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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

24301 Resolucion de 16 de octubre de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Adeje a rectificar la cabida de una finca
registral y simultanea inscripcion de su representacion grafica, una vez
tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por don C. J. S. P. P. C. contra la negativa del registrador
de la Propiedad de Adeje, don Perfecto Blanes Pérez, a rectificar la cabida de una finca
registral y simultdnea inscripcion de su representacion gréfica, una vez tramitado el
procedimiento previsto en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria.

Hechos
I

Mediante instancia privada suscrita el dia 25 de abril de 2024 con firma legitimada
ante el notario de Madrid, don Fernando Sanchez-Arjona Bonilla, se solicitaba la
inscripcién de la representacion grafica georreferenciada alternativa y simultanea
rectificacion de su descripciébn en cuanto a la finca registral nimero 1.993 del
Ayuntamiento de Adeje, tomada de informe de validacion grafica catastral.

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

«Referencia:

N.° de entrada: 2495/2024.

Clase de documento: rectificacion de cabida art. 199 de la Ley Hipotecaria.
Fecha del documento 25/04/2024.

Notario/Autorizante: instancia privada.

Fecha presentacion del documento: 29/04/2024.

Nota de calificacion.

Examinado el documento arriba referenciado, a la vista de su contenido y de los
asientos del Registro y de conformidad con los articulos 18 y 19.bis de la Ley
Hipotecaria, ha sido calificado negativamente por el Registrador que suscribe, por lo que
se ha denegado la inscripcién solicitada por el siguiente defecto que tiene el caracter de
insubsanable:

Hechos:

Se callifica instancia privada realizada por el titular Don C. J. S. P. P. C., con fecha 25
de abril de 2024, con firma legitimada ante el Notario de Madrid Don Fernando Sanchez-
Arjona Bonilla, presentada en este Registro de la Propiedad con el nimero de
entrada 2495/2024, asiento numero 1153 del Diario 129, el dia 29 de abril de 2024 y por
el que se solicita la rectificacion de la descripcion literaria de la finca 1993 de Adeje, a
través del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria. En el mismo documento
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se incorpora Informe de Validacion Grafica frente a Parcelario Catastral con CSV: (...)
solicitado por Don G. R. S., Ingeniero Técnico Forestal colegiado nimero (...), del
Colegio de Ingenieros Técnicos Forestales, con fecha 29 de noviembre de 2023.

El dia 2 de mayo de 2024 se da inici6 al procedimiento que regula el articulo 199 de
la Ley Hipotecaria, para la inscripcion de la representacion grafica de la indicada finca, y
con ello la modificacion descriptiva de su superficie y linderos indicada, realizandose las
notificaciones a los titulares colindantes catastrales y registrales afectados, asi como a
las administraciones publicas afectadas correspondientes, y que regula dicho articulo.

El dia 28 de mayo de 2024, Dofia R. B. S. A., en representacion de la entidad
“Bender Abogados, Sociedad Limitada” presenta en este registro de la Propiedad, via
Telematica, con nimero de entrada 3375/2024, escrito de alegacion en la que manifiesta
que la empresa a la que representa es titular de la finca 7.084 de Adeje, aportando
escritura de elevacion a publico de acuerdos sociales (sobre cese y nombramiento de
administradora Unica) de fecha 29 de enero de 2014 con numero de protocolo 99, ante el
notario de Puerto de la Cruz Don Ignacio Bermejo Morales, donde ostenta dicha
representacion mediante los acuerdos adoptados en junta de la entidad antes
mencionada, celebrada el dia 24 de enero de 2014. En el escrito, dicha entidad, alega
que vienen a oponerse como colindante registral afectado a la inscripcion de la
representacion gréfica de la finca registral 1993 de Adeje, toda vez que entienden que la
misma invade una porcién de su titularidad, aportando imagenes obtenidas desde la
pagina web del Geoportal del Colegio de Registradores, y donde alegan que la misma
invade de manera longitudinal por todo el linde de ambas fincas, afectando por tanto a
una futura representacion grafica georreferenciada de la finca.

