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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

5462 Resolucion de 21 de febrero 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 de Almeria n.° 1, por la que se deniega la
inscripcion de la georreferenciacion catastral pretendida por los promotores.

En el recurso interpuesto por dofia C. C. A. y don J. M. C. M. contra la nota de
calificaciéon del registrador de la Propiedad de Almeria ndmero 1, don Juan Guillermo
Gonzalez-Meneses Garcia-Valdecasas, por la que, tras la tramitacion del procedimiento
del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, constando oposicion, deniega la inscripcion de la
georreferenciacion catastral pretendida por los promotores.

Hechos
[

Mediante escritura autorizada el dia 27 de septiembre de 2023 por el notario de Almeria,
don Miguel Eduardo de Almansa Moreno-Barreda, con el niumero 3.750 de protocolo, en
esencia, se modificaba la descripcion de la finca registral nimero 73.761 del Registro de la
Propiedad de Almeria nimero 1 para adaptarla a lo especificado en el Catastro.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Almeria nimero 1, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Visto por Juan Guillermo Gonzalez-Meneses Garcia-Valdecasas, Registrador titular
del Registro Numero 1 de Almeria, el procedimiento registral identificado con el nimero
de entrada 4345/2023, iniciado como consecuencia de la presentacion en el mismo
Registro, de los documentos que se diran, en virtud de solicitud de inscripcion.

En el ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad de los documentos
presentados en el procedimiento de referencia, resultan los siguientes:

I) El documento objeto de la presente calificacion, autorizado por el Notario de
Almeria, Miguel Eduardo de Almansa Moreno-Barreda, el dia 27 de septiembre de 2023
con el nimero 3750/2023 de protocolo y que fue presentado por C. M., J. M. a
las 10:56:03 del dia 6 de octubre de 2023, asiento 861 Diario 76.

II) En dicho documento se. han observado los [sic] siguientes circunstancias que
han sido objeto de calificacion desfavorable:

A la vista de la alegacién presentada el dia de hoy por el colindante Anjoca
Andalucia SA, el registrador que suscribe ha determinado la posible invasién de una
finca inmatriculada, pudiendo el promotor instar el deslinde a que se refiere el
articulo 200 de la Ley Hipotecaria.

A los anteriores hechos son de aplicacion los siguientes:

Fundamentos de Derecho.

I) Los Documentos de todas clases susceptibles, de inscripcién, se hallan sujetos a
la calificacion por el Registrador, quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver acerca
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de la legalidad de sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la validez de
los actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en los
articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para su ejecucion.

II) En relacién con las circunstancias resefiadas en el Hecho Il, debe tenerse en
consideracion

Articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria.

IlI) De conformidad con la regla contenida en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria el
Registrador debe proceder a la notificacion de la calificacion negativa del Documento
presentado, quedando desde entonces autométicamente prorrogado el asiento de
presentacion correspondiente por un plazo que vencera a los sesenta dias contadas
desde la practica de la Ultima de las notificaciones que deben ser realizadas. Prorroga
durante la cual por aplicacion del principio hipotecario de prioridad contenido en los
articulos 17, 24 y 25 de la Ley Hipotecaria, no pueden ser despachados los titulos
posteriores relativos a la misma finca, cuyos asientos de presentacion, por tanto han de
entenderse prorrogados hasta el término de la vigencia, automaticamente prorrogada,
del asiento anterior.

Acuerdo.

Denegar la inscripcion del documento objeto de la presente calificacion, en relaciéon
con las circunstancias expresamente consignadas en el Hecho II) de la presente nota de
calificacién, por la consecuencia de los defectos que igualmente se indican en los
fundamentos de Derecho Il de la misma nota. Quedando automaticamente prorrogado el
asiento de presentacion correspondiente durante el plazo de sesenta dias a contar
desde que se tenga constancia de la recepcién de la Ultima de las notificaciones
legalmente pertinentes, de conformidad con los articulos 322 y 323 de la Ley
Hipotecaria. Pudiendo no obstante el interesado o el funcionario autorizante del titulo,
durante la vigencia del asiento de presentacion y dentro del plazo de sesenta dias
anteriormente referido, solicitar que se practique la anotacién preventiva prevista en el
articulo 42,9 de la Ley Hipotecaria.

