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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

8440 Resolucion de 10 de abril de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad accidental de Valverde del Camino, por la que
se suspende la tramitacion de un expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, la inscripcion de la rectificacion de la descripcion de la finca y de
su georreferenciacion.

En el recurso interpuesto por don P. A. H., dofia J. V. G., don E. A. H. y dofia A. M. F.
G. contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad accidental de Valverde
del Camino, don Silvestre Magriz Tascon, por la que se suspende la tramitacion de un
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, la inscripcién de la rectificacion de la
descripcion de la finca y de su georreferenciacion, por tener dudas en la identidad de la
finca, al existir indicios de una operacion de agrupacion no documentada.

Hechos
I

Mediante instancia privada suscrita el dia 2 de noviembre de 2023, por don P. A. H.,
dofia J. V. G., don E. A. H. y dofia A. M. F. G., cuyas firmas se legitimaban notarialmente,
como titulares registrales de la finca nimero 6.018 del término municipal de Calafas,
solicitaban el inicio de expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, acompafiando a
dicha instancia la georreferenciacion catastral de la parcela con referencia
catastral 21017A028000770000XY y un informe técnico de medicion.

Presentada el dia 9 de noviembre de 2023 dicha instancia en el Registro de la
Propiedad de Valverde del Camino, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Nota de calificacion asiento 516 del Diario 81.

Calificada la precedente instancia de fecha 02/11/2023, presentada en este Registro
el dia 09/11/2023, asiento 516 del diario 81, se suspende la inscripcidon pretendida por
haberse observado los siguientes defectos subsanables en base a los hechos y
fundamentos de derecho que a continuacién se expresan:

Hechos:

Se presenta la citada instancia en la que se solicita la inscripcion del exceso de
cabida de la finca 6.018 del término municipal de Calafas.

Existen dudas fundadas sobre la identidad de la finca, ya que comprobado los
antecedentes en la Sede Electrénica del Catastro, consta que la finca con referencia
catastral 21017A028000770000XY, se forma por agrupacion de las parcelas 77 y 78 del
poligono 28.

En el Registro de la Propiedad, consta la parcela 78 del poligono 28, como lindero
por el Oeste de la finca sobre la cual se solicita la modificacidon de cabida, por lo que es
evidente, que se trata de una agrupacion en cubierta, esto es, sin titulo que ampare
dicha agrupacion.
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Fundamentos de Derecho:

Articulo 199 Ley hipotecaria, apartado primero, parrafo 4: “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 o con el dominio publico, circunstancia que sera
comunicada a la Administracién titular del inmueble afectado. En los demas casos, y la
vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidirda motivadamente segln su
prudente criterio, sin que la mera oposicidbn 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. La calificacion negativa podra ser
recurrida conforme a las normas generales”.

Se prorroga el asiento de presentacion por un plazo de sesenta dias contados desde
la fecha de la dltima notificacion, de conformidad con el articulo 323 de la Ley
Hipotecaria. No se toma anotacion preventiva de suspension por no haberse solicitado.

Contra la presente nota cabe (...) Fdo.: Don Silvestre Magriz Tascén El Registrador
Accidental. Firmado electronicamente Este documento ha sido firmado con firma
electrénica cualificada por Silvestre Magriz Tascon registrador/a de Registro Propiedad
de Herrera del Duque-Puebla de Alcocer [sic] a dia trece de diciembre del dos mil
veintitrés.»

Contra la anterior nota de calificacion, don P. A. H., dofia J. V. G., don E. A. H. y dofia
A. M. F. G. interpusieron recurso el dia 23 de enero de 2024 mediante escrito en el que
se alegaban lo siguiente:

«Primero.—Que mediante instancia suscrita el dia dos de noviembre de dos mil
veintitrés, con firma legitimada por el Notario de Valverde del Camino, Dofia Blanca
Fernandez-Arroyo Yéfiez, y presentada ante el Registro de la Propiedad de Valverde del
Camino, con fecha de nueve de noviembre de dos mil veintitrés, Asiento 516 del
Diario 81, se solicita la inscripcion de la representacion gréfica alternativa a la catastral y
consiguiente rectificacion de su descripcion literaria en cuanto a la registral nimero 6.018
del término de Calafas.