El dia 13 de junio de 2024, se da por finalizado el plazo de alegaciones y
comparecencias establecido en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria. De los datos que
obran en este Registro, la entidad “Bender Abogados, Sociedad Limitada” es titular de la
finca registral 7084 de Adeje a titulo de aportacidn social, segun escritura otorgada el dia
veintinueve de marzo de dos mil veintiuno, ante el notario de Puerto de la Cruz, Don
Ignacio Bermejo Morales, nimero 492 de protocolo e inscrito en este Registro el dia
veintisiete de octubre de dos mil veintitrés, cuya descripcién es la siguiente:

“Rustica: Terreno en el sitio denominado ‘(...)’, parte de la heredad denominada ‘(...)’,
en término municipal de Adeje, constituido por dos porciones discontinuas con una
superficie registral conjunta de trece hectareas noventa y ocho areas, que se describen
asi: A) Trozo de terreno al sitio denominado (...), parte de la heredad denominada (...),
en el término municipal de Adeje, y que linda: norte, fincas de Don F. J. R. C., Don M. G.
R. y otros; al sur, pista que la separa de propiedad de Don C. S. P. F. P.; este, Carretera
(...); y oeste, porcién segregada y vendida a Hoya Grande, S.A. Tiene una superficie de
trece hectareas seis areas y veinticuatro centiareas. B) Trozo de terreno al sitio
denominado (...) parte de la heredad denominada (...), en el término municipal de Adeje,
y linda: norte, Barranco (...); sur, porcién segregada y vendida a la entidad mercantil
Hoya Grande, S.A.; oeste, porcion segregada y vendida a la entidad mercantil Hoya
Grande; y este, con finca de Don J. R. R. Tiene una superficie de noventa y areas y
setenta y seis centiareas. Tiene la finca el caracter de urbanizable, por ser la misma en
su mayor parte ‘suelo urbanizable’ con Plan Parcial de Ordenacién Urbana denominado
‘Sector (...)' de Adeje, aprobado por el Ayuntamiento de Adeje el dia 6 de julio de 1999".

A su vez de la sede electronica del Catastro, esta Oficina ha obtenido, via telemética,
certificacion catastral descriptiva y grafica de la parcela con referencia
catastral 4440008CS2143N0O001EP y que resulta como titular la entidad “Bender
Abogados, S.L.", correspondiéndose con la finca registral 7084.

De las herramientas auxiliares que dispone este Registro de la Propiedad y
superponiendo la base gréafica que se pretende inscribir correspondiente a la finca 1993
de Adeje y de las coordenadas obtenidas de la certificacion catastral correspondiente a
la finca de la entidad alegante, se puede observar que la representacion gréafica que se
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pretende inscribir invade en 697,95 m? la parcela de la entidad titular de la finca
registral 7084 de Adeje por su lindero noroeste en toda su linde.

Por tanto habiendo presentado escrito de alegacién uno de los colindantes
registrales y catastrales notificados, en concreto, la entidad titular de la finca 7084 de
Adeje, asi como de la referencia catastral 4440008CS2143N00001EP, se evidencia que
no es pacifica la delimitacion grafica alternativa a la catastral resultando posible o,
cuando menos, no incontrovertido, que con la inscripcién de la representacion grafica se
puede alterar la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcion registral,
pudiendo afectar a los derechos de terceros.

Asi resulta del articulo 199.1, parrafo cuarto, de la ley Hipotecaria que dice: “...En los
demas casos, y la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidira
motivadamente segln su prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes
determine necesariamente la denegacion de la inscripciéon.” Por tanto, del precepto
citado la mera oposicion de quien ha acreditado ser titular registral de las fincas
registrales colindantes, ha de determinar, necesariamente, la denegacion de la
inscripcion.

Por su parte, la resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de fecha 19 de julio de 2016, su objeto es evitar que puedan lesionarse sus derechos y
en todo caso que se produzcan situaciones de indefension, asegurando, ademas que
puedan tener acceso al registro situaciones litigiosas o que puedan generar una doble
inmatriculacion, siquiera parcial.

No obstante, el promotor del expediente tiene la posibilidad de instar el
correspondiente deslinde conforme lo dispuesto en el articulo 200 de la Ley Hipotecaria
0 que acuda a la via judicial.

Fundamentos de Derecho:
Articulo 18 de la Ley Hipotecaria.

Los Registradores calificardn, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas
extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi
como la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en
las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.

