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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

20535 Resolucion de 23 de julio de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Benalmadena n.° 1, por la que se
deniega la inscripcion de la georreferenciacion alternativa de una finca.

En el recurso interpuesto por don P. J. O. T., en nombre y representacion de don K.
H. y dofia A. O. C., contra la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de
Benalmadena numero 1, dofia Lucia Boada Giménez, por la que se deniega la
inscripcion de la georreferenciacion alternativa de una finca.

Hechos
[

Mediante escrito suscrito por don P. J. O. T., en nombre y representacion de don K.
H. y dofia A. O. C., en unién de un informe de georreferenciacion alternativa de la finca
registral numero 11.634 del Registro la Propiedad de Benalmadena nimero 1, propiedad
de los relacionados don K. H. y de dofia A. O. C., se solicitaba la inscripcion de la
georreferenciacion alternativa de dicha finca con una superficie grafica de 800 metros
cuadrados.

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Benalmadena
namero 1, y una vez tramitado el expediente previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Visto por Lucia Boada Giménez, Registradora de la propiedad de Benalmadena
n.° 1, Provincia de Malaga, el procedimiento registral identificado con el niamero de
entrada 1510/2023, iniciado como consecuencia de 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, obrantes en el procedimiento de referencia, de conformidad con lo
establecido en los articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento
para su ejecucion, resultan los siguientes:

Hechos y fundamentos de Derecho

I. Don P. J. O. T. present6 instancia en nombre de don K. H. y de dofia A. O. C.
solicitando la coordinacidn prevista en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria de la finca
registral 11.634, a las 11:30:48 horas del dia 10 de agosto de 2023, causando el
asiento 1311 del Diario 27.

Il. En dicho documento se han observado las siguientes circunstancias que han
sido objeto de calificaciéon desfavorable, de conformidad con el art. 199 de la Ley
Hipotecaria, la Resolucion-Circular de 3-11-2015, Resolucidon-conjunta DGRN-Catastro
de 26-10-2015, la Resolucion conjunta DGC-DGSJFP de 23-9-2020 y resoluciones de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica (entre otras, R. 11-3-2020, R.
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1-6-2020, R. 21-7-2021, R. 4-11-2021, R. 12-1-2022, R. 21-11-2022, R. 27-9-2022, R.
30-10023):

1. Se solicita la coordinacién con arreglo a una base gréafica alternativa acreditada
con informe técnico realizado por el Arquitecto don Jesus Ortiz Toro, del que resulta una
superficie coincidente con la que consta inscrita de 800,00 metros cuadrados, difiriendo
ambas con la superficie catastral que es de 793,00 metros cuadrados y con la
delimitacién gréafica publicada por dicho organismo.

2. Una vez tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, sin oposicién de ningun colindante, y realizado el andlisis preceptivo que
ordena dicho precepto con arreglo a las herramientas registrales, catastrales y las
correspondientes ortofotos de PNOA, se observan las circunstancias siguientes en las
que se fundan las dudas sobre si la georreferencia cuya inscripcién se pretende coincide
realmente con la de la finca registral 11.634:

— El lindero este, que segun el registro y la descripcion ahora aportada se refiere a
una parcela catastral, parece en realidad ser un arroyo.

— En la descripcidon propuesta se indica que al oeste linda con vial de la
urbanizacién, cuando en el Registro y Catastro aparece como colindante igualmente una
parcela.

— Que la base grafica propuesta por el lindero sur, que segun el informe, el Registro
y Catastro esta delimitada por la parcela colindante sita en Calle (...), queda alterada
respecto de la publicada por Catastro, y ademas produce una clara invasion fisica, a la
vista de las ortofotos analizadas, con dicha parcela colindante, llegando incluso a
superponerse con la edificacion existente sobre dicho solar colindante.

En su virtud acuerdo:

Denegar, la inscripcion del documento objeto de la presente calificacion, 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 dltima de
las notificaciones legalmente pertinentes, de conformidad con los articulos 322 y 323 de
la Ley Hipotecaria.

No cabe, dado el caracter insubsanable de los defectos apreciados, solicitar que se
practique la anotacidn preventiva prevista en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria.

Contra la presente nota de calificacion cabe (...).

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Lucia Boada
Giménez registrador/ a de Registro Propiedad de Benalmadena 1 a dia diecinueve de
marzo del dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacion, don P. J. O. T., en nombre y representacién de
don K. H. y dofia A. O. C., interpuso recurso el dia 29 de abril de 2024 mediante escrito
que de fecha en los siguientes términos:

«Alegaciones.