Segundo.—Como punto de partida, se hace constar que los sefiores recurrentes son
duefios en pleno dominio por mitad e iguales partes indivisas para sus respectivas
sociedades conyugales, de la siguiente finca rustica, que se describe conforme a su
previa descripcion registral:

Rustica.—Suerte de tierra, de secano e indivisible, al sitio “(...)", con eucaliptus, olivos
y terreno improductivo, en el término municipal de Calafias, provincia de Huelva, con una
extension superficial aproximada de dos hectareas y veinticinco areas (22.500 m/?).

Linda, al Norte, con Camino (...); Sur, con la parcela 76 del poligono 28, propiedad
de Don P. A. M.; Este, con el Camino (...) y con la misma parcela 76 del poligono 28,
propiedad de Don P. A. M., y al Oeste con la parcela 78 del poligono 28 propiedad de
Don A. S. R.

Dicha finca fue adquirida por los sefiores comparecientes para sus sociedades
conyugales por mitad e iguales partes indivisas, por compra a Dofia D. C. R., en virtud
de escritura otorgada en Valverde del Camino, ante el Notario Don Victor-Manuel Arrabal
Montero, el dia seis de abril de dos mil uno, con el nimero 568 de protocolo.

Inscripcion: En el Registro de la Propiedad de Valverde del Camino, al Tomo 692 del
Archivo General; Libro 63 de Calafias, Folio 177; Finca nimero 6.018, Inscripcion 1.2

Tercero.—A los efectos de proceder a su adecuacion de cabida a la realidad fisica de
la finca rastica, por parte de sus propietarios se solicitd a la empresa Topomin, SL,
informe de medicién de la finca resultando la misma con una superficie de 30.902,27
metros cuadrados.
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En este punto, y cuando por parte del técnico actuante se procede a efectuar la
medicion de la finca, es cuando surge (lo que es de resaltar) un hecho de total relevancia
que siendo ignorado por el sefior Registrador ha dado lugar al equivoco en cuanto a la
calificacion negativa y es que con anterioridad a la presentacion del expediente de
adecuacion de cabida se constata que por error catastral la finca en conjunto estaba
compuesta por las parcelas 77 y 78 del poligono 28 de Calafias, lo que dio lugar a que
por parte de los recurrentes se iniciara ante la gerencia territorial de catastro expediente
de alteracion de la descripcion catastral.

Efectivamente, una vez que el técnico actuante procede a iniciar sus actuaciones, se
comprueba el error catastral existente pues se verifica que la realidad fisica de la finca
engloba tanto a la parcela 77 como a la “supuesta” parcela 78, la cual en realidad no
existe como tal, correspondiendo ésta en su integridad a la parcela 77.

La constancia de dicho error, el cual se constata, insistimos, una vez que por parte
del técnico se lleva a cabo sus actuaciones, y de la que resulta la existencia de errores
en el Catastro, conduce a que como paso previo al expediente de adecuacion de cabida
se inste ante Gerencia Territorial del Catastro expediente de alteracion de la descripcion
registral con numero de expediente 00022746.21/23, que finaliza con el acuerdo de
fecha veintiséis de septiembre de dos mil veintitrés, en virtud del cual,

a) Se constata la inexistencia de la parcela 78, tal y como consta en el parcelario
actual, sin que su titular catastral —Dofia M. R. G., se haya opuesto a la dicha
cancelacion.

b) Se adecua la cabida de la parcela 77 del poligono 28 que pasa de 21.834 m/2 a
los 32.852 m/2 que actualmente detenta.

