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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

6929 Resolucion de 4 de marzo de 2025, 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 interina de Cifuentes, por la que se deniega
la inscripcion de la georreferenciacion de dos fincas procedentes de una
concentracion parcelaria por solapar con la georreferenciacion inscrita de
otras fincas colindantes.

En el recurso interpuesto por don Santos Lopez Tabernero, en calidad de delegado
provincial de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural de Guadalajara,
contra la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad interina de Cifuentes,
dofia Marta Diez-Canel Blanco, por la que se deniega la inscripcion de la
georreferenciacion de dos fincas procedentes de una concentracion parcelaria por
solapar con la georreferenciacioén inscrita de otras fincas colindantes.

Hechos
[

Mediante 481 copias parciales del acta de reorganizacion de la propiedad de la
concentracién parcelaria de Huertahernando, otorgada el dia 22 de septiembre de 2022
por el notario de Cifuentes, Pablo Gari Garcia, con el nimero 875 de protocolo, la
Consejeria de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural de Guadalajara de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha solicitaba la inscripcion de 481 fincas de reemplazo
de concentracion parcelaria.

Presentada el dia 10 de abril de 2024 dicha escritura en el Registro de la Propiedad
de Cifuentes, se inscribieron 479 de las 481 fincas de reemplazo, denegandose la
inscripcién respecto a dos de ellas, las parcelas 1 y 2 del poligono 512, mediante la
siguiente nota de calificacion:

«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por la Ley 24/2001 de 27
de diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario:

El Registrador que suscribe, previo examen y calificacion del documento resefiado,
ha resuelto no practicar los asientos solicitados en base a los siguientes hechos y
fundamentos de derecho

Antecedentes de hecho:

I) Presentado en el Registro el documento arriba resefiado, se solicita la inscripcion
del mismo.

Fundamentos de Derecho:

I) Esta nota de calificacion se extiende por el Registrador interino de esta Oficina,
competente por razon del territorio donde radica la finca, en el ambito de sus facultades
de calificacion prevista por el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y 99 y siguientes de su

cve: BOE-A-2025-6929

Verificable en https://www.boe.es



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

&

el
i

*

p—

=
e

Sabado 5 de abril de 2025 Sec. lll.

Pag. 47198

Reglamento y dentro del plazo legal de quince dias habiles a que se refiere el precepto
legal citado.
II) En cuanto al fondo de la cuestion:

— Con respecto a las parcelas num 1y 2 del poligono 512: se deniega su inscripcion
al haberse comprobado en el programa auxiliar GIS que ambas invaden fincas inscritas
previamente con su base grafica en este registro, art 9 ley hipotecaria.

Con arreglo a lo anterior, la Registradora que suscribe ha resuelto denegar el
despacho del citado documento.

Contra la presente calificacion puede: (...)

Cifuentes, seis de agosto del afio dos mil veinticuatro.—La registradora, Fdo: Marta
Diaz-Canel Blanco.»

Dicha calificacion fue notificada y recibida por el recurrente en el mes noviembre
de 2024, segun el escrito de interposicion del recurso, obviando esta fecha la
registradora de la Propiedad en el informe en defensa de la nota de calificacion.

El dia 12 de noviembre de 2024, una vez notificada la referida nota de calificacion, la
Delegacion Provincial de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural en Guadalajara
solicitd aclaracion del defecto alegado por la registradora de la Propiedad, quien
respondid con una nota aclaratoria, de fecha 3 de diciembre de 2024, en los siguientes
términos:

«Habiéndose presentado en este Registro en fecha 12 de noviembre de 2024
documento solicitando aclaracion sobre la calificacion desfavorable de la inscripcion de
las parcelas 1y 2 del poligono 512 de la concentracion parcelaria de Huertahernando.

Informo que previa a la inscripcion de la citada concentracion parcelaria se realiz6 un
analisis gréfico de la misma, documento que adjunto, en el que se detectan tres
intersecciones o solapes de fincas resultantes de la concentracion parcelaria con fincas
gque constaban previamente inscritas en este Registro de la Propiedad con inscripcién de
las bases graficas y coordinadas con Catastro.

Adjunto a esta aclaracion ademas del andlisis gréfico antes citado, notas simples
informativas junto con las certificaciones catastrales descriptivas y graficas que
motivaron la inscripcién de las fincas “invadidas” y su coordinacion de Registro- Catastro,
asi como un pequefio plano aclaratorio en el que se puede observar la base gréfica
inscrita (color verde) sobre el plano catastral actual.

Vista la documentacion antes citada:

— Para inscribir la parcela 1 del poligono 512 (finca que invade un 25% la finca
registral 521 de Huertahernando situada en el paraje [...] parcela 834 del poligono 11,
un 15 % de la finca registral 522 situada en [...] parcela 304 del poligono 10, asi como
el 100 % de la finca registral 529 de Huertahernando situada en el paraje [...] parcela 156
del poligono 11).

Se propone que los titulares registrales de las fincas registrales nimeros 521 y 522
de Huertahernando, antes citadas, rectifiquen la descripcion registral en base a los datos
catastrales actuales, actualizando la base grafica inscrita actualmente. Asi como que los
titulares registrales de la finca registral 529 de Huertahernando soliciten al Registro la
anulacion de dicha finca registral.

— Para inscribir la parcela 2 del poligono 512 (finca que invade el 25 % de la finca
registral 521 de Huertahernando situada en el paraje [...] parcela 834 del poligono 11).

Se propone que el titular registral de la finca registral nimero 521 de
Huertahernando, antes citadas, rectifique la descripcion registral en base a los datos
catastrales actuales, actualizando la base gréfica inscrita actualmente.»
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Contra la nota de calificacion, don Santos Lépez Tabernero, en calidad de delegado
provincial de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural de Guadalajara,
interpuso recurso mediante escrito presentado en la Sede Electrénica del Ministerio de
Justicia el dia 5 de diciembre de 2024, que tuvo entrada en el Registro de la Propiedad el
dia 9 de diciembre de 2024, y con base en las siguientes alegaciones:

«Antecedentes de hecho.

Primero. La concentraciébn parcelaria de caracter privado de la zona de
Huertahernando, término municipal de Huertahernando (Guadalajara), fue autorizada por
Resolucién de la Direccion General de Produccién Agropecuaria, de 20-09-2.005,
publicada en el D.O.C.M. n.° 200, de 6-10-2.005, y en el tablobn de anuncios del
Ayuntamiento durante los dias 7, 8 y 10 de octubre de 2.005, no habiendo constancia de
la interposicion de recurso alguno.

Las Bases de Concentraciobn de la zona Huertahernando (Guadalajara) fueron
aprobadas por Resolucién de la Direccion General de Desarrollo Rural de 25-02-2.010,
publicada en el tablon de anuncios del Ayuntamiento de Huertahernando durante los
dias 25, 26 y 27 de marzo de 2.010 y publicadas en el D.O.C.M. n.° 52, de 16-03-2.010.
Adquiriendo firmeza en via administrativa con fecha 14-01-2.011.

El Plan de Obras Inherente a la Concentracion Parcelaria fue aprobado por
Resolucién de la Consejeria de Agricultura y Medio Ambiente de fecha 5-05-2.011.

El Acuerdo de Concentracién fue aprobado por Resolucién de la Direccion General
de Infraestructuras y Desarrollo Rural de fecha 10-09-2.013 (D.O.C.M. n.° 196
de 9-10-2013) y publicada en el tablén de anuncios del ayuntamiento los dias 11, 14y 15
de octubre de 2.013, pudiéndose interponer recurso de alzada contra el mismo hasta
el 16-11-2.013. Dicho acuerdo fue modificado por Resolucién de la Direccion General de
Desarrollo Rural de 1-06-2.016 y publicada en el D.O.C.M. n.° 126 de 29-06-2.016, y en
el tablén de anuncios del Ayuntamiento de Huertahernando por el periodo que
comprende desde el 29 de junio al 29 de julio de 2.016. Adquiriendo firmeza en via
administrativa con fecha 28-01-2.020, publicada en el D.O.C.M. nimero 32 de 17 de
febrero de 2.020.

La Toma de Posesion de las nuevas fincas de reemplazo se aprob6 el 22-11-2.020
(Acuerdo de la Asamblea General del promotor de 22-11-2.020) y publicada en D.O.C.M.
n.° 233, de 18-11-2.020.

El Acta de Reorganizacion de la Propiedad fue aprobado con fecha de 15-09-2.021 y
comunicado a la gerencia territorial de Catastro en virtud del articulo 237 de la Ley de
Reforma y Desarrollo Agrario y en aplicacion de las directrices recogidas en la
Ley 13/2.015, de 24 de junio, de reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto
de 8 de febrero de 1.946 y del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
aprobada por Real Decreto Legislativo 1/2.004, de 5 de marzo y la Resolucion de la D.G.
de Registros y del notariado y D.G. de Catastro de 26/10/2.015, relativos a las nuevas
concentraciones parcelarias. Previo a la declaracién de firmeza en via administrativa, en
fecha 14-02-2.019 Catastro comunica que no se ha detectado ninguna incidencia en los
ficheros graficos.