Primera, Dice la Sra. Registradora, en los fundamentos de Derecho que, una vez
tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria no se ha
producido oposicidn de ningun colindante. Por tanto, creo importante destacar que se ha
procedido, tal y como establece el procedimiento regulado en el articulo 199 de la LH,
notificando a todos los posibles colindantes y/o afectados en el expediente, tanto
mediante notificacion personal como en el BOE, sin haber recibido contestacion ni
oposicién por ninguno de ellos,

Segunda. Continua la Sra. Registradora, en los fundamentos de Derecho que, ha
realizado el analisis preceptivo mediante las herramientas registrales, catastrales y las
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correspondientes ortofotos de PNOA, observando tres circunstancias sobre las que
fundamenta las dudas sobre si la georreferencia cuya inscripcion se pretende coincide
realmente con la de la finca registral 11.634.

Tercera. Asi pues, en primer lugar, voy a rebatir la primera de las tres
circunstancias utilizadas para fundamentar las dudas de la Sra. Registradora.

“El lindero este, que segln el registro y la descripcién ahora aportada se refiere a
una parcela catastral, parece en realidad ser un arroyo.”

El lindero Este, aparece descrito en el registro como: “con también propiedad de Don
A. R.”, siendo por tanto imposible que sea una parcela catastral ya que se trata de un
lindero personal.

El lindero Este, aparece descrito en la descripcién aportada y propuesta a inscribir
como: “con propiedad de Don A. R.”, siendo por tanto exactamente igual la descripcion
en el registro que la aportada (...).

Tal y como se aprecia en la imagen anterior en la cartografia, que supongo que es la
que ha consultado la Sra. Registradora, no s6lo no consta ninguna parcela catastral al
este de la finca objeto de inscripcion, sino que existe un denominado “blanco”, que no se
corresponde con inmueble alguno.

Deducir que esa zona se corresponde con un arroyo, 0 mas bien, afirmar que
“parece en realidad ser un arroyo” no es precisamente parecer muy seguro de acreditar
la cualidad de arroyo a esa zona. Y en el caso de que asi fuera, podria la Sra.
Registradora haber notificado a la administracién competente en titularidad del dominio
publico hidraulico o el mismo ayuntamiento para aclarar esa duda, sin embargo, no
acredita haber recibido oposicién por ninguno de ellos.

Cuarta. En segundo lugar, voy a rebatir la segunda de las tres circunstancias
utilizadas para fundamentar las dudas de la Sra. Registradora.

“En la descripcidn propuesta se indica que al oeste linda con vial de la urbanizacion,
cuando en el Registro y Catastro aparece como colindante igualmente una parcela.” (...).

El lindero oeste se describe en el registro como: “con camino abierto en la finca
matriz y con propiedad de Don H. C.".

El lindero oeste se describe en la descripcién aportada y propuesta a inscribir como:
“con vial de la Urbanizacion”.

Ciertamente puede ser debatible que la parcela numerada con el nUmero 1 pueda
estar al Oeste o0 al Sur, que es como se ha descrito en la descripciéon aportada; pero lo
que es innegable es que el lindero oeste tiene a un camino o un vial que en esencia es lo
mismo dada la antigliedad de la descripcién en el registro.

Quinta. Y en tercer y ultimo lugar, voy a rebatir la tercera de las tres circunstancias
utilizadas para fundamentar las dudas de la Sra. Registradora.

“Que la base gréfica propuesta por el lindero sur, que segun el informe, el Registro y
Catastro estd delimitada por la parcela colindante sita en Calle (...), queda alterada
respecto de la publicada por Catastro, y ademas produce una clara invasion fisica, a la
vista de las ortofotos analizadas, con dicha parcela colindante, llegando incluso a
superponerse con la edificacion existente sobre dicho solar colindante”.

Efectivamente, la parcela colindante al sur se describe en la descripcion aportada
como la correspondiente a la referencia catastral 9197705UF5499N0001RD, calle (...),
pero en ningn momento la georreferenciacién aportada invade el perimetro catastral de
esa parcela, como se puede apreciar del informe de validacion gréfico frente parcelario
catastral, con resultado positivo, y CSV (...) aportado en el expediente (...).

La mencidon a una invasion fisica sobre una edificacion situada, segun la Sra.
Registradora, sobre el solar colindante (Calle [...]) es inexacto porque esa edificacion se
encuentra sobrepasando los limites de la parcela catastral tal y como se puede apreciar
en la imagen siguiente, obtenida de la Sede Electrénica del Catastro (...).

Esa edificacion no se encuentra catastrada por lo que ademas de ser
presumiblemente una edificaciéon ilegalmente construida, esta emplazada fuera de la
parcela en la calle (...).
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De cualquier modo, las dudas sobre posible invasion deberian recaer sobre otras
fincas inscritas, pero no sobre edificaciones.

