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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

10049 Resolucion de 10 de abril de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Cuevas del Almanzora a inscribir la
representacion grafica georreferenciada alternativa de wuna finca y
consiguiente rectificacion de su descripcion, por concurrir la oposicion del
titular de una finca colindante en virtud del procedimiento regulado en el
articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por dofia M. T. R. M. contra la negativa del registrador de la
Propiedad de Cuevas del Almanzora, don ifiigo Mateo Villa, a inscribir la representacion
grafica georreferenciada alternativa de una finca y consiguiente rectificacion de su
descripcidn, por concurrir la oposicion del titular de una finca colindante en virtud del
procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria.

Hechos
[

Mediante instancia privada suscrita el dia 24 de julio de 2024, con firma legitimada
ante el notario de Cuevas del Almanzora, don Andrés Carlos Mejia Sanchez-Hermosilla,
se solicitaba la inscripcion de la representacion grafica georreferenciada alternativa de la
finca registral nUmero 24.511 del Registro de la Propiedad de Cuevas del Almanzora, en
virtud de informe de validacion gréafica frente a parcelario catastral, que se acompafiaba.

Presentada el dia 25 de junio de 2024 dicha instancia en el Registro de la Propiedad
de Cuevas del Almanzora, e iniciado el procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la
Ley Hipotecaria, fueron recibidas alegaciones por parte de los herederos de don J. M. F,,
titular registral de la finca nimero 21.170, mostrando su oposiciéon a la inscripcion
pretendida alegando que la descripcion gréfica de la finca que se pretendia inscribir
invadia parte del inmueble de los alegantes, el cual comprendia varias parcelas, entre
ellas la parcela 520 del poligono 21, la cual se encontraba comprendida dentro de
la representacién grafica georreferenciada aportada por el promotor. Formulada la
alegacion anterior, fue requerido el colindante por el registrador de la Propiedad para que
completara sus alegaciones iniciales, mediante la aportacién de la representacién gréfica
de su finca, solicitando ampliacion del término concedido para completar sus
alegaciones. Como complemento de sus alegaciones, el colindante aportaba escritura
publica acreditativa de su titularidad y plano georreferenciado suscrito por técnico.
A resultas de las alegaciones presentadas, la instancia fue objeto de la siguiente nota de
calificacion:

«Presentada el dia 25 de julio de 2024, instancia suscrita por dofia M. T. R. M., el
dia 24 de julio de 2024, con firma legitimada notarialmente por don Andrés Carlos Mejia
Sanchez-Hermosilla el mismo dia, bajo el asiento 721 del diario de 2024, para la
georreferenciacion de la finca registral 24511 del término de Cuevas del Almanzora, e
iniciado el procedimiento del articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, el Registrador de la
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Propiedad que suscribe, de conformidad con el articulo 18 de la L.H. ha procedido a la
calificacion negativa de este documento, de acuerdo con los siguientes:

Fundamentos de hecho y de Derecho

Conforme a los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 de su Reglamento, el
Registrador califica bajo su responsabilidad los documentos presentados, extendiéndose
la calificacion —entre otros extremos— a “los obstaculos que surjan del Registro”, a “la
legalidad de sus formas extrinsecas de los documentos de toda clase en cuya virtud se
solicite la inscripcion”, a “las que afecten a la validez de los mismos, segun las leyes que
determinan la forma de los instrumentos” y a “la no expresion, o la expresion sin claridad
suficiente, de cualquiera de las circunstancias que, segun la Ley y este Reglamento,
debe contener la inscripcidn, bajo pena de nulidad”.

Este principio legal de calificacion por el Registrador se reconoce expresamente en
cuanto a los “documentos publicos autorizados o intervenidos por notario” por el
articulo 143 del Reglamento Notarial, al establecer que los efectos que el ordenamiento
juridico les atribuye “podran ser negados o desvirtuados por los Jueces y Tribunales y
por las administraciones y funcionarios publicos en el ejercicio de sus competencias”.
Impugnada esta nueva redaccion segun el Real Decreto 45/2007, de 19 de enero, ha
sido confirmada expresamente por el Tribunal Supremo en sentencia de 14 de octubre
de 2008.