En fecha 8-07-2.022 Catastro incorpora las nuevas fincas reemplazo resultantes de
concentracién parcelaria, dando de baja total o parcial (en algunos casos) las parcelas
tal y como figuraban representadas graficamente antes de incorporar la concentracion
parcelaria y, en algunos casos, modificando la representacion en cartografia catastral de
las parcelas colindantes con la zona concentrada.

Segundo. El acta de reorganizacién de la propiedad de la concentracion parcelaria
de Huertahernando fue protocolizada en fecha 22-09-2.022 por el Notario Pablo Gari
Garcia (protocolo 875/2.022). Presentados los titulos correspondientes en el Registro de
la Propiedad de Cifuentes, el mismo procedié a la inscripciébn de 479 titulos, si bien
respecto a los titulos correspondientes la hoja n.° 388 (parcela 1/poligono 12) y a la hoja
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n.° 389 (parcela 2/poligono 12) el mencionado Registro de la Propiedad acord6 no
practicar los respectivos asientos, denegando su inscripcion al haberse comprobado en
el programa auxiliar GIS que ambas invaden fincas inscritas previamente con su base
grafica en este registro, art 9 Ley Hipotecaria.

Tercero. En noviembre de 2024 la Delegacion Provincial de Agricultura, Ganaderia
y Desarrollo Rural en Guadalajara solicitd al Registro de la Propiedad de Cifuentes
aclaracion sobre sobre la identificacion de las parcelas previamente inscritas sobre las
gue incide las parcelas 1y 2 del poligono 512 del término municipal de Huertahernando,
sin que hasta la fecha se haya recibido contestacion alguna del citado Registro.

Cuarto. En fecha 5-12-2024 el Servicio de Desarrollo Rural y Politicas
Agroambientales emite informe sobre el expediente de concentracion parcelaria de
caracter privado de la zona de Huertahernando, término municipal de Huertahernando
(Guadalajara), con especial incidencia en la tramitacion relativa a las parcelas 1y 2 del
poligono 12.

Fundamentos de Derecho:

Primero. Que los titulos cuya inscripcion en el Registro de la Propiedad de
Cifuentes se pretende surgen como consecuencia de la reordenacion de la propiedad en
el proceso de Concentracion Parcelaria de caracter privado de la zona de Huerta
Hernando (Guadalajara), por lo que resultan de aplicaciéon las normas especificas del
Decreto 118/1973, de 12 de enero, por el que se aprueba el texto de la Ley de reforma y
desarrollo agrario.

En este sentido el articulo 235 del citado Decreto 118/1973 dispone que:

“Las fincas y derechos reales resultantes de la nueva ordenacién de la propiedad,
serdn inexcusablemente inscritos de acuerdo con las normas siguientes:

Primera. Todas las fincas de reemplazo seran inscritas sin hacerse referencia, salvo
los casos determinados en la presente Ley, especialmente por el art. 193, a las parcelas
de procedencia en cuya equivalencia se adjudican, aun cuando estas parcelas
aparezcan inscritas a nombre de personas distintas de aquellas con quienes a titulo de
duefio se entendid el procedimiento de concentracién. En la misma inscripcion se haran
constar las cargas y situaciones juridicas inscribibles acreditadas o constituidas en el
expediente y, que, por afectar a la finca, de que se trate, se hayan consignado en el titulo
relativo a la misma. Estas inscripciones no surtiran efecto respecto de terceros hasta
transcurridos 90 dias naturales a contar desde el siguiente al en que se extendio el
asiento de inscripcion en el que se hara constar esta circunstancia.

Segunda. Los posteriores actos y contratos de trascendencia real que tengan por
objeto fincas de reemplazo o derechos reales constituidos sobre las mismas se
inscribiran igualmente, de modo inexcusable, en el Registro de la Propiedad.

No podran ser admitidos en. los Juzgados, Tribunales y Organismos administrativos
los documentos en que consten dichos actos o contratos si no hubiesen sido
previamente inscritos, cuando el objeto de la presentacion sea el ejercicio de derechos o
la defensa del titular segiin los mismos.

Para que puedan ser inscritos los documentos por los que se transfiera, total o
parcialmente el dominio de una finca de reemplazo es preciso que a los mismos se
acompafie la cédula parcelaria catastral correspondiente, cuyos datos deberan hacerse
constar en dichos documentos y en la inscripcion a que den lugar. También debera
acompafiarse y unirse a los nuevos titulos de dominio el plano de la finca que se
incorporé al titulo de concentracion o, en su caso, copia de dicho plano, autorizada por el
Notario o por el Instituto.

Tercera. Los Registradores de la Propiedad practicaran los asientos primeros de las
fincas de reemplazo y de las situaciones juridicas y derechos reales que afecten a la
misma y hayan quedado determinados o constituidos en el expediente de concentracion,
conforme a las normas establecidas en la presente Ley, sin que puedan denegar o,
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suspender la inscripcion por defectos distintos de la incompetencia de los érganos, de la
inadecuacion de la clase del procedimiento, de la inobservancia de formalidades
extrinsecas del documento presentado o de los obstaculos que surjan del Registro,
distintos de los asientos de las antiguas parcelas.

El Instituto tendra personalidad para recurrir gubernativamente contra la calificacion
registral por los trdmites establecidos en la Ley Hipotecaria y en su Reglamento.

En cuanto a los posteriores titulos relativos a dichas fincas o derechos, el Registrador
ejercera su funcién calificadora segun las reglas ordinarias”.

Por su parte, conforme al articulo 237 del mencionado Decreto 118/1973:

“l. La nueva ordenacién de la propiedad resultante de la concentraciéon y sus
sucesivas alteraciones seran inexcusablemente reflejadas en el Catastro de Rdustica y
éste habra de coordinarse o guardar paralelismo con el Registro de la Propiedad. A tal
efecto, copia de los planos de la concentracion autorizada por el Instituto y los datos
complementarios que fueran precisos seran remitidos al Registro, al Catastro
Topografico Parcelario y al Catastro de Rdstica, cuyos documentos quedaran asi
oficialmente incorporados a los indicados Organismos publicos.

2. El Catastro Topografico Parcelario adaptara a la nueva situacion los planos del
Municipio o Municipios afectados por la concentracién y remitira a los Registros de la
Propiedad respectivos los nuevos planos ya rectificados.”

Segundo. Que la resolucion del Registro de la Propiedad de Cifuentes
de 6-08-2.024 que se recurre, no identifica las parcelas invadidas por las fincas cuya
inscripcién registral se solicita conforme a la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario,
limitandose a expresar que se deniega su inscripcion al haberse comprobado en el
programa auxiliar GIS que ambas invaden fincas inscritas previamente con su base
grafica en este registro, lo cual provoca indefension a esta parte, asi como inseguridad
juridica al proceso de concentracion. En este sentido advertir que es doctrina
consolidada que, siempre que se emita una calificacion desfavorable, la misma debe de
estar motivada suficientemente y fundada en criterios objetivos para no ser arbitraria ni
discrecional. Ello méxime cuando mediante escrito citado en el ordinal tercero de los
antecedentes de hecho esta Delegacion Provincial solicitd al Registro de la Propiedad
aclaracion sobre este extremo, sin que hasta la fecha se haya recibido contestacion
alguna.

Tercero. A la vista del informe del Servicio de Desarrollo Rural y Politicas
Agroambientales que se cita en el cuarto de los antecedentes de hecho (...), y ante la
ausencia de contestacion del Registro de la Propiedad de Cifuentes a la consulta que se
cita en el ordinal anterior, se deduce que las fincas previamente inmatriculadas que han
podido ser invadidas por la tramitacion de la concentracién parcelaria en lo que se refiere
a las fincas de reemplazo 1y 2 del poligono 12 son la 156 a 161 del poligono 12 (como
asi se desprende de las figuras 2, 4 y 5 del informe), que se corresponden con parcelas
de procedencia en cuya equivalencia se adjudican tales fincas, y la parcela 834 del
poligono 11, parcela esta excluida de la concentracién parcelaria, pues la parcela 2 del
poligono 12 (512 en Catastro) linda al norte con la citada parcela 834 poligono 11, Zona
Excluida de la concentracion parcelaria (como asi se desprende de la figura 7 del
informe).

Ello se aprecia claramente en los siguientes graficos aportados en el informe del
Servicio de Desarrollo Rural y Politicas Agroambientales antes citado:

[se insertan imagenes]

Cuarto. Por lo que respecta a las fincas que se corresponden con parcelas de
procedencia en cuya equivalencia se adjudican las fincas de reemplazo 1 y 2 como
consecuencia de un proceso de concentracion parcelaria, significar que en dicho proceso
ha habido una fase de investigacién, se ha dado publicidad al mismo en todas sus fases
con posibilidad de formulacion de alegaciones de los interesados e, incluso, de recurrir
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las resoluciones correspondientes a las fases de acuerdo de concentracion y acta de
reorganizacion de la propiedad. Incluso existe una fase de toma de posesién provisional
entre estas dos Ultimas fases (que podria implicar la existencia de actos propios) y otra
de protocolizacion notarial de los titulos habilitantes, previa a la de inscripcion registral.