Notificarse al presentante y al funcionario autorizante del titulo calificado en el plazo
maximo de diez dias naturales, contados desde esta fecha.

Contra la presente nota de calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Juan G.
Gonzélez-Menses G. Valdecasas registrador/a de Registro Propiedad de Almeria 1 a dia
veintisiete de noviembre del dos mil veintitrés».

Contra la anterior nota de calificacion, dofia C. C. A. y don J. M. C. M. interpusieron
recurso el dia 22 de diciembre de 2023 mediante escrito en los siguientes términos:

«Alegaciones.

Primera.—(...)
Segunda.—Fundamentos de Derecho.

1. El articulo 199.1. 40 LH, segun el cual, el Registrador denegara la inscripcion de
la identificacion gréafica 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 decidira motivadamente segin 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.
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2. Laresolucion de fecha 12 de junio de 2018, segun la cual, debe también ponerse
de manifiesto que la alegaciéon asi formulada no aparece respaldada por un informe
técnico o prueba documental que, sin ser por si misma exigible, sirva de soporte a las
alegaciones efectuadas, En consencuencia [sic], no cabe concluir de todo ello la
consecuencia de no admitir la inscripcion de la representacion gréfica alternativa
aportada sin fundamentar las razones que impiden al registrador tal incorporacion a los
respectivos folios reales de las fincas objeto de las operaciones de modificacion de
entidades hipotecarias. Siguiendo la doctrina de esta Direccién General en la resolucion
de 13 de julio de 2017 (que sin bien se referia al procedimiento del artitulo [sic] 2013 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 oposicién, pueda hacer derivar el procedimiento
a la jurisdiccion contenciosa. No puede ser otra la interpretacion de esta norma pues de
otro modo se desvirtla la propia esencia de este expediente segin se ha concebido en
el marco de la reforma de la jurisdiccién voluntaria.

3. La resolucion DGRN de 26 de julio de 2017, si bien admite genéricamente la
posibilidad de que el registrador funde su calificacién negativa en la oposicion de un
colindante, exige que se exprese en la calificacion la razén por la cual se estima fundada
dicha oposicion. Dice la resolucion: “En el caso de este expediente, consta la oposicion
de quien resulta acreditado que es titular registral de una finca colindante, pero en la
calificacién se omite cualquier valoracion al respecto por la registradora, sin que conste
siquiera el motivo de la misma o si dicha oposicibn estd o no debidamente
fundamentada. Tampoco se expresa o motiva duda alguna de identidad o la forma en la
gue la inscripcion de la representacion grafica pudiera afectar al titular registral que
formula la oposicién. Por ello, en cuanto a esta finca, la calificacion no puede
mantenerse”.

4. Segun la resolucion DGRN de 20 de marzo de 2019, recogiendo doctrina previa,
“El juicio de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado y fundado
en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o remitirse a la
mera oposicion no documentada de un colindante”.

5. En la misma linea, la resolucion DGRN de 5 de junio de 2019 revoca la
calificacién registral negativa basada exclusivamente en la oposicidon de un colindante en
un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, declarando: “...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 jurisdiccion contenciosa”.

6. La resolucién DGRN de 9 de octubre de 2019, en un expediente del articulo 199
de la Ley Hipotecaria, plantea la cuestion de la eficacia de la oposicion de un colindante
desde la perspectiva de la suficiente motivacion de la calificacion registral negativa,
considerando insuficientemente motivada dicha calificacion registral negativa, cuando
esta se funda solamente en la oposicion de los colindantes, sin que en la calificacion
registral “ya que la registradora deniega la inscripcion afirmando Unicamente que se
estiman las alegaciones formuladas, sin que las mismas se extracten, se reproduzcan o
ni siquiera se anexen a la calificacion para que el interesado pueda tener conocimiento
de ellas para ejercer su derecho a la defensa”.

Por todo lo expuesto,

Solicito, tenga por presentado recurso contra la calificacién negativa del Registro vy,
en base a las alegaciones efectuadas, se estime, dejandola sin efecto y acordando
escribir el documento objeto de calificacion».