El plazo méximo para inscribir el documento serd de quince dias contados desde la
fecha del asiento de presentacién. El registrador en la nota a pie de titulo, si la
calificacion es positiva, 0 en la calificacién negativa debera expresar inexcusablemente la
fecha de la inscripcion y, en su caso, de la calificacion negativa a los efectos del computo
del plazo de quince dias. Si el titulo hubiera sido retirado antes de la inscripcion, tuviera
defectos subsanables o existiera pendiente de inscripcidon un titulo presentado con
anterioridad, el plazo de quince dias se computara desde la fecha de la devolucién del
titulo, la subsanacion o la inscripcién del titulo previo, respectivamente. En estos casos,
la vigencia del asiento de presentacion se entendera prorrogada hasta la terminacién del
plazo de inscripcién. Por razones extraordinarias, debidamente acreditadas, la Direccion
General de los Registros y del Notariado podra, a solicitud del registrador competente
formulada dentro de los dos primeros dias de plazo de inscripcion, ampliar hasta quince
dias mas como méximo dicho plazo. Si la Direccion General no contesta en el plazo de
dos dias contados desde que tuviera entrada la solicitud, se entendera que ésta ha sido
desestimada. El registrador no podra recurrir contra la decisiéon expresa o presunta que
adopte la Direccién General.

Si, transcurrido el plazo maximo sefialado en el parrafo anterior, no hubiere tenido
lugar la inscripcién, el interesado podré instar del registrador ante quien se present6 el
titulo que la lleve a cabo en el término improrrogable de tres dias o la aplicacion del
cuadro de sustituciones previsto en el articulo 275 bis de esta ley. Igualmente, si
transcurrido el plazo de tres dias el registrador no inscribe el titulo, el interesado podra
instar la aplicacion del cuadro de sustituciones.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-24301



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Jueves 21 de noviembre de 2024 Sec. lll.

Pag. 156040

La inscripcion realizada fuera de plazo por el registrador titular producira una
reduccion de aranceles de un treinta por ciento, sin perjuicio de la aplicacion del régimen
sancionador correspondiente. A los efectos del adecuado cumplimiento del plazo de
inscripcion, los registradores deberan remitir a la Direccion General de los Registros y del
Notariado en los primeros veinte dias de los meses de abril, julio, octubre y enero una
estadistica en formato electronico que contenga el niumero de titulos presentados y fecha
de inscripcion de los mismos, asi como el porcentaje de titulos inscritos fuera del plazo
previsto en este articulo. La Direccion General de Registros y del Notariado concretara
mediante Instruccién el formato electrénico y datos que deban remitir los registradores.

Si un Registro de la Propiedad estuviese a cargo de dos o mas registradores, se
procurarda, en lo posible, la uniformidad de los criterios de calificacion. A tal efecto,
llevaran el despacho de los documentos con arreglo al convenio de distribucién de
materias o sectores que acuerden. El convenio y sus modificaciones posteriores deberan
ser sometidos a la aprobacion de la Direccion General de los Registros y del Notariado.

Siempre que el registrador a quien corresponda la calificaciéon de un documento
apreciare defectos que impidan practicar la operacién solicitada, los pondra en
conocimiento del cotitular o cotitulares del mismo sector o del sector Unico. Antes del
transcurso del plazo maximo establecido para la inscripcion del documento les pasara la
documentacion, y el que entendiere que la operacién es procedente la practicara bajo su
responsabilidad antes de expirar dicho plazo.

En la calificacion negativa el registrador a quien corresponda debera expresar que la
misma se ha extendido con la conformidad de los cotitulares. Si falta dicha indicacion, la
calificacién se entenderd incompleta, sin perjuicio de que los legitimados para ello ya
puedan recurrirla, instar la intervencion del sustituto, o pedir expresamente que se
complete. No se tendrad en cuenta una calificacion incompleta para interrumpir el plazo
en que debe hacerse la calificacion. Los cotitulares seran también responsables a todos
los efectos de la calificacion a la que prestan su conformidad.

El registrador que calificare un documento conocera de todas las incidencias que se
produzcan hasta la terminacion del procedimiento registral.

Articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

1. El titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita
podra completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacion y
delimitacién grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacion
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica.