Respecto a esta Ultima fase, como asi ha declarado la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica (por todas Resolucion de 3 de octubre de 2.023) la
inscripcién de las fincas de reemplazo resulta obligatoria, pues el articulo 235 de la Ley
de Reforma y Desarrollo Agrario comienza disponiendo: Las fincas y derechos reales
resultantes de la nueva ordenacién de la propiedad seran inexcusablemente inscritos de
acuerdo con las normas siguientes (...). Asi conforme a los apartados 5 y siguientes del
fundamento de derecho 7 de la Resolucion de 3 de octubre de 2.023, de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica:

Tras la reforma operada en la Ley Hipotecaria por la Ley 13/2015, de 24 de junio
(...), la concentracion parcelaria es uno de los supuestos en los que la inscripcion de la
georreferenciacién es circunstancia obligatoria del asiento.

Ello implica que el titulo inscribible de la concentracion parcelaria, que es el acta de
reorganizacion de la propiedad, protocolizada por el notario de la Comisién, donde se
relacionardn y describirdn las fincas resultantes de la concentracién o fincas de
reemplazo, con las circunstancias necesarias para la inscripcion de las mismas en el
Registro de la Propiedad (articulos 222 y 223 de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario),
debe incorporar la georreferenciacion de las fincas resultantes de la concentracién
parcelaria.

Por tanto, teniendo en cuenta el articulo 235.1.2 de la Ley de Reforma y Desarrollo
Agrario, cuando dispone: “Todas las fincas de reemplazo seran inscritas sin hacerse
referencia, salvo los casos determinados en la presente Ley, especialmente por el
articulo 183, a las parcelas de procedencia en cuya equivalencia se adjudican (...)", la
inscripcién de la georreferenciacion se pretende, que es la resultante de la concentracion
parcelaria en curso, como reconoce el propio recurrente, no puede realizarse por la via
del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria (...), referido a la finca...919 de
Portas, pues esta va a desaparecer, sustituida por la finca de reemplazo, sino a mediante
la presentacion del Acta de reorganizacion de la propiedad, protocolizada notarialmente,
la cual incorporara la georreferenciacién a asignar a la finca de reemplazo, que va a
sustituir por subrogacion legal a la finca...919 de Portas y a la cual se va a dar un nuevo
namero en el Registro.

Dicha inscripcion es obligatoria, pues el articulo 235 de la Ley de Reforma y
Desarrollo Agrario comienza disponiendo: “Las fincas y derechos reales resultantes de la
nueva ordenacién de la propiedad seran inexcusablemente inscritos de acuerdo con las
normas siguientes (...)". Por tanto, siendo la inscripcion de la georreferenciacion
solicitada la correspondiente a la finca de reemplazo y no a la finca aportada, no debe
inscribirse en el folio de la finca registral...919, por la via de un expediente del
articulo 199, sino que debe inscribirse presentando el titulo inscribible de Ila
concentraciéon parcelaria, que es el que crea la finca de reemplazo, pues la delimitacién
del objeto del derecho de propiedad de las mismas es competencia del Servicio de
Infraestructuras Agrarias de la Comunidad de Galicia, mediante el expediente de
concentracién parcelaria, regulado por ley y dotado de todas las garantias legales para
preservar los diferentes derechos de todos los propietarios afectados. (...).

Quinto. Por lo que respecta a la posible invasion de la parcela excluida del proceso
de concentraciéon parcelaria (parcela 834 del poligono 11), a la vista de la figura 8.
Geoportal Registradores del informe citado en el ordinal cuarto de los antecedentes de
hecho, parece haber un desfase o desajuste minimo entre los planos de Catastro y del
Registro de la Propiedad.

[se inserta imagen]
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No obstante, a la vista de la superposicién de los planos de uno y otro, no parece
gue Catastro haya incumplido groseramente la coordinacién que el primer inciso del
namero 1 del articulo 237 de la Ley de Explotaciones Agrarias antes citado le impone (1.
La nueva ordenacion de la propiedad resultante de la concentraciéon y sus sucesivas
alteraciones seran inexcusablemente reflejadas en el Catastro de Rustica y éste habra
de coordinarse o guardar paralelismo con el Registro de la Propiedad...), pues ha
cumplido con la obligacion de guardar paralelismo con el Registro de la Propiedad que el
articulo 237 le impone y que debe ser matizada a la vista del contenido restante del
citado precepto:

1. (...) A tal efecto, copia de los planos de la concentracién autorizada por el
Instituto y los datos complementarios que fueran precisos seran remitidos al Registro, al
Catastro Topografico Parcelario y al Catastro de Rustica, cuyos documentos quedaran
asi oficialmente incorporados a los indicados Organismos publicos.

2. El Catastro Topografico Parcelario adaptara a la nueva situacion los planos del
Municipio o Municipios afectados por la concentracién y remitira a los Registros de la
Propiedad respectivos los nuevos planos ya rectificados.

Siguiendo esta linea, debe advertirse que Catastro no solo ha prestado su
conformidad, informado que no ha detectado ninguna incidencia en los ficheros gréaficos
(como asi se desprende del ordinal primero de los fundamentos de derecho y del informe
del Servicio correspondiente ya citado), antes de declarar la firmeza del Acuerdo en via
administrativa, sino que también ha reflejado en las certificaciones catastrales
correspondientes a las parcelas cuya inscripcion se pretende y que se acompafaban a
los titulos de propiedad, en el apartado relacion de parcelas colindantes y respecto de la
parcela 834: Parcela coordinada con el Registro de la Propiedad 26/12/2018. - Existen
alteraciones catastrales posteriores a la fecha de coordinacion que afectan a la
geometria de la parcela (...)

[se inserta imagen]

Por otra parte, tampoco parece que se haya vulnerado el articulo 9 de la Ley
Hipotecaria que la resolucion que se recurre se limita a citar de modo genérico, a cuyo
tenor “El folio real de cada finca incorporara necesariamente el codigo registral Unico de
aquélla. Los asientos del Registro contendran la expresion de las circunstancias relativas
al sujeto, objeto y contenido de los derechos inscribibles segun resulten del titulo y los
asientos del registro, previa calificacion del Registrador. A tal fin, la inscripcién contendra
las circunstancias siguientes: (...)

b) Siempre que se inmatricule una finca, o se realicen operaciones de parcelacion,
reparcelacion, concentracién parcelaria, segregacion, divisién, agrupacion o agregacion,
expropiacion forzosa o deslinde que determinen una reordenacion de los terrenos, la
representacion grafica georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria,
expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de
sus vertices...

...Para la incorporacién de la representacion gréfica de la finca al folio real, debera
aportarse junto con el titulo inscribible la certificacion catastral descriptiva y gréfica de la
finca, salvo que se trate de uno de los supuestos en los que la ley admita otra
representacién gréfica georreferenciada alternativa...

...La representacion grafica aportada sera objeto de incorporacién al folio real de la
finca, siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia
entre dicha representacion y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera
parcial, con otra representacidon gréfica previamente incorporada, asi como la posible
invasion del dominio publico.

Se entendera que existe correspondencia entre la representacion grafica aportada y
la descripcion literaria de la finca cuando ambos recintos se refieran basicamente a la
misma porcién del territorio y las diferencias de cabida, si las hubiera, no excedan del
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diez por ciento de la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacion de la finca
inscrita ni su correcta diferenciacion respecto de los colindantes.

En consecuencia, en el presente caso se dan las dos circunstancias, pues los
posibles excesos de cabida no exceden del diez por ciento, como asi se indica en el
informe de referencia y, ademas, la descripcion literaria de los linderos de las fincas de
reemplazo resultantes del proceso de concentracion parcelaria que se hace en los
respectivos titulos, asi como la descripcidon que efectlan las certificaciones catastrales
que acompafian a los mismos (que toman como referencia las parcelas catastrales
colindantes), no deja dudas de identidad en las fincas descritas y la representacion
grafica georreferenciada que resulta de las parcelas catastrales con la que cada finca de
reemplazo se corresponde, por lo que se da cumplimiento a lo dispuesto en el 9 de la
Ley Hipotecaria. En tal sentido se pronuncia la Resolucion de 13 de septiembre
de 2.021, de la Direccidon General de Seguridad y Fe Publica, en su fundamento de
derecho 2.

Asimismo, se ha dado cumplimiento a lo establecido en el articulo 10 de la Ley
Hipotecaria cuando establece que en los casos de incorporacion de la representacion
grafica georreferenciada conforme a lo dispuesto en la letra b) del articulo 9, debera
aportarse, junto al titulo inscribible, certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca.