Cuarto.—Una vez subsanadas los errores catastrales existentes, en cuanto a
superficie grafica y linderos reales de la finca, por parte de los propietarios de la finca
registral 6.018 de Calafias, correspondiente a la parcela 77 del poligono 28, se presenta
ante el Registro de la Propiedad de Valverde del Camino, con fecha de nueve de
noviembre de dos mil veintitrés, instancia de requerimiento de adecuacion de cabida
conforme a lo establecido en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

En este punto por parte del Registro de la Propiedad de Valverde del Camino, se
deniega la inscripcion registral al existir dudas (que no fundadas, como estamos
acreditando) sobre la identidad de la finca al entender de forma errénea que se ha
producido una agrupacion de fincas, sin titulo que lo ampare, hecho éste totalmente
inexistente, como hemos acreditado anteriormente y queda palmariamente demostrado
con toda la documentacion que acompafa al presente recurso.

El hecho de que por parte del Catastro se haya producido la agrupacion —catastral—
de dos parcelas catastrales (la 77 y la 78) a los Unicos y meros efectos de regularizar la
realidad fisica no sélo de la finca propiedad de los hoy recurrentes, sino también de
todas las fincas colindantes, no se habria llevado a cabo por la Gerencia de Catastro sin
la presentacion de un titulo que acreditara dicha agrupacion, toda vez que por parte de
dicho organismo se requiere para cualquier alteracion catastral como bien es conocido
“cualquiera de los titulos declarativos habiles para la inscripcion en el Registro de la
Propiedad”.

De esta forma si por parte de Catastro en la alteracion catastral realizad no se ha
constatado ningun cambio de titularidad sino una mera correccion de la superficie de la
finca determina la inexistencia de agrupacion encubierta, que como tal deba ser inscrita
en el Registro de la Propiedad.

Esta parte entiende que dicho argumento debe ser el que determine la estimacion del
presente recurso, pues insistimos si la Gerencia de Catastro no ha observado ningun
acto que debe ser inscrito en el Registro, es decir no ha observado o constatado la
existencia de una agrupacion encubierta, menos aun debe el Registro de la Propiedad,
gue logicamente no dispone de los medios técnicos propios del Catastro, rebatir los
hechos que determinaron en la mera correccion de los datos catastrales y que
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I6gicamente, y en base a lo establecido en la Ley Hipotecaria deben tener su acceso al
Registro de la Propiedad.

Finalmente el hecho de que el lindero Oeste, conforme a la informacién registral sea
la parcela 78 del poligono 28, no puede argumentarse como fundamento que argumente
la no inscripcién de la adecuacién de cabida, pues como su reflejo en la escritura
solamente se debe a la transposicion a la escritura de los datos que se han acreditado
como erréneos, toda vez que dicha parcela catastral no tiene su reflejo en la realidad,
maxime cuando la propia Gerencia del Catastro ha determinado su inexistencia, y que
Don A. S. R. tiene inscrita una finca registral independiente.

Quinto.—(...)
Fundamentos de Derecho.

|.—La cuestion que se plantea en el presente recurso es acreditar que las dudas en
las que se fundamente el sefior Registrador de la Propiedad de Valverde del Camino en
cuanto a la identidad de la finca son errbneas en su apreciacion y en realidad
inexistentes, toda vez queda acreditado con la documentacién adjunta que en ningdn
momento se ha producido una “agrupacion de dos fincas” sino que Unicamente existia un
error en cuanto a la descripcion de la finca y sus linderos, que subsanados anteriormente
ante la Gerencia del Catastro ha sido la causante de la errénea apreciacién de los
hechos por el sefior Registrador de la Propiedad.

I.—El presente recurso se interpone en el plazo oportuno puesto que no ha
transcurrido un mes desde la fecha de notificacién de la calificacién, segun lo previsto en
el articulo de la Ley Hipotecaria.

IIl.—Articulos 322 siguientes y concordantes de la Ley Hipotecaria.