\%

Mediante escrito, de fecha 27 de diciembre de 2023, el registrador de la Propiedad
se ratificd en su calificacién, emitid informe y remitio el expediente a este Centro
Directivo.
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En dicho informe hacia constar, entre otros extremos, que «la sociedad que presenta
las alegaciones es titular catastral de la finca colindante con la que se pretende ampliar.
Y, ademas, es titular también registral de dicha finca, que es la nimero 30581 del registro
de Almeria 1 (...) Y, en segundo lugar, el escrito de alegaciones expone el motivo de su
oposicion en la invasion de parte de su finca, acompafiando un plano explicativo de lo
anterior».

Afade que «al margen del propio escrito de alegaciones, el registrador que suscribe,
buscando contar con méas elementos de juicio, y empleando las herramientas
informaticas que tiene a su disposicion, acude a una ortofoto de las fincas en cuestion.
(Se acomparfia como documento n.° 4) En ella se puede apreciar, con absoluta claridad,
que la valla de la finca de los ahora recurrentes deja fuera la porcion que éstos
consideran suya, con base a que en catastro asi aparece, y que reclaman como propia
los alegantes que se oponen a la inscripcion.

Empleando esa misma herramienta, desde un angulo diferente, y haciendo uso de la
posibilidad de acudir a fotografias historicas de la finca cuestionada, se puede apreciar
cémo, fechada en agosto de 2022, la finca deja fuera de su vallado un poste de teléfono.
(Documento n.° 8) Sin embargo, sé6lo un afio después, en la foto correspondiente a
octubre de 2023, la valla ha sido modificada, quedando ahora dentro de la parcela el
mencionado poste telefonico. De hecho, en la imagen se puede apreciar a los operarios
trabajando en la ampliacion de la parcela... (Documento n.° 9) (...)

Ademdas de la mencionada ortofoto, el propio catastro ofrece la posibilidad de
analizar los antecedentes historicos de la finca en cuestion. Asi, como manifiestan los
alegantes al oponerse a la inscripcion de los recurrentes, en el catastro anterior, en
concreto, en la representacion grafica de la finca de los recurrentes del afio 2019,
aparece como ajena a su finca la porcién que hoy quieren afiadir a la superficie de su
finca. (Documento n.° 5).

La representacion grafica actual de la finca en el catastro, en cambio, incluye una
porcién triangular que, segun las alegaciones de los colindantes, no les pertenece.
(Documento n.° 6).

La representacion grafica anterior, de 2019, coincide, ademas, con la descripcion de
la finca en el registro. Asi, en la inscripcion primera de la misma, de 12 de noviembre
de 2012, dice: Todo linda: Norte, Este y Oeste, con calles de la Urbanizacion. Y Sur, con
calle de su situacion y Don J. L. C. C. (Documento n.° 7) Siendo ésta la descripcion
actual (...)

La inscripcion citada arriba, de 2012, lo es de agrupacion de dos fincas, la 73759 y
la 18148, que, a su vez, provienen de sendas segregaciones. Ello hace que la duda del
registrador sea mas que razonable, sobre la posible invasion de fincas colindantes. Es
por ello que la propia legislacion hipotecaria, en su articulo 201, que regula el expediente
de rectificacion de descripcion, superficie o linderos, prevé en su ultimo parrafo que el
registrador no albergue dudas sobre la realidad de la modificacion solicitada, fundadas
en la previa comprobacion, con exactitud, de la cabida inscrita, en la reiteracion de
rectificaciones sobre la misma o en el hecho de proceder la finca de actos de
modificacion de entidades hipotecarias, como la segregacion, la division o la agregacion,
en los que se haya determinado con exactitud su superficie».

Y termina diciendo que «para concluir, sobre la necesaria motivacion de la expresada
nota de calificacion, el registrador, de una manera ciertamente concisa, expone su
decision de denegar la inscripcion solicitada por haber considerado la posible invasién de
una finca inmatriculada, pudiendo el promotor instar el deslinde a que se refiere el
articulo 200 LH. Ademas de la nota, se pone a disposicion de los recurrentes el escrito
de alegaciones de oposicion, para su conocimientos.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 199, 326 y 327 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 29 de febrero de 2012, 17 de
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febrero y 3 de abril de 2017 y 1 de marzo y 14 de mayo de 2019, y las Resoluciones de
la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 24 de septiembre de 2020, 5
de julio de 2022 y 1 de marzo de 2023.