Por todo lo expuesto, solicito:

Que se tenga por presentado e interpuesto recurso contra la Resolucién
de 6-08-2.024 del Registro de la Propiedad de Cifuentes por la que se deniega la
inscripcién registral de las fincas 1 y 2 del poligono 12 del término municipal de
Huertahernando (Guadalajara) y en base al mismo y sin perjuicio del principio de
reformatio in peius,

Primero. Se remita a esta parte copia del archivo del programa auxiliar GIS donde
resulta que las parcelas 1y 2 del poligono 12, del término municipal de Huertahernando
invaden fincas inscritas previamente.

Segundo. Se remita a esta parte copia de la comunicacion de Catastro al Registro
de la Propiedad, relativa a la coordinacién con la parcela 834 del poligono 11, colindante
con las fincas cuya inscripcion se deniega, que se menciona en las certificacion
catastrales que acompafiaban a los titulos a inscribir cuando dice Parcela coordinada
con el Registro de la Propiedad 26/12/2.018. - Existen alteraciones catastrales
posteriores a la fecha de coordinacion que afectan a la geometria de la parcela
(fundamento de derecho quinto).

Tercero. Se remita a esta parte copia del certificado catastral que acompafaba al
titulo de propiedad que legitimd la inscripcion de la parcela 834 del poligono 11, del
término municipal de Huertahernando (excluida de la concentracion).

Cuarto. Que por parte de la Direccion General de los Registros y del Notariado se
dicte la oportuna resolucién que anule o revoque la Resolucion de 6-08-2.024 del
Registro de la Propiedad de Cifuentes objeto del presente recurso y ordene la inscripcion
registral de las fincas 1 y 2 del poligono 12, del término municipal de Huertahernando.»

\Y

Cuando se present6 el recurso, el recurrente no habia tenido conocimiento de la nota
aclaratoria de la nota de calificacién, emitida por la registradora el dia 3 de diciembre
de 2024, la cual tuvo entrada en el Registro General de la Delegacion Provincial de
Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural en Guadalajara el dia 12 de diciembre
de 2024. Por ello, el recurrente present6 un escrito, de fecha 28 de enero de 2025, de
ampliacién de las alegaciones iniciales del recurso, que tuvo entrada en la Sede
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Electronica del Ministerio de Justicia el dia 28 de enero de 2025, y en el que se
formulaban las siguientes alegaciones:

«Primero. El escrito de 5-12-2024 del Registro de la Propiedad de Cifuentes
concreta que las parcelas previamente inscritas sobre las que inciden las parcelas 1y 2
del poligono 512 del término municipal de Huertahernando (cuya inscripcién se pretende
como fincas resultantes de un proceso de concentracién parcelaria) son las siguientes:
parcela 156 del poligono 11, parcela 834 del poligono 11 y parcela 304 del poligono 10,
todas ellas del término municipal de Cifuentes (Guadalajara).

A la vista la informacién suministrada en el escrito antes citado esta Delegacion
Provincial se ratifica en la totalidad del contenido del recurso de 5-12-2024 interpuesto
contra la resolucion del Registro de la Propiedad de Cifuentes por la que se acordaba no
practicar los asientos solicitados relativos a los titulos correspondientes a la hoja n.° 388
(parcela 1 del poligono 12) y a la hoja n.° 389 (parcela 2 del poligono 12) de la
concentraciéon parcelaria de caracter publico de la zona de Huertahernando
(Guadalajara), con especial incidencia, como cuestién preliminar, en lo expuesto en el
segundo de los fundamentos de Derecho, del mismo, maxime cuando en la decision del
citado Registro de la Propiedad influye la situacion de la parcela 304 del poligono 10,
parcela ésta cuya existencia ni tan siquiera esta Administracion ha podido intuir, pues la
misma no constaba en Catastro ni en el momento en que se autorizé la concentracion
parcelaria, ni en el momento de aprobacion de las bases de la misma, ni durante la
firmeza de éstas, como asi se indica en el informe del Servicio de Desarrollo Rural de
fecha 21-01-2025 (ni tan siquiera tampoco consta en el momento actual).

Segundo. En cuanto a las intersecciones o solapes de las superficies aportadas a
la concentracién parcelaria:

— Por lo que respecta a la incidencia de la parcela 1 del poligono 12 en la
parcela 156 del poligono 11, como asi se indicaba en los ordinales tercero y cuarto de los
fundamentos de Derecho del recurso interpuesto, dicha parcela (la 156 del poligono 11)
se corresponde con parcelas de procedencia en cuya equivalencia se adjudican fincas
de reemplazo (en este caso la parcela 1 del poligono 12), dialéctica ésta en que
basicamente consiste todo proceso de concentracion parcelaria por imperativo legal, por
lo que, por el mismo imperativo, resulta obligatoria su inscripcion (articulo 235 de la Ley
de Reforma y Desarrollo Agrario). En consecuencia, no se comprende cémo ni tan
siquiera puede el Registro de la Propiedad mencionar la citada finca de procedencia
como obstaculo para la inscripcién registral de una finca de reemplazo.

— Por lo que respecta a la incidencia en la parcela 834 del poligono 11, esta
Delegacion Provincial, ademas de ratificarse en lo expuesto en el ordinal quinto de los
fundamentos de Derecho del recurso interpuesto, afiade que, como asi se indica en el
informe del Servicio de Desarrollo Rural y Politicas Agroambientales de
fecha 21-01-2025, los porcentajes de solapamiento de las parcelas 1y 2 del poligono 12
en la parcela 834 del poligono 11 no son los que se indican en el escrito de 5-12-2024
del Registro de la Propiedad de Cifuentes (25% cada una de ellas), sino del 2,09 %
y 1,95%, respectivamente. Y a la misma conclusién se llega a la vista del plano
aclaratorio y de la llustracion 4 en la pagina 8 del Analisis grafico que se adjuntaban al
escrito del registro de la propiedad, donde a simple vista se aprecia que ninguna de las
parcelas 1 y 2 del poligono 12 invade el 25% de la superficie de la parcela 834 del
poligono 11 y, mucho menos, que entre las dos parcelas antes citadas se invada el 50 %
(la mitad) de la parcela 834 del poligono 11.

Pero esos no son los Unicos errores que se aprecian en el Andlisis grafico aportado
por el Registro de la Propiedad, pues, como asi se advierte en el ordinal primero del
informe del Servicio de Desarrollo Rural y Politicas Agroambientales de
fecha 21-01-2025, el analisis grafico menciona un total de 490 fincas a inscribir en lugar
de 489 y tampoco atina en la denominacion correcta de la zona objeto de la
concentracion parcelaria. Ordinal primero éste donde se vuelve a incidir en lo que se
expuso en el anterior Informe del Servicio de Desarrollo Rural de 5-012-2024 [sic], en las
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Figuras 2, 4, 5, 6 y 7: que las fincas de reemplazo 1 y 2 del poligono 12 (512 en
Catastro) se ubican sobre superficies aportadas a la concentracion parcelaria. Y donde
se hace constar que las fincas que presentan incidencias por solapamiento con las fincas
de reemplazo (parcela 834 y 304 del poligono 11) y se han inscrito en el Registro de la
Propiedad durante el proceso de concentraciéon parcelaria no figuraban en Catastro, ni
en el Registro de la Propiedad ni en los planos de Bases cuando se aprobaron estas
en 2010 o adquirieron firmeza administrativa el 14-01-2011.

— Por lo que respecta a la incidencia en la parcela 304 del poligono 10, como
también se indica en el ordinal primero del informe antes citado, los porcentajes de
solapamiento de la parcela 1 del poligono 12 tampoco son los que se indican en el
escrito de 5-12-2024 del Registro de la Propiedad de Cifuentes (15 %), sino del 9,76 %.

Por otra parte, en el momento actual la parcela 304 del poligono 10 no aparece como
tal en el Catastro, sino que aproximadamente el 90 % de su superficie parece haberse
incluido en la parcela 834 del poligono 11. En este sentido se pronuncia el informe del
Servicio de Desarrollo Rural y Politicas Agroambientales de fecha 21-01-2025, en su
ordinal segundo: Se observa que las diferencias de superficie de la parcela 834 del
poligono 11 entre el Registro (36.845,31 m2) y Catastro actualmente (38.207 m?) es
de 1361,69 m2 (3,7 %), por lo que es de suponer que durante la fase de elaboraciéon del
Acuerdo de concentracion parcelaria se delimitd la parcela 834 del poligono 11 Zona
Excluida, para que englobase la parcela 304 del poligono 11 siendo del mismo
propietario. Tal y como representan las figuras 7 y 8 del anterior Informe.»