Y en virtud de lo expuesto anteriormente,

Solicito a la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, que teniendo por
presentado este recurso gubernativo junto con la documentacion adjunta, lo admita a
todos sus efectos, y una vez seguidos los tramites oportunos se dicte resolucion por la
que se desestime la nota de calificacion del Registro de la Propiedad de Valverde del
Camino de fecha trece de diciembre de dos mil veintitrés acordandose la inscripcion de
la finca registral nUmero 6.018 de Calafias, con su cabida de treinta mil novecientos dos
metros cuadrados con veintisiete decimetros cuadrados (30.902,27 m/?)».

v

El registrador de la Propiedad titular de Valverde del Camino, don Luis Francisco
Gentil Giron, emitié informe el dia 8 de febrero de 2024 ratificando su calificacién en
todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10 y 199 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 7 de junio y 5 de diciembre
de 2012, 19 de julio de 2016 y 5 de junio de 2019, y las Resoluciones de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 5y 13 de octubre de 2021, 21 de febrero
de 2022, 8 de marzo, 17 y 21 de abril, 25 de mayo, 26 de julio, 4 de septiembre, 7, 29
y 30 de noviembre y 5, 12, 13 y 15 de diciembre de 2023 y 11 de enero y 17 de enero
de 2024.

1. En el presente caso, mediante instancia privada, los titulares registrales de la
finca 6.018 del término municipal de Calafas solicitan la rectificacién de la descripcion y
la inscripcién de la georreferenciacion catastral de la parcela 77 del poligono 28, con
referencia catastral 21017A028000770000XY, que se corresponde con la identidad de su
finca, solicitando la tramitacion de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.
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La finca pasaria de tener una superficie de 22.500 metros cuadrados a tener una
superficie en la actualidad de 30.902,27 metros cuadrados.

2. Presentada dicha instancia privada en el Registro de la Propiedad, el registrador
procede a suspender la tramitacion del expediente, por dudas en la identidad de la finca,
pues a su juicio, lo que se pretende bajo la peticion de adecuacién de la descripcién de
la finca la realidad fisica es una agrupacion de fincas, puesto que la finca 6.018 de
Calafias linda al oeste segun Registro con la parcela 78 del poligono 28 de don A. S. R.,
mientras que en la descripcion cuya inscripcion ahora se solicita, la finca linda al oeste
con la parcela 86 del poligono 28, lo que puede encubrir la agrupacién de la citada
parcela 78, que antes era el lindero oeste y ahora desaparece, siendo el lindero oeste la
parcela 86.

3. Los titulares registrales de la finca 6.018 de Calafias interponen recurso contra la
anterior calificacién, alegando esencialmente que la descripcion registral era fruto de un
error catastral, puesto que la parcela 78 del poligono 28 no existe. Al efecto, acreditan
que han culminado con éxito un procedimiento de alteracién catastral en virtud del cual la
actual parcela catastral se incluye la realidad fisica de las parcelas 77 y 78, que fue
Unica, y esa es la rectificacion que ahora pretenden obtener en el Registro de la
Propiedad. Niegan el hecho de que se agrupen dos fincas distintas, puesto que la
realidad fisica es unay don A. S. R. sigue teniendo su parcela independiente.

4. Antes de entrar en el andlisis del fondo del asunto, debe recordarse la doctrina
de las Resoluciones de esta Direccion General de 5 de octubre de 2021 y 21 de febrero
de 2022 por la cual, si la representacion grafica georreferenciada no es inscribible por
albergar el registrador dudas fundadas acerca de que con la misma se invada otra finca
ya inscrita o el dominio publico, lo procedente es denegar, no suspender, la inscripcién. Y
ello debe ser asi porque para resolver esas dudas fundadas debe presentarse una
georreferenciacion distinta de la presentada, que haya sido consentida por ambos
titulares, en un expediente de deslinde del articulo 200, o en una conciliacion registral del
articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria, o aprobada por la autoridad judicial en el seno del
correspondiente expediente.

5. Entrando en el andlisis del supuesto de hecho objeto de recurso, como declar6 la
Resolucion de esta Direccion General de 7 de junio de 2012, la competencia del
registrador sobre las circunstancias descriptivas de las fincas resulta de los dispuesto en
los articulos 9.1 y 21.1 de la Ley Hipotecaria y 51.2 y.3 del Reglamento Hipotecario, que
hay que poner en conexion con el principio de legitimacion registral del articulo 38.1.° de
la Ley Hipotecaria, en cuanto éste presume la pertenencia de la finca a su titular en la
forma determinada por el asiento respectivo, que se extiende a los linderos de la finca,
como ha reconocido la doctrina del Tribunal Supremo.