— Articulo 201 LH, letra e dltimo parrafo-.
— Resolucién de 30 de junio de 2017- BOE 25 de julio de 2017-.

9.b) (...) Para la incorporacion de la representacion grafica de la finca al folio real,
deberd aportarse junto con el titulo inscribible la certificacién catastral descriptiva y
gréafica de la finca (...) La representacion grafica aportada sera objeto de incorporacion 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 representacion grafica previamente incorporada,
asi como la posible invasion del dominio publico. Se entendera que existe
correspondencia entre la representacion grafica aportada y la descripcidn literaria de la
finca cuando ambos recintos se refieran basicamente a la misma porcion del territorio y
las diferencias de cabida, si las hubiera, no excedan del 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 (...) A efectos de valorar la correspondencia
de la representacion gréfica aportada, en los supuestos de falta o insuficiencia de los
documentos suministrados, el Registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar,
otras representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topogréficas de la finca y su linea poligonal de delimitacién. Todos los Registradores
dispondran, como elemento auxiliar de calificacién, de una Unica aplicacion informatica
suministrada y disefiada por el Colegio de Registradores e integrada en su sistema
informético Unico, bajo el principio de neutralidad tecnoldgica, para el tratamiento de
representaciones gréaficas, que permita relacionarlas con las descripciones de las fincas
contenidas en el folio real, previniendo ademas la invasién del dominio puablico, asi como
la consulta de las limitaciones al dominio que puedan derivarse de la clasificacion y
calificacién urbanistica, medioambiental o administrativa correspondiente. Dicha
aplicacion y sus diferentes actualizaciones habran de ser homologadas por la Direccion
General de los Registros y del Notariado, para establecer el cumplimiento de los
requisitos de proteccién y seguridad adecuados a la calidad de los datos. Los
Registradores de la Propiedad no expediran mas publicidad gréfica que la que resulte de
la representacion gréafica catastral, sin que pueda ser objeto de tal publicidad la
informacion gréfica contenida en la referida aplicacién, en cuanto elemento auxiliar de
calificaciéon. Solo en los supuestos en los que la ley admita otra representacion gréafica
georreferenciada alternativa, ésta podra ser objeto de publicidad registral hasta el
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momento en que el Registrador haga constar que la finca ha quedado coordinada
graficamente con el Catastro. Hasta entonces, se hara constar en esta publicidad el
hecho de no haber sido validada la representacion gréafica por el Catastro. Asimismo,
podra ser objeto de publicidad registral la informacién procedente de otras bases de
datos, relativa a las fincas cuya representacion grafica catastral haya quedado o vaya a
quedar incorporada al folio real”.

Articulo 10 1. La base de representacion grafica de las fincas registrales sera la
cartografia catastral, que estara a disposicion de los Registradores de la Propiedad. 2.
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, salvo que se trate de uno de los
supuestos regulados en el apartado 3 de este articulo. El Registrador incorporara al folio
real la representacion gréafica catastral aportada siempre que se corresponda con la
descripcion literaria de la finca en la forma establecida en la letra b) del articulo anterior,
haciendo constar expresamente en el asiento que en la fecha correspondiente la finca ha
guedado coordinada graficamente con el Catastro. Asimismo, el Registrador trasladara al
Catastro el cédigo registral de las fincas que hayan sido coordinadas. En el supuesto de
gue la correspondencia no haya quedado acreditada, el Registrador dara traslado de
esta circunstancia al Catastro por medios telematicos, motivando a través de un informe
las causas que hayan impedido la coordinacion, a efectos de que, en su caso, el
Catastro incoe el procedimiento oportuno.