El Registrador solo incorporara al folio real la representacion grafica catastral tras ser
notificada a los titulares registrales del dominio de la finca si no hubieran iniciado éstos el
procedimiento, asi como a los de las fincas registrales colindantes afectadas. La
notificacién se hard de forma personal. En el caso de que alguno de los interesados
fuera desconocido, se ignore el lugar de la notificacion o, tras dos intentos, no fuera
efectiva la notificacion, se hard mediante edicto insertado en el “Boletin Oficial del
Estado”, sin perjuicio de utilizar, en todo caso, el sistema de alertas previsto en la regla
séptima del articulo 203. Los asi convocados o notificados podran comparecer en el
plazo de los veinte dias siguientes ante el Registrador para alegar lo que a su derecho
convenga. Cuando las fincas colindantes estén divididas en régimen de propiedad
horizontal, la notificacion se realizara al representante de la comunidad de propietarios.
No sera precisa la notificacion a los titulares registrales de las fincas colindantes cuando
se trate de pisos, locales u otros elementos situados en fincas divididas en régimen de
propiedad horizontal.

La certificacion grafica aportada, junto con el acto o negocio cuya inscripcion se
solicite, 0 como operacion especifica, serd objeto de calificacion registral conforme a lo
dispuesto en el articulo 9.

El Registrador denegara la inscripcion 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 Administracion titular del inmueble afectado. En
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los demas casos, y la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidira
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 denegacioén de la inscripcion. La calificacion negativa podra
ser recurrida conforme a las normas generales.

Si la incorporacion de la certificacion catastral descriptiva y gréfica fuera denegada
por la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas, el promotor podré instar el
deslinde conforme al articulo siguiente, salvo que los colindantes registrales afectados
hayan prestado su consentimiento a la rectificacién solicitada, bien en documento
publico, bien por comparecencia en el propio expediente y ratificacion ante el
Registrador, que dejara constancia documental de tal circunstancia, siempre que con ello
no se encubran actos o negocios juridicos no formalizados e inscritos debidamente.

En caso de calificacion positiva, la certificacion catastral descriptiva y grafica se
incorporara al folio real y se hara constar expresamente que la finca ha quedado
coordinada graficamente con el Catastro, circunstancia que se notificara telematicamente
al mismo y se reflejara en la publicidad formal que de la misma se expida.

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

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

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

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

Parte dispositiva.

En virtud de lo expuesto, don Perfecto Blanes Pérez, Registrador titular del Registro
de la Propiedad de Adeje, acuerdo:

Primero. Denegar la inscripcion pretendida en el documento calificado, por las
causas y en los términos que resultan de la presente nota de calificacion.

Segundo. Notificar la presente calificacion al presentante y Notario autorizante del
documento calificado, de conformidad con el articulo 322 de la Ley Hipotecaria.

Contra la presente nota (...)

Adeje. El registrador, Este documento ha sido firmado con firma electrénica
cualificada por Perfecto Blanes Pérez registrador/a titular de Registro de la Propiedad de
Adeje a dia veintisiete de junio del dos mil veinticuatro».

Contra la anterior nota de calificacién, don C. J. S. P. P. C. interpuso recurso el dia 30
de julio de 2024 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Hechos.

El pasado dia 28 de Junio recibo comunicacién-nota de calificacion. Articulo 322 de
la Ley Hipotecaria, de este Registro de la Propiedad de Adeje, en la que se me comunica
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que la entidad “Bender Abogados, Sociedad Limitada” presenta en este registro de la
Propiedad, via Telematica, con numero de entrada 3375/2024, escrito de alegacion en la
que manifiesta que la empresa a la que representa es titular de la finca 7084 de Adeje.
En dicho escrito, dicha entidad, alega que vienen a oponerse como colindante registral
afectado a la inscripcion de la representacion grafica de la finca registral 1993 de Adeje,
toda vez que entienden que la misma invade una porcion de su titularidad, adjuntando a
dicha alegacion la descripcion de su finca registral que es la siguiente:

“Rustica: Terreno en el sitio denominado (...), parte de la heredad denominada (...),
en término municipal de Adeje, constituido por dos porciones discontinuas con una
superficie registral conjunta de trece hectareas noventa y ocho areas, que se describen
asi: A) Trozo de terreno al sitio denominado (...), parte de la heredad denominada (...),
en el término municipal de Adeje, y que linda: norte, fincas de Don F. J..R. C., Don M. G.
R. y otros; al sur, pista que la separa de propiedad de Don C. S. P. F. P.; este, Carretera
(...); y oeste, porcion segregada y vendida a Hoya Grande, SA. Tiene una superficie de
trece hectareas seis areas y veinticuatro centiareas. B) Trozo de terreno al sitio
denominado (...), parte de la heredad denominada (...), en el término municipal de
Adeje, y linda: norte, Barranco (...); sur, porcién segregada y vendida a la entidad
mercantil Hoya Grande, S.A.; oeste, porcién segregada y vendida a la entidad mercantil
Hoya Grande, S.A.; y este, con finca de Don J. R. R. Tiene una superficie de noventa y
un areas y setenta y seis centiareas. Tiene la finca el caracter de urbanizable, por ser la
misma en su mayor parte ‘suelo urbanizable’ con Plan Parcial de Ordenacion Urbana
denominado (...) de Adeje, aprobado por el Ayuntamiento de Adeje el dia 6 de julio
de 1999".

Analizando detenidamente la imagen del catastro (...), vemos como la medicion de la
parcela de mi propiedad (...) solapa una pequefia franja con la parcela de Bender
Abogados (...) que es la que en su escrito alega que pretendo inscribir invadiéndole una
superficie de 697,95 m2:

[se inserta imagen]

Si vemos el detalle (...), observamos como la linea (...) coincidente con la linde
catastral actual (...), engloba por completo el camino que separa las dos parcelas
catastrales.

[se inserta imagen]

Si vemos el detalle (...), observamos como la linea (...) coincidente con medicién real
de mi parcela, no engloba por completo el camino que separa las dos parcelas
catastrales, sino solamente la mitad del camino.

[se inserta imagen]

Y es en este pequefio detalle donde esta el error de Bender Abogados, ya que ellos
consideran que el catastro esta correctamente delimitado en el terreno, cuando no es asi
como voy a demostrar a continuacion.

Segun la propia descripcion de su finca registral aportada en sus alegaciones, su
finca linda “al sur, pista que la separa de propiedad de Don C. S. P. F. P.”

Es decir si linda con la pista que la separa de la propiedad de..., quiere decir que la
pista no es suya, (si fuese suya la diria que linda con la propiedad...), al igual que dice
que linda al “este, Carretera (...)", y por consiguiente como todo el mundo sabe, la
carretera no es de su propiedad.

Del mismo modo en la descripcion de mi finca registral 1993, dice (...): linda: Norte,
Don G. M. y otros, en linea recta que va desde treinta y tres metros con cuarenta
centimetros al Sur del mojéon nuamero (...) de la delimitacion de la zona maritimo-
terrestre, hasta el camino vecinal (...), camino privado cerrado al transito, por medio,
perteneciente por mitad a ambas fincas y por el que efectian su acceso.
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Como queda claro en dicha descripcion y sin lugar a dudas de ningun tipo, el camino
pertenece por mitad a ambas fincas y no es solamente suyo, es mas, en su propia nota
simple hace referencia como ya se ha visto anteriormente a que linda con la pista
(camino), luego segun su propia descripcion registral, el camino no seria ni siquiera
suyo, sino que determina el fin de su propiedad, mientras que la mitad de dicho camino
si es mio

[se inserta imagen]

Por lo tanto como queda claro la linde de Bender Abogados, es la pista (camino que
la separa de la propiedad de... quiere decir que su propiedad no linea con la mia (el
camino no es una linea, sino una superficie), y hay alguna otra por medio y por lo tanto la
pista segun su propia descripcion registral no seria suya lo que demuestra que la
representacion gréafica actual del catastro no es la correcta, debiendo de corregirse una
vez georreferenciada correctamente la finca, ya que la mitad de dicho camino si es de mi
propiedad como asi se refleja en la descripcion de mi finca registral 1993.

Es por todo lo aqui expuesto por lo que solicito que sea admitido este recurso, que
demuestra fehacientemente que la medicién de mi propiedad, de la que he solicitado la
inscripcién de rectificacion de cabida y la inscripcion de la base grafica georreferenciada,
finca registral nimero 1993 del término de Adeje (Tenerife), con arreglo al Informe de
Validacion Grafica Alternativa (IVGA) con CSV: (...), desde el inicio ha sido conforme a
derecho y pueda terminarse asi el proceso iniciado, ya que no se invade ninguna
superficie de la propiedad de Bender Abogados, sino que el camino pertenece por mitad
a ambas fincas».