Vi

La registradora de la Propiedad emitid informe el dia 13 de diciembre de 2024
ratificando su calificacion y elevo el expediente a esta Direccién General, sin haber
tenido conocimiento del escrito de ampliacion del recurso, que fue de fecha posterior.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 33 y 128.1 de la Constitucién Espafiola, 221, 229, 235, 237 y 238
del Decreto 118/1973, de 12 de enero, por el que se aprueba el texto de la Ley de
Reforma y Desarrollo Agrario; 9, 17.2.°, 18, 19 bis, 199, 255, 275 bis y 326 de la Ley
Hipotecaria; 97, 108 y 109, 111 y 432 del Reglamento Hipotecario, las Sentencias del
Tribunal Supremo de 20 de febrero y 17 de noviembre de 2008; las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 14 de marzo de 1877, 24 de enero
de 1950, 2 de octubre de 2003 y 25 de abril de 2016, y las Resoluciones de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Puablica de 10 de agosto de 2020, 4 de noviembre
de 2021, 15 de febrero, 19 de abril y 23 y 31 de mayo de 2022, 6,10 y 25 de julioy 3 de
octubre de 2023 y 10 y 11 de enero, 6 de marzo, 10 de julio y 10 de octubre de 2024.

1. En el presente caso, se presentan 481 copias parciales de un acta de
reorganizacion de la propiedad, derivada de un expediente de concentracion parcelaria,
solicitandose la inscripcion del dominio de las mismas.

2. Presentado el dia 10 de abril de 2024 dicho documento en el Registro de la
Propiedad de Cifuentes, la registradora de la Propiedad interina deniega la inscripcion
del dominio de las parcelas 1 y 2 del poligono 512 por invadir la georreferenciacion
inscrita de las fincas colindantes, sin identificar las mismas, mediante nota de calificacion
de fecha 6 de agosto de 2024.

3. Solicitada, el dia 12 de noviembre de 2024, por la Administracion agraria
competente, aclaracion de dicha nota, que segun la recurrente se le ha notificado en el
mes de noviembre de 2024, la registradora emite nota aclaratoria el dia 3 de diciembre
de 2024, sin acreditarse su notificacién a la Administracion, en la que declara: «Para
inscribir la parcela 1 del poligono 512 (finca que invade un 25 % la finca registral 521 de
Huertahernando situada en el paraje [...] parcela 834 del poligono 11, un 15 % de la finca
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registral 522 situada en [...] parcela 304 del poligono 10, asi como el 100 % de la finca
registral 529 de Huertahernando situada en el paraje [...] parcela 156 del poligono 11).
Se propone que los titulares registrales de las fincas registrales nimeros 521 y 522 de
Huertahernando, antes citadas, rectifiquen la descripcion registral en base a los datos
catastrales actuales, actualizando la base grafica inscrita actualmente. Asi como que los
titulares registrales de la finca registral 529 de Huertahernando soliciten al Registro la
anulacion de dicha finca registral. - Para inscribir la parcela 2 del poligono 512 (finca que
invade el 25% de la finca registral 521 de Huertahernando situada en el paraje [...]
parcela 834 del poligono 11). Se propone que el titular registral de la finca registral
namero 521 de Huertahernando, antes citadas, rectifique la descripcion registral en base
a los datos catastrales actuales, actualizando la base gréfica inscrita actualmente».

4. La Administracion interpone recurso contra la nota de calificacion de fecha 6 de
agosto de 2024, mediante escrito de fecha 5 de diciembre de 2024, que se presenta en
la Sede Electronica del Ministerio de Justicia el dia 5 de diciembre de 2024,
manifestando no haber recibido notificacion a la peticién de aclaracion efectuada el
dia 12 de noviembre de 2024, en la que alega que se han cumplido todas las fases y
requisitos exigidos por la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario para la culminacién del
expediente de concentracion parcelaria y que la nota de calificacion no identifica las
parcelas invadidas por las fincas cuya inscripcion registral se solicita, limitdndose a
expresar que se deniega su inscripcion al haberse comprobado en el programa auxiliar
GIS que ambas invaden fincas inscritas previamente con su base grafica en este
registro, lo cual provoca indefensiéon, asi como inseguridad juridica al proceso de
concentracion. Posteriormente, presenta un escrito de ampliacién del recurso de
fecha 28 de enero de 2025, que tiene entrada en el Registro del Ministerio de Justicia, a
través de su Sede Electronica, el dia 28 de enero de 2025, al declarar que recibi6 la nota
aclaratoria del Registro de la Propiedad de Cifuentes, el dia 12 de diciembre de 2024. La
recurrente se ratifica en sus alegaciones pero, ademas, afiade una circunstancia que es
muy relevante para la resolucion del presente caso, puesto que afirma en su escrito
de 28 de enero de 2025, que segun un informe del Servicio de Desarrollo Rural de
fecha 21 de enero de 2025, que acompafia, la parcela 304 del poligono 10, que fue
aportada a la concentracién parcelaria, no aparece como tal en el Catastro, sino que
aproximadamente el 90 % de su superficie parece haberse incluido en la parcela 834 del
poligono 11, afirmando el citado informe que «es de suponer que durante la fase de
elaboracién del Acuerdo de concentracion parcelaria se delimitd la parcela 834 del
poligono 11 Zona Excluida, para que englobase la parcela 304 del poligono 11 siendo del
mismo propietario. Tal y como representan las figuras 7 y 8 del anterior Informe».

5. Antes de entrar en el fondo del asunto, debemos hacer referencia a tres
cuestiones preliminares, como son las relativas a las anomalias cometidas en la
tramitacion del procedimiento registral que deriva del asiento de presentacion que origina
la nota de calificacion recurrida; la relativa a si el recurso se ha interpuesto dentro de
plazo, y la relativa a cudl es la nota de calificacion recurrida.

Respecto a las anomalias observadas en la tramitacion del procedimiento registral,
se observa que el asiento 1.110 del Diario 27 se presenta el dia 10 de abril de 2024. Se
emite una primera calificacion negativa de fecha 6 de agosto de 2024. Es decir, una
calificacién extemporanea, pues se ha dictado mas alla del plazo de 15 dias para
calificar al que se refiere el articulo 18 de la Ley Hipotecaria. Como se desprende la
doctrina de las Resoluciones de esta Direccion General de 25 de abril de 2016 y 10 de
agosto de 2020, la emision de una calificacion negativa fuera de plazo no determina la
nulidad de la misma, pues los efectos de dicho incumplimiento son exclusivamente los
previstos en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, es decir, la posibilidad de instar la
calificacién sustitutoria, conforme a los articulos 19 bis y 275 bis de la Ley Hipotecaria y
la reduccion de los aranceles registrales en un 30 %, sin perjuicio de la aplicacion del
régimen sancionador correspondiente.

Esta doctrina se aplica a la calificacion registral emitida fuera de plazo, pero dentro
de la vigencia del asiento de presentacion. En el presente caso, la calificacion se ha
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dictado incluso mas alla del plazo de 60 dias de duracién que tiene el asiento de
presentacion, conforme a los articulos 17.2.° y 255 de la Ley Hipotecaria, y los
articulos 97, 108 y 109 del Reglamento Hipotecario.

Habiéndose producido esa calificacion una vez transcurridos los 60 dias de vigencia
del asiento de presentacion, siendo un plazo de caducidad, que se aplica de oficio y no
se interrumpe, el asiento de presentacion y el procedimiento registral han decaido. En
estas circunstancias, dada la naturaleza del titulo presentado, que es muiltiple, pues se
compone de 481 copias parciales del acta de reorganizacion de la propiedad, derivada
de un expediente de concentracion parcelaria, la registradora podria haber optado por
dos técnicas registrales: o practicar anotacion preventiva por imposibilidad técnica del
registrador del articulo 42.9.° de la Ley Hipotecaria, derivada de la acumulacion de titulos
en el Registro, que tiene como finalidad prorrogar el plazo ordinario de vigencia del
asiento de presentacion y cuyo plazo de caducidad es el de sesenta dias establecido en
el articulo 96 de la Ley Hipotecaria, segun la Resolucion de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 14 de marzo de 1877; o bien practicar nota marginal de
prorroga de vigencia del asiento de presentacion por un plazo maximo de quince dias,
plazo ordinario para practicar la inscripcion del articulo 97.1.° del Reglamento
Hipotecario. Ello en virtud de una interpretacion logica, sistemética y armonizadora de los
articulos 42.9.° de la Ley Hipotecaria y 97, péarrafos primero y tercero, o 111, parrafo
tercero, y articulo 4323.°, todos ellos del Reglamento Hipotecario, y la Resolucion de
esta Direccion General de 24 de enero de 1950, que considera que dicha solucion se
acomoda al espiritu y, en cierto modo, a la letra de la legislacion hipotecaria, en
interpretacion légica y sisteméatica del articulo 97.1.° del Reglamento Hipotecario. Asi, si
se permite conceder un plazo de prorroga de sesenta dias, por medio de una anotacion
preventiva por imposibilidad del registrador, no hay razén para no reconocer la posible
concesion de un plazo maximo de prorroga de quince dias, por medio de una nota
marginal de prérroga del asiento de presentacion, por idéntica razén de imposibilidad del
registrador. Del informe en defensa de la nota de calificacion de la registradora, donde
deben constar todas las vicisitudes procedimentales del procedimiento registral, no
resulta que se haya realizado ninguna de estas dos opciones para prorrogar el plazo de
vigencia del asiento de presentacion, por imposibilidad del registrador, por acumulacion
de titulos, a lo que debe afiadirse el caracter interino de la registradora calificante.