En el caso que nos ocupa iniciado el procedimiento del articulo 199.2 de la LH, para
la georreferenciacion de la finca 24.511 del término de Cuevas del Almanzora, han
comparecido los herederos de J. M. F. para realizar las siguientes alegaciones:

Que la descripcion gréafica de la finca que se pretende inscribir, invade parte del
inmueble de la propiedad del compareciente, registral 21170, que comprende varias
parcelas entre ellas la nimero 520 del poligono 21.

Acompafia como justificaciéon de la misma los siguientes documentos:

Escritura acreditativa de titularidad y plano técnico.

Por tanto dado que la ley hipotecaria, en su articulo 199.1 péarrafo cuarto sefala que:
“El Registrador denegara la inscripcion de la identificacion grafica de la finca, si la misma
coincidiera... En los deméas casos, y la vista de las alegaciones efectuadas, el
Registrador decidirA motivadamente segln su prudente criterio, sin que la mera
oposicién de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de
las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion de la inscripcion. La
calificacién negativa podra ser recurrida conforme a las normas generales”, se ha
denegado la inscripcion gréfica registral.

Resolucién.—
Ha decidido suspender la inscripcion registral por los siguientes motivos:

1. por haber sido denegada la inscripcién gréafica de dicha finca por los motivos
expresados y dudar este registrador de la identidad de la finca.

Contra esta calificacion (...)

Cuevas del Almanzora, fecha de la firma. Este documento ha sido firmado con firma
electronica cualificada por Ifigo Mateo y Villa, registrador/a titular de Registro de la
Propiedad de Cuevas del Almanzora a dia diecisiete de diciembre del dos mil
veinticuatro.»
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Contra la anterior nota de calificacién, dofia M. T. R. M. interpuso recurso el dia 21 de
enero de 2025 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«1.° Que soy copropietaria, con el resto de mi familia por adjudicacién de herencia
al fallecimiento de mi padre quien la adquirié en 1963, de la finca registral 24511 del
término de Cuevas del Almanzora que se corresponde con la suma de las parcelas
catastrales 519 y 520 del Poligono 21 de Cuevas del Almanzora (...)

2.° Que el 25 de julio de 2024 presento instancia ante el registro de Cuevas del
Almanzora, bajo el asiento 721 del diario de 2024, para georreferenciaciéon de la
finca 24511 (...)

3.9 Qué el 17 de diciembre de 2024 recibo resolucion denegatoria del Registro de la
Propiedad de Cuevas de Almanzora (...)

4.° Que el 23 de diciembre de 2024 solicito al Registro de la Propiedad de Cuevas
del Almanzora las Unicas alegaciones presentadas por los colindantes, Herederos de J.
M. F., causa de la denegacion de la georreferenciacion (...)

5. Que el 13 de enero del 2025 recibo copia de las alegaciones solicitadas al
Registro de la Propiedad de Cuevas del Almanzora (...)

6.° Pongo de manifiesto los siguientes hechos objetivos:

A. Las alegaciones presentadas por los colindantes no tienen peso juridico, puesto
que lo Unico que aportan es una solicitud de “que se tenga por presentado el plano y la
base georreferenciada de la finca 21170", si bien sélo se nos ha dado traslado de un
plano.

B. Nosotros hemos aportado el titulo de propiedad de la finca registral 24511, asi
como el certificado catastral ostentado la titularidad de la parcela catastral 520 y 519 del
poligono 21 de Cuevas del Almanzora. El alegante no nos consta que haya sido nunca
titular catastral de la parcela 520 poligono 21 de Cuevas del Almanzora.

C. El registrador de la propiedad de Cuevas del Almanzora ha alegado como
fundamento de su calificacion que la descripcion grafica de la finca que se pretende
inscribir invade parte del inmueble de la propiedad del compareciente, registral 21170,
gue comprende varias parcelas entre ellas la nimero 520 del poligono 21, y hace
constar que el alegante acompafia como justificacibn de la misma los siguientes
documentos: Escritura acreditativa de titularidad y plano técnico.

D. En cuanto a la escritura acreditativa de la titularidad la misma no se mencionada
en el escrito de alegaciones y, por supuesto, de la misma no se ha dado traslado a esta
parte recurrente.