\%

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

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10 y 199 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 y 19 de julio de 2016, 13 de julio de 2017 y 17 de enero, 6,
22 y 27 de febrero, 8 y 21 de marzo, 13 y 24 de abril, 17 de mayo, 13 de junio, 20 de
julio, 27 de noviembre y 20 de diciembre de 2018, y las Resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 5 de octubre de 2021, 21 de febrero
de 2022, 23 de febrero, 1 y 15 de junio, 28 de julio, 4 de septiembre, 29 de noviembre y 5
y 15 de diciembre de 2023 y 22 de marzo y 29 de mayo de 2024.

1. Mediante instancia privada fechada el dia 25 de abril de 2024, que fue
presentada en el Registro de la Propiedad de Adeje el dia 29 de abril de 2024 bajo el
asiento de presentacion 1.153 del Diario 129, se solicita la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada alternativa y consiguiente rectificacion de cabida
de la registral 1.993 de Adeje. Tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199.2 de
la Ley Hipotecaria, se formularon alegaciones por parte de un colindante catastral, quien
también es titular registral de la finca 7.084, quien se opone a la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada propuesta para la registral 1.993, por entender
gue invade una porcion de su titularidad de modo longitudinal por todo el linde de ambas
fincas. A la vista de ello, el registrador, a través de la aplicacién informatica para el
tratamiento registral de bases gréfica ha advertido la existencia de un solape entre la
representacion grafica propuesta y la parcela catastral 4440008CS2143N0001EP (que
se corresponde parcialmente con la finca 7.084) en una superficie de 697,95 metros
cuadrados, por su lindero noroeste en toda su linde. De ello concluye que no es pacifica
la delimitacién gréfica alterativa presentada o, cuando menos, no incontrovertido, que

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-24301



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Jueves 21 de noviembre de 2024 Sec. lll. Pag. 156044

con la inscripcion de la representacion grafica propuesta se pretende alterar la realidad
fisica exterior de la finca que se acota con su descripcion registral.

El recurrente, sostiene que la pretendida invasion (de 697,65 metros cuadrados) se
debe a que la cartografia catastral incluye el camino de separaciéon existente entre
ambas fincas por entero en la 7.084, y no por mitad entre ambas (como si hace la
representacion grafica alternativa presentada), sefialando que segun la descripcién de la
finca del alegante, la misma linda al Sur, «pista que la separa de propiedad de Don C. S.
P. F. P.», entendiendo que si dice lindar es porque la pista que sirve de linea de
delimitacién de su finca, no es de su propiedad. Al contrario, en la descripcion de la
registral 1.993, se afirma que linda, al norte, con «don G. M. y otros, en linea recta que
va desde treinta y tres metros con cuarenta centimetros al Sur del mojén namero (...) de
la delimitacidn de la zona maritimo-terrestre, hasta el camino vecinal (...), camino privado
cerrado al transito, por medio, perteneciente por mitad a ambas fincas, y por el que
efectdian su acceso (...)». De ahi concluye que el camino pertenece por mitad a ambas
fincas, como refleja la representacion gréfica alternativa contenida en el informe de
validacion que acompafia a la instancia presentada.

2. Son circunstancias de hecho relevantes para la resolucién del presente
expediente las siguientes:

— Laregistral 1.993 de Adeje cuenta con una cabida inscrita de 12 hectareas y, en lo
que aqui interesa, linda al norte, «don G. M. y otros, en linea recta que va desde treinta y
tres metros con cuarenta centimetros al Sur del mojén ndimero (...) de la delimitacién de
la zona maritimo-terrestre, hasta el camino vecinal (...), camino privado cerrado al
transito, por medio, perteneciente por mitad a ambas fincas, y por el que efectian su
acceso (...)».

— De la representacion grafica alternativa propuesta, con coédigo seguro de
verificacion, resulta una superficie de finca de 116.061 metros cuadrados, manteniendo
la redaccion literaria del citado lindero norte.

— La registral 7.084, propiedad de la entidad alegante, tiene una cabida inscrita
de 139.800 metros cuadrados y se encuentra dividida en dos porciones, una con una
cabida de 130.624 metros cuadrados y otra de 9.176 metros cuadrados, resultando que
la primera de las citadas porciones linda al sur con «pista que la separa de propiedad de
Don C.S.P. F. P».