Ante esa omision, deberia haberse procedido a realizar una nueva presentacion del
titulo, previo consentimiento del presentante, por aplicacién del principio de rogacion,
quien tampoco utilizé la posibilidad de instar el cuadro de sustituciones del articulo 275
bis de la Ley Hipotecaria. De hecho, la actuacion registral posterior parece obedecer a
esa solucion, si bien con el error de mantener la vigencia el asiento de presentacion
primitivo, que ya ha caducado y, por tanto, decaido. Y ello constituye una segunda
anomalia producida en un procedimiento registral, formalmente caducado, cual es que la
comunicacion fehaciente al presentante de la realizacion del asiento de presentacion se
firma el dia 11 de diciembre de 2024, 8 meses después de la practica del asiento de
presentacion inicial, el dia 10 de abril de 2024 vy, por tanto, una vez caducado el asiento
de presentacion. Ademas, se notifica al presentante, a través del sistema SIR, la practica
del asiento nimero 1.110 del Diario 27 el dia 10 de diciembre de 2024, es decir, un dia
antes. Tras ello, se emite una calificacion suspensiva de la calificacion por no acreditarse
el pago del impuesto, conforme a los articulos 254 y 255 de la Ley Hipotecaria, el dia 12
de diciembre de 2024. Ello es posible si se practica un nuevo asiento de presentacion y
no del primitivo asiento de presentacion caducado, que debié ser cancelado. Lo
procedente, por tanto, hubiese sido una nueva presentacion del titulo, con nuevo asiento
de presentacion y no mantener el asiento inicial 1.110 del Diario 27.

6. Atendidas estas circunstancias extraordinarias, la segunda cuestion preliminar es
la relativa a si el recurso ha sido interpuesto dentro de plazo. La nota de calificacion
recurrida es de fecha 6 de agosto de 2024. Pero, de la documentacion del expediente no
resulta, ni del escrito de interposicion del recurso, que habla de la notificacion en el mes
de noviembre de 2024, sin precisar el dia, ni del informe del registrador en defensa de la

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2025-6929



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Séabado 5 de abril de 2025 Sec. lll. Pag. 47209

nota, la fecha de notificacion de la nota de calificacion. No obstante, la Administracion
recurrente solicita nota aclaratoria de la nota de calificacion el dia 12 de noviembre
de 2024, por lo que es la que se puede tomar como fecha de inicio del computo del plazo
de un mes al que se refiere el articulo 326 de la Ley Hipotecaria. Obviamente, la no
emisién en plazo de la calificacion negativa atribuye al interesado la posibilidad de
interponer recurso cuando tenga por conveniente, pero ello no significa que pueda
hacerlo sin sujecion a plazo, pues este derecho tendrd unos limites, derivados de los
principios de seguridad juridica y de buena fe, como se desprende de la doctrina de las
Sentencias del Tribunal Supremo de 20 de febrero y 17 de noviembre de 2008. Y como
ha declarado la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 2
de octubre de 2003, no puede apreciarse el incumplimiento del plazo del articulo 326 de
la Ley Hipotecaria si la calificacion negativa no fue notificada al recurrente y no puede
saberse, por tanto, cuando tuvo este conocimiento de aquélla. Por tanto, habiéndose
interpuesto el recurso el dia 5 de diciembre de 2024, el recurso debe entenderse
interpuesto dentro del plazo, a pesar del tiempo transcurrido desde la fecha de la nota da
calificacion, puesto que no es esta la que determina el inicio del computo, sino la fecha
de la notificacion de esa resolucion.

Como se desprende de la doctrina de Resoluciones de esta Direccion General como
la de 15 de febrero de 2022, no puede inadmitirse por extemporaneo un recurso si el
registrador no puede acreditar la fecha de recepcion por el presentante de la notificacion
de la calificacion negativa. En todo caso, no es una circunstancia ordinaria que la
notificacién, segun el recurrente, se haya producido seis meses después de la emision
de la nota de calificacion. Por otro lado, cabe traer a colacién también la doctrina de esta
Direccién General, formulada en Resoluciones como la de 10 de julio de 2023 (vid., por
todas), por la cual, en caso de duda debe prevalecer el derecho del ciudadano, que
interpretamos como cualquier usuario del sistema registral, a recurrir, tanto como
manifestacion de su derecho de acceso a la Administracion como por razones de
economia procesal. Y por esa razon, atendidas las circunstancias del caso, es por la que
entramos a analizar el fondo del asunto.

7. Respecto a la tercera de las circunstancias relativas a la nota de calificacion
recurrida, del escrito de interposicién del recurso de fecha 5 de diciembre de 2024, se
desprende que la nota de calificacion recurrida es la de fecha 6 de agosto de 2024,
puesto que la nota aclaratoria, de fecha 3 de diciembre de 2023, no habia sido notificada
a la Administracién presentante, tras haber solicitado aclaracion el dia 12 de noviembre
de 2024 sin que, a la fecha del escrito de interposicion del recurso, recibiera
comunicacion escrita del Registro de la Propiedad. En esas circunstancias, la nota
aclaratoria, de fecha 3 de diciembre de 2024, no podia ser tenida en cuenta en la
resolucion del presente recurso, para evitar la indefensién del recurrente, conforme al
articulo 24 de la Constitucion Espafiola y evitar una arbitrariedad, proscrita por el
articulo 9 de la Constitucion Espafiola. Sin embargo, como reconoce posteriormente el
recurrente, la nota aclaratoria se notifica el dia 12 de diciembre de 2024 a la
Administracion, la cual presenta el dia 28 de enero de 2025 un escrito complementario
del de interposicién del recurso, por lo que la nota de calificacién que se recurre pasa a
ser la aclaratoria de fecha 3 de diciembre de 2024.

8. Centrado el objeto del debate, la nota de calificacion denegatoria se fundamenta
en la invasion de la georreferenciacion inscrita de las fincas registrales 521
correspondiente con la parcela 834 del poligono 11, la registral 522, correspondiente con
la parcela 304 del poligono 10, y la registral 529, correspondiente con la parcela 156 del
poligono 11, todas ellas del término de Huertahernando, por parte de las parcelas 1y 2
del poligono 12, parcelas 388 y 389 de la concentracion parcelaria privada de
Huertahernando. De la documentacion del expediente se desprende que las fincas
registrales 522 y 529 fueron aportadas a la concentracién parcelaria, quedando la 521
fuera de la misma. Pero debe resefiarse que, antes de otorgarse el acta de
reorganizacion de la propiedad derivada de la concentracion parcelaria, la antigua
parcela 304 del poligono 10, aportada a la misma, desaparecio y se integré en la
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Parcela 834 del Poligono 11, perteneciente al mismo titular, pero excluida de la
concentracién parcelaria, inscribiéndose la georreferenciacion de la misma en el Registro
de la Propiedad, sin comunicar este hecho a la Administracion agraria.

9. El recurrente alega que en cuanto a las parcelas 156 del poligono 11 y 304 del
poligono 10 son fincas aportadas a la concentracion parcelaria y, por tanto, son objeto de
subrogacion legal por las fincas de reemplazo, una vez cumplidos todos los tramites del
expediente, entre los que figuran las fases de informacion publica y plazo para efectuar
alegaciones, sin que las mismas se hayan presentado. Respecto a la finca no aportada a
la concentracién parcelaria, la parcela 834 del poligono 11, alega que las incidencias por
solapamiento sobre la parcela 834 del poligono 304 del poligono 11, se ha producido
porque se han inscrito alteraciones en el Registro de la Propiedad durante el proceso de
concentraciéon parcelaria, que no figuraban en el Catastro, ni en el Registro de la
Propiedad ni en los planos de bases cuando se aprobaron estas en 2010 o adquirieron
firmeza administrativa el dia 14 de enero de 2011. Por ello se producen las diferencias de
superficie de la parcela 834 del poligono 11 entre el Registro, donde mide 36.845,31
metros cuadrados y el Catastro, donde actualmente mide 38.207 metros cuadrados. Es
decir, una diferencia de 1.361,69 metros cuadrados, equivalentes al 3,7 % de la cabida
inscrita, por loque supone la recurrente que, durante la fase de elaboracion del acuerdo
de concentracion parcelaria, se delimit6 la parcela 834 del poligono 11, no incluida en la
concentracién parcelaria, para que englobase la parcela 304 del poligono 11 siendo del
mismo propietario. Justifica su alegacion con planos que se aportan en el informe de
fecha 5 de diciembre de 2024 del Servicio de Desarrollo Rural.