E. Cita el registrador como fundamento de su calificacién el parrafo cuarto del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, “El Registrador denegard la inscripcion de la
identificacion gréfica de la finca, si la misma coincidiera con otra base gréfica inscrita...”,
pero no se pronuncia sobre si la finca de los alegantes, registral 21170 esta
georreferenciada, lo cual resultaria sorprendente teniendo en cuenta que la parcela 520
del poligono 21 siempre ha estado catastrada e inscrita a nombre de mi familia, y para
conseguir dicha georreferenciacion es imprescindible tener en cuenta la titularidad
catastral y por supuesto la registral.

F. Insisto que las meras alegaciones de la persona que se opone a la
georreferenciacion no son suficientes para denegar la inscripcion que se pretende, sino
que el registrador ha de pronunciarse de manera clara y contundente sobre cuéles son
las razones y fundamentos juridicos que le llevan a denegar la inscripcién, teniendo en
cuenta para ello mi solicitud y las alegaciones, entre las que no se encuentran la
escritura publica a la que sorprendentemente alude el registrador en su calificacion.

G. Por dltimo, el registrador no se ha pronunciado sobre el retraso en su
calificacién, dado que mi solicitud se present6 el dia 25 de julio de 2024 y la calificacion
de denegacion se ha producido el 17 de diciembre de 2024 (curiosamente un dia
después de fecha de las alegaciones), incumpliendo, a mi manera de entender, los
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plazos previstos en la normativa hipotecaria. Siendo en este caso oportuno que se
pronuncie respecto a dichos plazos en el caso de la notificacion y contestacion del
alegante.

Solicita

Que por todos los hechos expuestos se revoque la calificacion negativa de
georreferenciacion dictada por el registrador de la propiedad de Cuevas del Almanzora y
estime la georreferenciacion solicitada como favorable ya que soy titular registral y
catastral de la parcela 520 del poligono 21 de Cuevas del Alimanzora (Almeria)».

\%

El registrador de la Propiedad emitié informe y elevé el expediente a esta Direccion
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 199, 222 y 326 de la Ley Hipotecaria; 17 bis, 23 y 31 de
la Ley del Notariado; 22.1.a) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; 342 del Reglamento Hipotecario;
la Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de enero de 2011; la Resolucién Circular de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 3 de noviembre de 2015; las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 5 de marzo
de 2012, 20 de abril, 19 de julio y 14 de noviembre de 2016, 25 de octubre de 2017, 27
de noviembre de 2018 y 30 de enero y 5 de junio de 2019, y las Resoluciones de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 21 de septiembre y 8 de
octubre de 2020, 5 de octubre de 2021, 21 de febrero, 23 de mayo y 8 y 10 de noviembre
de 2022, 23 y 28 de febrero, 30 de marzo, 24 y 25 de mayo, 3, 4, 8 y 12 de julio, 29 de
noviembre y 5y 15 de diciembre de 2023, 22 de marzo y 25 de septiembre de 2024 y 8
y 9 de enero y 6 de febrero de 2025.

1. Mediante instancia privada suscrita el dia 24 de julio de 2024, con firma
legitimada notarialmente ante el notario de Cuevas del Almanzora don Andrés Carlos
Mejia Sdnchez-Hermosilla el mismo dia, que fue presentada el siguiente dia 25 de julio
de 2024 en el Registro de la Propiedad de Cuevas del Almanzora, causando el asiento
de presentacién numero 721 del Diario 2024, se solicita la inscripcion de la representacion
grafica georreferenciada alternativa de la registral 24.511, contenida en informe de validacion
gréfica catastral de resultado positivo, que se acompafia. Tramitado el procedimiento
previsto en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, se formularon alegaciones por parte
de los herederos de don J. M. F, titular de la registral 21.170, manifestando que la
representacién grafica propuesta supone una invasion de su propiedad, por comprender
la citada registral varias parcelas, entre ellas, la nimero 520 del poligono 21, la cual esta
incluida en la representacion gréfica aportada por el promotor del procedimiento.
Acompafia, como base de su oposicién, escritura acreditativa de su titularidad y plano
georreferenciado de su finca, suscrito por técnico.