3. 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 gréafica 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 de la Ley Hipotecaria, 0 en una
conciliaciéon registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria, o aprobada por la
autoridad judicial en el seno del correspondiente expediente.

4. Elarticulo 199 de la Ley Hipotecaria regula el expediente para la inscripcion de la
representacion gréfica georreferenciada de la finca y su coordinacion 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 grafica. El apartado 2 del
articulo 199 remite, en caso de tratarse de una representacion grafica alternativa a la
catastral, a la misma tramitacion de su apartado 1, con la particularidad de que han de
ser notificados los titulares catastrales colindantes afectados.

5. 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
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recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacion registral negativa recurrida es o
no ajustada a Derecho. Tratdndose de un expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, no estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la
tramitacion del mismo, como son la posible invasion de dominio publico o la invasion de
la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por los
principios hipotecarios, cuando la suspension se basa en la oposicion de uno de los
colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird motivadamente
segln su prudente criterio, sin que la mera oposicidon 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». Ello nos lleva al andlisis de los puntos
béasicos de la doctrina reiterada de esta Direccion General, en Resoluciones como las
de 5y 15 de diciembre de 2023, que son los siguientes: a) el registrador debe calificar en
todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a
que la representacion gréfica de la finca coincida en todo o parte con otra base gréfica
inscrita o con el dominio puablico, 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 gréficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacién, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informética prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta
Direccién General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e histdrica, disponible en la Sede Electrénica 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 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 segln su prudente criterio. En caso de
haberse manifestado oposicién por algin interesado, constituye uno de los principios de
la regulacion de la jurisdiccién voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea,
la sola formulacion de oposicion por alguno de los interesados no hara contencioso el
expediente, ni impedira que continle su tramitacién 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 inscripcion». Lo que no impide, por otra
parte, que las alegaciones recibidas sean tenidas en cuenta para formar el juicio del
registrador, y 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 oposicion no documentada de un colindante.

6. Ha sido definido el exceso -y defecto- de cabida en numerosas ocasiones por
este Centro Directivo, considerando que el mismo, en relaciébn 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 descripcion
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 hipétesis, 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
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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, solo debe permitir la correccién 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».

7. Debe recordarse, como se indico en la Resolucion de 19 de julio de 2016
(reiterada en otras posteriores), que el objeto de la intervencion de los titulares
colindantes en los procedimientos de concordancia del Registro con la realidad fisica es
evitar que puedan lesionarse sus derechos y en todo caso que se produzcan situaciones
de indefension, asegurando, ademas que puedan tener acceso al Registro situaciones
litigiosas o que puedan generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial. Aplicando la
doctrina de la Resoluciéon de 5 de marzo de 2012, la notificacion a los colindantes
constituye un trdmite esencial en este tipo de procedimientos: «la participacion de los
titulares de los predios colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste especial
importancia por cuanto son los mas interesados en velar que el exceso de superficie de
la finca concernida no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes. Por eso
constituye un requisito capital que se les brinde de un modo efectivo esa posibilidad de
intervenir en el expediente. En caso contrario se podria producir un supuesto de
indefension». El registrador en su calificacion, o la Direccién General en sede de recurso
no pueden resolver el conflicto latente entre colindantes, cuestion que, a falta de acuerdo
entre los interesados, estara reservada a los tribunales de Justicia. Pero, para ello es
preciso que ese conflicto latente sea acreditado por quien pretende tener derecho a la
franja de terreno discutida, lo cual no ocurre en el presente caso.

8. Como ha declarado esta Direccion General (cfr. Resolucién de 4 de septiembre
de 2023), no existiendo invasion de georreferenciacion inscrita ni de dominio publico, que
imponen una calificacion denegatoria al registrador, la mera existencia de oposicion, sin
acreditar la invasion ni la titularidad del terreno que se supone invadido por parte del
colindante que alega no impone necesariamente calificacion denegatoria, como los
supuestos citados, sino que impone el andlisis del registrador de dicha alegacion y la
motivacion de las causas que le llevan a calificar negativamente la solicitud de
inscripcién de la georreferenciacion.

La regla esencial es que la mera oposicion de un colindante no fundamenta, por si
sola, la denegacion de la inscripcion de la base gréfica. Afirma el Centro Directivo de
forma reiteradisima que el registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el
procedimiento, debe decidir motivadamente segun su prudente criterio.