1. Tras la tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
constado oposicion expresa de un alegante, el registrador deniega la inscripcién de la
georreferenciacién catastral pretendida por los promotores diciendo que «a la vista de la
alegacion presentada el dia de hoy por el colindante Anjoca Andalucia SA, el registrador
que suscribe ha determinado la posible invasion de una finca inmatriculada, pudiendo el
promotor instar el deslinde a que se refiere el articulo 200 de la Ley Hipotecaria».

Los promotores del expediente recurren alegando en esencia que la nota de
calificacibn no esta suficientemente fundamentada, pues si bien se admite
genéricamente la posibilidad de que el registrador funde su calificacién negativa en la
oposicién de un colindante, exige que se exprese en la calificacion la razén por la cual se
estima fundada dicha oposicién.

El registrador en su informe, y no en su nota de calificacién, si explica y detalla ahora
por primera vez diversos extremos en los que funda su criterio sobre la posible invasion
de otra finca, tales como:

— que la oposicién no la formaliza solo un titular catastral de inmueble colindante,
sino un titular registral de finca inmatriculada que invoca invasion parcial de la misma.

— que tal oposicidn va a acompafiada de documentacion gréafica explicativa.

— que en la apreciacion de la ortofoto oficial hay indicios visuales de que la
georreferenciacion de los promotores invade la finca colindante.

— que la finca de los promotores resulta de agrupacion registral previa en la que es
de suponer que fue ya identificada y medida correctamente.

— que en la consulta del Catastro historico se aprecia que actualmente se le atribuye
al mismo inmueble catastral una porcidon nueva, que no formaba parte del mismo en el
pasado, y que es precisamente la que supuestamente invade al colindante.

2. Como sefal6 este Centro Directivo en su resolucion de 24 de septiembre
de 2020 las «consideraciones realizadas en el informe no pueden ser tenidas en cuenta.
En primer lugar, la nota de calificacion omite toda la motivacién» que luego si se contiene
en el informe exponiendo los motivos que llevaron al registrador a la conclusién
expresada en su nota de calificacion. «Circunstancias todas estas que se omiten en la
calificacién y que el interesado no ha tenido ocasién de conocer para formular su
recurso». Y «es doctrina de esta Direccién General que el informe es un tramite en el
que el registrador puede profundizar sobre los argumentos utilizados para determinar los
defectos sefialados en su nota de calificacion, pero en el que en ningin caso se pueden
afiadir nuevos defectos, ya que sélo si el recurrente conoce en el momento inicial todos
los defectos que impiden la inscripcidn del titulo segun la opinion 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)».

Es por ello que la calificacion, en los términos que se ha redactado, no puede
confirmarse y por ello el recurso, que se basa precisamente en la falta de motivacion
suficiente de la calificacion negativa, debe estimarse.

3. No obstante, como se dijo en la resolucién de 1 de marzo de 2023, este Centro
Directivo, ya «en su resolucion 1 de marzo de 2019 sefiald6 que la resolucion de un
recurso ha de hacerse “atendiendo como es preceptivo a los estrictos términos en que
esta redactada la nota de calificacion recurrida” y que si en un caso concreto hubiera de
estimar un recurso y revocar una concreta nota de calificacion recurrida ello no significa
“pues legalmente no es ese el objeto ni alcance de la resolucién de un recurso contra
una concreta nota de calificacion registral, proclamar la inscribibilidad del documento
calificado”.
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Asimismo, ha sefalado reiteradamente la Direccion General de los Registros y del
Notariado que “la exigencia de que la calificacion registral sea global y unitaria, de suerte
que en ella se pongan de manifiesto la totalidad de los defectos que impiden la
inscripcién, no obsta a que, en aras del superior principio de legalidad, deba rechazarse
la inscripcién si se observan nuevos defectos que la impidan, aunque no hubieran sido
puestos de manifiesto en una calificacion anterior”.

Todo ello ha sido confirmado también por la doctrina de este Centro Directivo, por
ejemplo, en su resolucion de 5 de julio de 2022 al sefalar que “debe desestimarse la
alegacion (...) sobre la imposibilidad de dictar nueva nota de calificacion cuando ha sido
revocada la primera mediante resolucion de la Direccion General estimatoria de un
recurso contra dicha calificacion”.

En conclusién, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion.

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, 21 de febrero de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.

cve: BOE-A-2024-5462

https:/lwww.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X

Verificable en https://www.boe.es



		2024-03-18T17:41:27+0100