10. Entrando en el fondo del asunto, la cuestién que se plantea en el mismo la
relacion entre la doctrina de la Direccion General sobre la extension de la protecciéon de
los principios hipotecarios a las bases gréficas registrales, es decir, a la
georreferenciacion inscrita que completa la descripcion de un finca registral y el
expediente de concentracion parcelaria que, con sus distintas fases y tramites, se dilata
en el tiempo con el historial registral de las fincas aportadas y de las fincas colindantes
con la zona a concentrar, que pueden resultar afectadas por la concentracion.

11. Respecto a la primera cuestion, es doctrina reiterada de esta Direccion General,
desde la Resolucion de 4 de noviembre de 2021, las coordenadas de los limites de una
finca registral no constituyen un simple dato de hecho, sino que son un pronunciamiento
juridico formal y solemne que, tras los procedimientos, tramites, garantias y alegaciones
y calificacion registral que procedan en cada caso, proclama y define con plenos efectos
juridicos, y bajo la salvaguardia de los tribunales, cudl es la delimitacién del objeto
juridico sobre el que recae el derecho de propiedad inscrito. Tras la misma, esta
Direccion General ha insistido reiteradamente, en Resoluciones como la de 10 de
octubre de 2024 (vid., por todas), en la proteccion que a la georreferenciacién inscrita
prestan los principios registrales de prioridad, tracto sucesivo y legitimacion registral;
incluso, la de 11 de enero y 10 de julio de 2024 se ocupan de las diferentes soluciones a
aplicar, en materia de proteccion a tercero registral por el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria, segun el conflicto se produzca entre titulares de dominio privado, o entre el
dominio privado y el dominio publico.

Como consecuencia de ello, esta Direccion General ha declarado reiteradamente
gue estd justificada la negativa del registrador a iniciar la tramitacion del procedimiento si
la georreferenciacion aportada invade otra previamente inscrita (asi lo establece el
propio articulo 199 de la Ley Hipotecaria). Tal denegacion es automatica y obligada, sin
que sea preciso que el titular de la finca ya georreferenciada haya de ser notificado con
concesion de un plazo para alegaciones y formulacion por su parte de oposicion
expresa.

Asi lo declaramos en las Resoluciones de 19 de abril de 2022 y 10 de enero de 2024.
Esta es la regla general. Pero esta, como toda regla general, es susceptible de
matizaciones o excepciones. Por ello, con relacion al principio de oponibilidad registral
del articulo 32 de la Ley Hipotecaria, las Resoluciones de 23 de mayo de 2022y 9y 10
de julio de 2024 declararon que, una vez inscrita una determinada georreferenciacion
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para una finca, no podré inscribirse para ninguna otra finca una georreferenciacion que
en todo o en parte invada la previamente inscrita.

Ello no significa que el primero que solicite la inscripcién de una georreferenciacion
tenga prioridad absoluta sobre quien lo solicite en segundo lugar. Lo procedente es
analizar y calificar las respectivas pretensiones contradictorias: la de quien solicita la
inscripcion de la georreferenciacién contradictoria, y la de quien tiene su
georreferenciacion inscrita. Por ello, la Resolucion de 31 de mayo de 2022, revoco la
nota denegatoria del registrador y ordené la tramitacion del expediente del articulo 199
de la Ley Hipotecaria, porque la georreferenciacion inscrita afectada lo habia sido en
mediante una inmatriculacion por la via del doble titulo traslativo del articulo 205 de la
Ley Hipotecaria, sin que hubieran transcurrido los dos afios de suspension de efectos de
la fe publica registral del articulo 207 de la Ley Hipotecaria. Es decir, en ocasiones, las
circunstancias del caso pueden determinar la matizacion de la regla general.

12. Respecto a la segunda cuestion, la concentracion parcelaria es un expediente
administrativo, tramitado por la Administracion agraria competente, para lograr una
reorganizacion de la propiedad agraria en aquellas zonas donde la dispersion de la
propiedad agraria reviste caracteres de gravedad y hace su explotacion ineficaz y
escasamente rentable, de modo que se aportan una serie de fincas, de origen,
reorganizandose su delimitacion y adjudicandose, en sustitucion de aquellas, nuevas
fincas de reemplazo con una superficie suficiente y adecuada para lograr un mejor
rendimiento agricola y mejor comunicadas con las vias de comunicacion principales. La
naturaleza de este procedimiento es la de constituir un supuesto de subrogacion real o
conversion legal, caracterizada por la inmutabilidad del elemento subjetivo, pero variando
el objetivo, pues la finca originaria queda sustituida por la de reemplazo, manteniéndose
la misma situacion juridica. Es decir, los derechos de dominio y demds derechos reales y
las situaciones juridicas que tuvieron por base las fincas aportadas pasan a recaer sobre
las fincas de reemplazo. Se regula por los articulos 180 y siguientes del texto de la Ley
de Reforma y Desarrollo Agrario de 12 de enero de 1973, y es consecuencia de la
funcién social que todo derecho de propiedad ha de cumplir, como reconoce el
articulo 33 de la Constitucion Espafiola. Por su parte, el articulo 128.1 de la misma
dispone: «Toda la riqueza del pais en sus distintas formas y sea cual fuere su titularidad
esta subordinada al interés general». Dicho procedimiento atraviesa por una serie de
tramites.

La concentracion parcelaria de caracter privado de la zona de Huertahernando,
término municipal de Huertahernando, fue autorizada por resolucién de la Direccion
General de Produccion Agropecuaria, de 20 de septiembre de 2005, publicada en el
«Diario Oficial de Castilla-La Mancha» ndmero 200, de 6 de octubre de 2005, y en el
Tablon de Anuncios del Ayuntamiento durante los dias 7, 8 y 10 de octubre de 2005, no
habiendo constancia de la interposicion de recurso alguno.

Las Bases de Concentracion de la Zona Huertahernando fueron aprobadas por
resolucion de la Direccion General de Desarrollo Rural de 25 de febrero de 2010,
publicada en el Tabldon de Anuncios del Ayuntamiento de Huertahernando durante los
dias 25, 26 y 27 de marzo de 2010, y publicadas en el «Diario Oficial de Castilla-La
Mancha» nimero 52, de 16 de marzo de 2010. Adquiriendo firmeza en via administrativa
con fecha 14 de enero de 2011.

El Plan de Obras Inherente a la Concentracion Parcelaria fue aprobado por
resolucion de la Consejeria de Agricultura y Medio Ambiente de fecha 5 de mayo
de 2011.

El Acuerdo de Concentracion fue aprobado por resolucion de la Direccion General de
Infraestructuras y Desarrollo Rural de fecha 10 de septiembre de 2.013 («Diario Oficial
de Castilla-La Mancha» nimero 196 de 9 de octubre de 2.013) y publicada en el Tablon
de Anuncios del Ayuntamiento los dias 11, 14 y 15 de octubre de 2013, pudiéndose
interponer recurso de alzada contra el mismo hasta el dia 16 de noviembre de 2013.
Dicho acuerdo fue modificado por resolucién de la Direccion General de Desarrollo Rural
de fecha 1 de junio de 2016 y publicada en el «Diario Oficial de Castilla-La Mancha»
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namero 126 de fecha 29 de junio de 2016, y en el Tablén de Anuncios del Ayuntamiento
de Huertahernando por el periodo que comprende desde el dia 29 de junio al dia 29 de
julio de 2016. Adquiriendo firmeza en via administrativa con fecha 28 de enero de 2020,
publicada en el «Diario Oficial de Castilla-La Mancha» nimero 32 de 17 de febrero
de 2020.

El Acta de Reorganizacion de la Propiedad fue aprobado con fecha de 15 de
septiembre de 2021 y comunicado a la Gerencia Territorial del Catastro en virtud del
articulo 237 de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario y en aplicacion de las directrices
recogidas en la Ley 13/2015, de 24 de junio, de reforma de la Ley Hipotecaria aprobada
por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, 1/2004, de 5 de marzo, y la Resolucion conjunta de esta Direccion General
y la del Catastro de 26 de octubre de 2015. Previo a la declaracion de firmeza en via
administrativa, en fecha 14 de febrero de 2019, el Catastro comunica que no se ha
detectado ninguna incidencia en los ficheros gréficos.

En fecha 8 de julio de 2022, el Catastro incorpora las nuevas fincas reemplazo
resultantes de concentracion parcelaria, dando de baja total o parcial (en algunos casos)
las parcelas tal y como figuraban representadas graficamente antes de incorporar la
concentracién parcelaria y, en algunos casos, modificando la representacion en
cartografia catastral de las parcelas colindantes con la zona concentrada.

Finalmente, el acta de reorganizacion de la propiedad de la concentracién parcelaria
de Huertahernando fue protocolizada en fecha 22 de septiembre de 2022 por el notario
de Cifuentes, don Pablo Gari Garcia (protocolo nimero 875).