Por tanto, la oposicion del colindante habra de ser valorada por el registrador, quien
habra de denegar la inscripcion cuando a la vista de las alegaciones y pruebas
presentadas llegue a la conclusion de que no existe identidad entre la finca registral y la
base grafica (fundamentalmente por encubrir su posible inscripcion la celebracion de
negocios traslativos o en general cualquier modificacion, no registrada, de la situacién
juridica de la finca inscrita o por invadir la base grafica el dominio publico u otra finca
colindante).

La regulacion del articulo 199 de la Ley Hipotecaria se incardina en el marco de la
desjudicializacién de procedimientos que constituye uno de los objetivos principales de la
nueva Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccién Voluntaria, y de la Ley 13/2015,
de 24 de junio, regulandose en esta Ultima los procedimientos que afectan al Registro de
la Propiedad y atribuyendo competencia para la tramitacion y resolucion a los notarios y
registradores de la Propiedad.

Uno de los principios de esta regulacion de la jurisdiccion voluntaria es que, salvo
que la Ley expresamente lo prevea, la formulacion de oposicion por alguno de los
interesados no hara contencioso el expediente, ni impedira que continle su tramitacion
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hasta que sea resuelto, tal y como se destaca en la Exposicion de Motivos de la citada
Ley 15/2015 o su articulo 17.3.

En esta linea el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, al regular el procedimiento
registral para la inscripcion de la representacion gréfica georreferenciada de la finca y su
coordinacion con el Catastro, dispone que «a la vista de las alegaciones efectuadas, el
registrador decidird motivadamente segln su prudente criterio, sin que la mera oposicion
de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las
registrales colindantes determine necesariamente la denegacion de la inscripcién». No
obstante, como ha reiterado este Centro Directivo, la diccion de esta norma no puede
entenderse en el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para
formar el juicio del registrador.

Por otra parte, como se ha dicho, es doctrina consolidada de este Centro Directivo
que siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no
puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados (cfr. Resolucion de 13 de julio de 2017, entre otras).

9. En el concreto caso de este expediente, las dudas del registrador manifestadas
en su nota de calificacion se basan en la existencia de un conflicto latente entre ambos
titulares que, a su juicio, resulta del solape advertido por la superposicion de la
representacion gréafica propuesta sobre la cartografia catastral. Como ha declarado este
Centro Directivo en Resoluciones de 23 de febrero, 1 y 15 de junio, 28 de julio y 4 de
septiembre de 2023 y 29 de mayo de 2024, el hecho de que la georreferenciacion
pretendida, por ser alternativa a la catastral, invada geometrias catastrales proximas,
«no es motivo suficiente por si sOlo para denegar la inscripcion de esa
georreferenciacion alternativa a la catastral, pues, precisamente por ser alternativa, se
produce esa invasion parcial del inmueble catastral colindante», pero las alegaciones del
titular catastral invadido, o de cualquier otro interesado que alegue invasion de su
propiedad, o invasion del dominio publico, o alteracion de la identidad de la finca (y a
este Ultimo respecto resulta recomendable que, aunque no lo exija la Ley, el registrador
notifiqgue a la persona de la que proceda la finca, como se hace en el procedimiento del
articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria), si pueden acabar produciendo en el registrador la
duda fundada, o incluso la certeza, que en todo caso habra de motivar suficientemente,
de que la georreferenciacion pretendida haya de ser calificada negativamente por incurrir
en al menos alguno de los tres supuestos legales antes referidos.

La alegacion del colindante Unicamente se basa, como se ha dicho, en el solape
entre la representacion grafica alternativa presentada y la cartografia catastral, sin
aportar principio de prueba que sirva de soporte a su oposicion (cfr. Resoluciones de 24
de abril y 13 de junio de 2018, entre otras) y no atiende, como tampoco lo hace la nota
de calificacion, a la descripcion literaria de ambas fincas y, en concreto, a la redaccién
del dato relativo al lindero norte de la registral 1.993 que, como resulta de su historial
registral, pertenece por mitad a ambas fincas, delimitacion que sigue respetando la
representacion grafica propuesta y la descripcion literaria de la finca coincidente con la
gue resulta de aquélla. Por ello, el recurso debe estimarse.

Esta Direcciébn 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, 16 de octubre de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez
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