, una negativa a la practica de la inscripcion de la representacion grafica de
la finca.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacién del registrador.

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

Madrid, 13 de noviembre de 2024.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pulblica, Maria Ester Pérez Jerez
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