Paralelamente, las fincas 521 del término de Huertahernando, correspondiente con la
parcela 834 del poligono 11, 522, correspondiente con la parcela 304 del poligono 10,
con una superficie de 413 metros cuadrados, se inmatriculan mediante certificacion
administrativa de dominio, en favor del Ayuntamiento de Huertahernando, el dia 11 de
diciembre de 2018, con una superficie de 36.845 metros cuadrados. Se permuta en favor
de don D. T. R. y dofia M. P. A. T, el dia 16 de octubre de 2020. Y la finca 529,
correspondiente con la parcela 156 del poligono 11, con una superficie de 5.257 metros
cuadrados, se inmatricula por la via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, el dia 5 de
julio de 2019, en favor de los mismos titulares citados. De todo ello no se da cuenta a la
Administracion agraria competente, cuando existe un expediente de concentracion
parcelaria en tramite, lo que es conocido por el Ayuntamiento de Huertahernando y por
los titulares registrales de las fincas.

13. Por tanto, hemos de cohonestar la regulacion de la concentracion parcelaria,
gue se ha cumplido escrupulosamente con la proteccién registral de los principios
hipotecarios que se concede a la georreferenciacion inscrita de una finca, por esta
Direccién General. Es reiterada y consolidada la doctrina de esta Direccién General,
consolidada en Resoluciones como las de 6 y 25 de julio de 2023 por la cual, el
registrador ha de calificar la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse: a que la representacion grafica aportada coincida en todo o en parte
con otra base gréfica inscrita o con el dominio puablico, 0 a que se invadan fincas
colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio traslativo u operaciéon de
modificacion hipotecaria. En el presente caso, la registradora alega la invasion de dos
fincas con georreferenciacion inscrita, una aportada a la reparcelacién y la otra excluida
de ella. Conviene analizar separadamente los dos supuestos en los que se plantea la
posible invasion de la georreferenciacion inscrita: que sea la de una finca aportada a la
concentracién parcelaria y que sea la de una finca excluida de la concentracion
parcelaria.

14. En el primer caso, como ya declaré la Resolucion de esta Direccion General
de 3 de octubre de 2023, si una finca esta incluida en un expediente de concentracion
parcelaria, no es posible inscribir, respecto de la finca aportada, por la via del expediente
del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, la georreferenciacion asignada a la finca de
reemplazo. Lo procedente es, una vez formalizada notarialmente el acta de
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reorganizacion de la propiedad, inscribir, sobre la finca de reemplazo, Ila
georreferenciacion resultante de dicha acta.

De igual modo, el hecho de que, previamente al otorgamiento del acta de
reorganizacion de la propiedad, se haya inscrito la georreferenciacion de la finca
aportada no puede implicar que la proteccion de los principios hipotecarios aplicada a la
misma impida la inscripcién de la georreferenciacion de la finca de resultado, puesto que
opera respecto de ellas el principio de subrogacion real propio de la concentracion
parcelaria. Aplicando dicho principio, la georreferenciacion de la finca de resultado
sustituye a la aportada, manteniéndose la misma relacion juridica. Es decir, la
georreferenciacion que va a pasar a estar protegida por los principios hipotecarios es la
resultante de la reparcelacion, sin que el titular de la finca aportada deba prestar
consentimiento alguno a la modificacion de la georreferenciacién de la finca aportada,
pues ha tenido la posibilidad de intervenir en el expediente de concentracion parcelaria,
en el que ha sido parte.

Por tanto, el defecto alegado por la registradora debe ser revocado respecto a la
invasion de la finca 529, correspondiente con la parcela 156 del poligono 11, que ha sido
aportada a la concentracion parcelaria, por lo que su georreferenciacion ha de ser
sustituida por la que resulte del acta de reorganizacion de la propiedad, derivada de la
concentracion parcelaria privada.

15. Respecto a la invasion de la georreferenciacion de la finca excluida de la
georreferenciacion, la situacién cambiaria si el titular de la misma no hubiera tenido
participacion en la concentracion parcelaria, por lo que, en ese caso, hubiera sido
necesaria, al menos, su notificacion, para que hubiera tenido conocimiento de la
afectacion parcial de su finca.

En este sentido, el registrador podria utilizar en estos supuestos la posibilidad de
iniciar de oficio un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, para notificar a ese
posible colindante afectado, para disipar sus posibles dudas sobre la identidad de las
fincas, una vez modificada la geometria de la finca no aportada a la concentracion
parcelaria. Es decir, la doctrina de la Resolucion de 6 de marzo de 2024, dictada para un
caso de inmatriculacién, por la cual, si el registrador alberga dudas acerca de la
identidad de la finca y la eventual invasion de parcelas colindantes, lo que debe hacer es
tramitar el expediente previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, es también
aplicable al supuesto de una concentracion parcelaria que afecte parcialmente a finca
excluida de la concentracion. De igual modo seria conveniente que cuando la
Administracion agraria competente delimitara la zona afectada de la concentracion, lo
hiciere de forma georreferenciada y remitir dicha georreferenciacion al Registro de la
Propiedad, para que pueda identificar todas las fincas aportadas y las parcialmente
afectadas, para remitir las certificaciones correspondientes, a los efectos de que la
Administracion agraria pueda identificar todos los titulares afectados, que han te tener
conocimiento de la tramitacidn de la concentraciéon parcelaria y puedan alegar lo que a
su derecho convenga, en su caso.

Sin embargo, no es el supuesto que se produce en el presente caso, puesto que se
producen dos diferencias sustanciales con respecto a la situacién anterior. La
Administracion agraria afirma que toda la superficie de las fincas 1 y 2 del acta se aporto
a la concentracion parcelaria. Ademas, la titularidad de la finca aportada y la colindante
no aportada es coincidente y ha sido la actuacion de su titular al integrar catastralmente
la parcela 304 del poligono 10, aportada a la concentracion parcelaria, con la
parcela 834 del poligono 11, excluida de la concentracion parcelaria, quien puede alterar
la delimitacion del &rea a concentrar, sin el consentimiento de la Administracion agraria
competente. Dicha alteracion catastral y la posterior inscripcion de la georreferenciacion
derivada de la misma se ha producido una vez aprobado el acuerdo de concentracion
parcelaria, sin que la Administracion agraria haya tenido conocimiento de esta situacion.
Por ello, es aplicable a este caso lo dispuesto en el articulo 221 de la Ley de Reforma y
Desarrollo Agrario, que dispone: «Dentro de los treinta dias siguientes a la fecha en que
las fincas de reemplazo sean puestas a disposicion de los participantes para que tomen
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posesion de ellas los interesados podran reclamar, acompafiando dictamen pericial,
sobre diferencias superiores al dos por ciento entre la cabida real de las nuevas fincas y
la que conste en el titulo o en el expediente de concentracion. Si la reclamacion fuera
estimada, el Instituto podrd, segun las circunstancias, rectificar el acuerdo, compensar al
reclamante con cargo a la masa comun o, si esto Ultimo no fuera posible, indemnizarle
en metalico». Si el propietario de las parcelas 324 del poligono 10, hoy integrada en
la 834 del poligono 11, no ha formulado ninguna alegacién al respecto, no cabe ahora
gue el registrador exija su consentimiento para la inscripcion de la georreferenciacion
resultante de la concentracion parcelaria. Ademés, como se desprende del articulo 229.1
de la citada ley: «Sera potestativo dar efecto en el expediente de concentracion a las
transmisiones o modificaciones de derechos que se comuniquen después de comenzada
la publicacién de las bases». Por tanto, en el presente caso, la agregacion catastral de la
parcela 324 del poligono 10 a la parcela 834 del poligono 11, no puede dar lugar a un
cambio de régimen juridico de dicha superficie, pues en todo caso, esta sujeta a
concentraciéon parcelaria, por lo que nada obsta a su inscripcién, subrogandose la
georreferenciacion de la finca de reemplazo en lugar de la de la finca aportada.

Ello implica una posterior rectificacion de la georreferenciacion de la finca 521 de
Huertahernando, separando de su geometria la parte de superficie que se incluy6 en la
concentraciéon parcelaria, sin que se haya vulnerado el derecho a ser oido de su
propietario puesto que, como propietario de la parcela 324 del poligono 10, tenia
conocimiento de la existencia de la concentracion parcelaria y debia haber comunicado
esta alteracion a la Administracién agraria, aunque es potestativo para ella dar o no
curso a esa alteracion, como se desprende del articulo citado. Ello no significa que ceda
la proteccioén de los principios hipotecarios de una georreferenciacion inscrita, sino que la
misma se aplica ahora a la situacion resultante de la concentracién parcelaria, una vez
culminado todo el expediente.

Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y
revocar la nota de calificacion, debiendo inscribirse la georreferenciacién de las fincas de
reemplazo 1y 2, sin perjuicio del derecho del propietario de la finca 521 a inscribir la
nueva georreferenciacion de su finca, tal como era, al iniciarse el expediente de
concentracién parcelaria.

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, 4 de marzo de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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