6. 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 la de 29 de noviembre de 2023, el objeto del recurso es determinar,
exclusivamente, si la calificacién registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho.
Tratdndose de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, nos encontramos
ante uno de los supuestos de no tramitacion del expediente por dudas del registrador en
la identidad de la finca. Ello nos lleva al analisis del primero y el Ultimo de los puntos
béasicos de la reiterada doctrina de esta Direccion General, en Resoluciones como las
de 5y 15 de diciembre de 2023, sobre la inscripcion de las georreferenciaciones de las
fincas, cual es: «a) el registrador ha de calificar la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse: a que la representacion grafica aportada
coincida en todo o en parte con otra base gréafica inscrita o con el dominio publico, o a
que se invadan fincas colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio
traslativo u operacion de modificacion hipotecaria (...) e) el juicio de identidad de finca
gue en su caso formule el registrador habra de ser motivado, y fundado en criterios
objetivos y razonados». Por lo que, en el presente caso, lo que se debate es si el
registrador, con la nota de calificacién negativa emitida, cumple con estos dos puntos de
la doctrina citada.
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7. El registrador invoca como defecto para tramitar el expediente el encubrimiento
de una operacion de modificacion de entidad hipotecaria. Se basa en el hecho de que la
finca registral objeto del expediente linda segin Registro al oeste con la parcela 78 del
poligono 28 y ahora en la que se presenta, linda al oeste con la parcela 86 del citado
poligono. Dicha operacion puede encubrir una operacion de inmatriculacion de una
porcién de terreno no inscrita para su posterior agrupacion con otra inscrita, lo cual debe
cumplir los requisitos exigidos por la Legislacién Hipotecaria, con sus repercusiones
formales y tributarias.

8. De la documentacion aportada por los recurrentes resulta que la parcela 78 si
tuvo una existencia en la realidad fisica, siendo su referencia
catastral 21017A028000780000XG, cuyo titular catastral fue dofia M. R. G. Dicha parcela
no estaba amparada por la inscripcion de la finca 6.018 del término de Calafias, puesto
que es su lindero oeste. Si ahora se incluye en la certificacién catastral descriptiva y
grafica que se aporta al expediente, se esta alterando la realidad fisica de la finca 6.018,
tal y como estaba descrita en el Registro. Por aplicacion del principio de legitimacion
registral, regulado en el articulo 38.1.° de la Ley Hipotecaria, el derecho existe y
pertenece a su titular en la forma determinada en el asiento respectivo, como
consecuencia de la presuncion de exactitud que integra el citado principio de legitimacién
registral. Y como ha declarado la Sentencia del Tribunal Supremo de 2 de junio de 2008
«la posicion de esta Sala es que el principio de legitimacion registral no alcanza a los
datos de hecho, como si es secano o regadio o esta edificada o en construccion
(sentencia de 7 de febrero de 2008), pero si alcanza a la situacion y linderos en cuanto
una persona ajena al Registro de la Propiedad tan sélo los puede rechazar o impugnar si
acredita cumplidamente su derecho sobre finca que contradiga el asiento registral y
destruya la presuncion iuris tantum que proclama el contenido de la inscripcion». Por
tanto, la inclusion de la parcela 78 del poligono 28 contraviene ese principio de
legitimacidn registral, si no se siguen los requisitos previstos al respecto por la legislacion
hipotecaria.