También es importante destacar que consultado el GeoPortal de Registradores, del
mismo no resulta que el expediente de que se trata haya sido objeto de notificacion por
publicacién en el BOE, sin embargo, durante el proceso de este expediente estuve
monitorizando las publicaciones en el BOE y solo se notific6 mediante esta via al
colindante en calle Olmedo n o 8 (incluido con este escrito), por tanto, cabe pensar que
la notificacion al titular de calle Olivar n 0 5 ha tenido lugar de forma presencial, evitando
la situacion de indefension, por tanto, el silencio positivo del titular notificado hay que
considerarlo como una manifestacion de conformidad con la RGG propuesta,

A mayor abundancia, podemos encontrar casos, en este mismo registro n.° 1 de
Benalméadena, de georreferenciaciones inscritas de fincas que “invaden” construcciones (...).

Fundamentos de Derecho

— Art. 199 de la Ley Hipotecaria.

— Resolucién de 22 de noviembre de 2022, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Pdublica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién de la
registradora de la propiedad de Iznalloz. BOE NUm. 297 lunes 12 de diciembre de 2022
Sec. lll. Pag. 170214.

— Resolucién de 7 de septiembre de 2023, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Pdublica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién de la
registradora de la propiedad de Castelldn de la Plana n.° 3. BOE NUm. 255 miércoles 25
de octubre de 2023 Sec. 111. Pag. 140792.

\%

Mediante escrito. de fecha 29 de abril de 2024, la registradora de la Propiedad se
ratific en su calificacion, emitié informe y remitié el expediente a este Centro Directivo.

En dicho informe hacia constar, entre otros extremos, que «no consta alegacion por
parte de ninguno de los notificados, pero se advierte de que la notificacién personal al
titular registral de la finca colindante mas afectada por la base grafica propuesta, —al
superponerse sobre su edificacion—, dofia C. H. K., ha resultado fallida, la primera vez
por causa de “direccién incorrecta” y la segunda por “ausente en reparto”, siendo
finalmente notificada a través del BOE.»

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 17, 20, 34, 35, 38, 40 y 199 de la Ley Hipotecaria, y las
Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 4 de
noviembre de 2021 y 5 de abril y 5 de mayo de 2022 y las en ellas citadas.

1. Laregistradora deniega la inscripcion de la georreferenciacion alternativa de una
finca por los siguientes motivos:

«— El lindero este, que segun el registro y la descripciéon ahora aportada se refiere a
una parcela catastral, parece en realidad ser un arroyo.

— En la descripciéon propuesta se indica que al oeste linda con vial de la
urbanizacién, cuando en el Registro y Catastro aparece como colindante igualmente una
parcela.

— Que la base grafica propuesta por el lindero sur, que segun el informe, el Registro
y Catastro esta delimitada por la parcela colindante sita en Calle (...), queda alterada
respecto de la publicada por Catastro, y ademas produce una clara invasion fisica, a la
vista de las ortofotos analizadas, con dicha parcela colindante, llegando incluso a
superponerse con la edificacion existente sobre dicho solar colindante».
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Los promotores recurren alegando, en esencia:

a) Que el lindero este se describe del mismo modo que consta inscrito.

b) Que el lindero oeste se describe en el Registro como: «con camino abierto en la
finca matriz y con propiedad de Don H. C.», y que ese mismo oeste se describe en la
descripcién aportada y propuesta a inscribir como: «con vial de la Urbanizacién», por lo
que no se altera la identidad de la finca.

¢) Que en ningin momento la georreferenciacion aportada invade el perimetro
catastral de la parcela situada al sur, y que la edificacién invadida al sur no se encuentra
catastrada por lo que ademas de ser presumiblemente una edificacion ilegalmente
construida, esta emplazada fuera de la parcela situada al sur.

2. Para resolver el presente recurso, procede reiterar aqui la doctrina de este
Centro Directivo, relativa a los requisitos para la inscripcidon 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 o0 no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representaciéon 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 informéatica 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.

¢) 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
ubicacién, localizacién y delimitacion fisica de la finca se limitaba a una descripcidon
meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la hora de
determinar la coincidencia de la representacion gréfica con otras fincas inmatriculadas
con anterioridad a dicha norma.

d) el registrador, 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
impedira que continde su tramitacion 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 denegacién 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) 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 oposicién 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 sefal6 la Resolucién 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
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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».

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
ubicacion, 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 gréfica 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) «(...) deberd constar previamente inscrito o 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 de la Ley Hipotecaria sefiala 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» Yy, 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
ubicacion y delimitacién georreferenciada determinada por el asiento respectivo. Tal
presuncion opera también en el articulo 35 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual «a los
efectos de la prescripcion adquisitiva en favor del titular inscrito, sera justo titulo la
inscripcion, y se presumira que aquél ha poseido publica, pacifica, ininterrumpidamente y
de buena fe» —la concreta finca cuya ubicacion y delimitacién queda definida por su
georreferenciacién inscrita— «durante el tiempo de vigencia del asiento y de los de sus
antecesores de quienes traiga causa.