9. La alteraciéon de un lindero es una de las circunstancias que puede alegar el
registrador para fundar adecuadamente las dudas en la identidad de la finca, como ha
declarado la Resolucion de este Centro Directivo de 7 de noviembre de 2023. Por tanto,
como declar6 la Resolucion de esta Direccion General de 19 de junio de 2020, estan
debidamente fundadas las objeciones del registrador si la magnitud de la diferencia de
cabida pone de manifiesto una alteracion de la linea poligonal de la finca, por haberse
llevado a cabo cambios en cuanto a su configuracion fisica que pudieran implicar que la
nueva configuracion catastral englobase, ademas de la inicial, una porcién de suelo
ajeno, tratdndose con ello de conseguir la inmatriculacion de una porcién de finca
adicional. Ello es lo que parece ocurrir en el presente caso. Por su parte, la de
Resolucién de 30 de octubre de 2020 declara que estan fundadas las dudas basadas en
el hecho de que, habiendo sido inmatriculada una finca con una determinada
georreferenciacion catastral, con la representacion grafica alternativa ahora aportada
podrian estar encubriéndose un negocio juridico traslativo y una modificacion de entidad
hipotecaria no documentadas. Por ello, en el presente caso, como en el resuelto por la
Resolucién de la Direccion General 8 de septiembre de 2021, las diferencias
perimetrales y superficiales son de tal entidad que estan plenamente justificadas las
dudas del registrador. Y ello también cuando la nueva georreferenciacion catastral
procede de un procedimiento catastral de subsanacién de discrepancias.

10. Y es que, como declar6 las Resoluciones de 30 de noviembre o 5 de diciembre
de 2023, tramitado en el Catastro, con resultado positivo, un procedimiento de
subsanacion de discrepancias del articulo 18 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5
de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, el
resultado del mismo no puede trasladarse sin mas al Registro de la Propiedad, sino que,
dada la diferente naturaleza de ambas instituciones, Catastro y Registro de la Propiedad,
el reflejo en este de alteraciones operadas en la descripcién de la finca solo puede
lograrse por alguno de los medios previstos en la Ley Hipotecaria, sin que la

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-8440



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 26 de abril de 2024 Sec. lll. Pag. 48164

georreferenciacion catastral actualizada sea vinculante para el Registro de la Propiedad
y sin que la falta de oposicion de la titular catastral de la parcela 78 del poligono 28 en tal
procedimiento sea trasladable al procedimiento registral.

En el presente caso se acredita con la descripcion registral de la finca 6.018 de
Calafias y con la certificacion catastral aportada por los recurrentes que la parcela 78 del
poligono 78 existid; que no estaba incluida en la realidad fisica de la finca 6.018 de
Calafias, ya que se configura como su lindero oeste; que la misma ha tenido un cambio
de titularidad, pues la misma corresponde en el Registro a don A. S. R. y en el Catastro,
su titularidad corresponde a dofia M. R. G. Por tanto, la inscripciéon que se solicita se
sitda fuera del ambito de aplicacién del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
al implicar una alteracién de la realidad fisica que en su dia amparo el folio registral. Ello
implica un indicio de existencia de negocios traslativos no documentados y de una
operacion de modificacion de entidad hipotecaria sin acceso registral, con sus
repercusiones formales vy tributarias. Y es que, como declaré la Resolucién de 7 de
noviembre de 2023, el limite del ambito de aplicacion del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria es que con la georreferenciacion aportada no se altere la realidad fisica
amparada por el folio registral. Es decir, que es presupuesto para que la
georreferenciacion pueda ser inscrita que la rectificacion de superficie no derive de una
modificacion o alteracion en la geometria de la finca, que implique nueva ordenacién del
terreno, distinto del amparado por el folio registral cuando se practico la inscripcion. Ello
presupone la existencia de un error en la descripcion del titulo que motivé la inscripcion,
ya sea voluntaria o involuntaria, debiendo ser la superficie que ahora se pretende
inscribir la que debi6 inscribirse en su dia, por estar bien definidos los linderos.

Por todo lo razonado, esta Direccidbn General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion, por la existencia de un indicio de encubrimiento de
negocio traslativo y de operacion de modificacion de entidad hipotecaria sin acceso
registral, que no puede resolverse en el ambito de un expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, sino presentando los titulos adecuados para ello, o rectificando el titulo
que causoO la inscripcion en favor de los recurrentes, con intervencion de todos los
otorgantes y los posibles titulares catastrales afectados.

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 natificacion, 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, 10 de abril de 2024.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica, Maria Ester Pérez Jerez.
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