Y, prosigue el articulo 38 de la Ley Hipotecaria: «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 delimitacién georreferenciada determinada por
el asiento respectivo— «sin que, previamente o a la vez, se entable demanda de nulidad
0 cancelacion de la inscripcion 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
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asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho, y se sustanciara por los
trdmites del juicio 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.

d) v, finalmente, en lo que se refiere al principio de fe publica registral, respecto de
la posibilidad de que puedan aparecer terceros protegidos por el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria en relacién con la superficie y linderos que se derivan de la inscripcion de la
georreferenciacion de la finca, como recordd la Resolucién de 5 de mayo de 2022, es
cierto que conforme al articulo 34 de la Ley Hipotecaria, «el tercero que de buena fe
adquiera a titulo oneroso algun derecho de persona que en el Registro aparezca con
facultades para transmitirlo, serd mantenido en su adquisicién, una vez que haya inscrito
su derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante por virtud de causas
que no consten en el mismo Registro». Pero la aplicacion de la proteccién maxima del
llamado principio de fe publica registral, enunciado en el citado articulo 34, sobre el
mantenimiento en la adquisicién del dominio de una determinada finca con una concreta
georreferenciacion previamente inscrita, se cifie y limita a los posibles conflictos entre
titulares de dominio privado, y en cambio, como regla general, no opera, o lo hace de
modo matizado para proteger al titular registral inscrito conforme al articulo 34 frente a
las posibles acciones de deslinde, reivindicacion y recuperacion posesoria del dominio
publico, dado que éste se rige por el principio constitucional inalienabilidad e
imprescriptibilidad proclamado en el articulo 132 de nuestra Carta Magna.

4. Aplicando la doctrina general anterior sobre los requisitos para inscribir la
georreferenciacién de una finca y los efectos juridicos de su eventual inscripcion, al
presente caso, nos encontramos con que en el geoportal registral, accesible en
geoportal.registradores.org, se aprecia que la georreferenciacion alternativa cuya
inscripcioén se solicita es la siguiente:

Vista sobre cartografia catastral:

Informacién Registral PRESENTACION. 2

Objeto \ ———

Uistada de Geometrias

1 Geometrias

[Viefofel ’ \ —

93514US4591
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Vista sobre ortofotografia oficial:

< wl seda

Informacién Registral

op: |

Identificador
1D28034200000225

Fegistro
Benalmédena N° 01

Objeto
EXPEDIENTE ART 190 Lt

N° Asiento/Libro
311/27

Fecha Asiento :

10/08/2023 0:00:00

Listado de Geometrias :
1 Geometrias

[VjeRola]

CRU- 2903400001861
RFC:5039514UFS499N

0004 mt

“ LR ﬁ 1D29034200000225

Por tanto, y aunque la nota de calificacion no lo ponga de manifiesto, se aprecia
claramente un importante error de desplazamiento de la cartografia catastral hacia el
oeste, y en menor medida, hacia el norte.

Asimismo, se aprecia claramente que la georreferenciacion pretendida, como si
destaca la nota de calificacién recurrida, se superpone parcialmente, por su parte sur, a
una edificacion existente en la finca colindante por el sur, como se aprecia en el siguiente
detalle:

i

ﬁ 1029034200000225
10 Tramite
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Por todo ello, aunque las dos primeras objeciones de la registradora no son
consistentes, ya que no se aprecia ningn problema en los linderos este ni oeste, por lo
gue en estos extremos el recurso si ha de ser estimado, en cambio, el defecto relativo a
que por el sur se invade una edificacion ubicada en la parcela colindante, si que justifica
sobradamente la existencia de dudas fundadas sobre que la georreferenciacion
pretendida por el promotor se corresponda con la identidad de su propia finca.

Que dicha edificacion esté o no catastrada, o que sea o no legal, como invoca el
recurrente, o que su titular no haya formulado oposicion expresa, probablemente porque
al ser extranjero y solo haber podido ser notificado en el «Boletin Oficial del Estado» no
haya llegado a tener conocimiento cabal de la pretension del promotor y sus
implicaciones juridicas, son extremos que no afectan en modo alguno al hecho de que la
georreferenciacion pretendida invade claramente parte de una edificacion mayor
fisicamente situada al sur, extremo cuya veracidad reconoce el propio recurrente, y que
ello es un indicio suficiente de que tal georreferenciacion pueda no corresponderse con
la identidad de la finca a que se pretende referir.

En consecuencia, esta Direcciébn General ha acordado desestimar el recurso
interpuesto y confirmar la nota de calificacion 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 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, 23 de julio de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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