A la vista de las alegaciones formuladas, el registrador deniega la inscripcion
solicitada, por causa de la oposicion manifestada.

La recurrente sostiene, en sintesis, que las alegaciones presentadas no tienen peso
juridico, puesto que Unicamente solicitan que se tenga por presentado el plano
georreferenciado de la finca 21.170; que el alegante no consta que haya sido nunca
titular catastral de la parcela 520 del poligono 21, condicién que si concurre en la
recurrente; que no se ha dado traslado a la parte recurrente de copia de la escritura,
aportada para justificar la oposicion del colindante; que la calificacion registral no se
pronuncia sobre si la registral 21.170 tiene inscrita su base gréfica, para lo cual, segin
sefala la recurrente es imprescindible tener en cuenta la titularidad catastral, ademas de
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la registral; que las meras alegaciones del colindante no son suficientes para denegar
la inscripciéon pretendida, debiendo el registral expresar de modo claro las razones y
fundamentos juridicos que motivan la negativa a practicar el asiento, y alude, por ultimo,
al posible incumplimiento del plazo de calificacion, pues la instancia fue presentada
el dia 25 de julio de 2024 y la nota de calificacion se emitié el dia 17 de diciembre del
mismo afio, un dia después de la alegacion presentada.

2. Procede sefialar que conforme al criterio establecido por esta Direccion General
en Resoluciones de 8 y 9 de enero y 6 de febrero de 2025, cuando en el curso del
procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria se formulan alegaciones
por parte de un colindante, el registrador podra requerirle para que aporte la justificacion
grafica que concrete cual es la georreferenciacion (incluso no inscrita) que invoca para
su finca a fin de que se pueda conocer cudl es el area geografica concreta afectada por
el supuesto solape o invasion.

Esta justificacion grafica aportada, deberd ser objeto de traslado al promotor de la
georreferenciacion de finca inmatriculada, pues de lo contrario le dejaria en indefension,
al impedirle contraargumentar con detalle grafico o solicitar la inscripcion parcial
«recortada» en la medida necesaria para no invadir la georreferenciacion que, aun no
constando inscrita, se invoque para la finca ya inmatriculada.

En efecto, como sefialara la Resolucion de 10 de noviembre de 2022 «cuando un
particular formula oposicidn en términos confusos o sin que conste la autenticidad de su
identidad, o validez y vigencia de la representaciéon que alegue, o la identificacion de cual
es la finca supuestamente invadida y en qué medida concreta, o cualquier otro extremo
esencial, el registrador, como tramite para mejor proveer, puede requerirle para que
subsane o complete tal escrito de oposicion a fin de que el registrador pueda formarse
un juicio cabal sobre la efectividad y fundamento de tal oposicién y tomar la decision que
corresponda.

En base a esta doctrina, habiendo sido recibidas las alegaciones dentro del plazo de
veinte dias previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, el registrador requirié al
colindante el dia siguiente al que fue formulada la oposicién para que subsanara las
deficiencias advertidas o aportara documentos, en concreto, georreferenciacion de su
finca, concediéndole un plazo de diez dias habiles al efecto, el cual vencia el dia 18 de
noviembre de 2024. Dentro del referido plazo, fue solicitada ampliacién del plazo anterior
a efectos de presentar la documentacion solicitada, lo que se hizo efectivo el dia 17 de
diciembre de 2024, mismo dia en que fue dictada la nota de calificacion recurrida.

La recurrente, por su parte, solicitd certificacion de las alegaciones presentadas por
los colindantes el dia 23 de diciembre de 2024, habiendo sido recibidas las mismas el
dia 13 de enero de 2025, si bien, Gnicamente en lo relativo a la representacion gréafica
georreferenciada de la finca aportada de contrario.

Esta Direccion General ya se ha manifestado en diversas ocasiones (vid., por todas,
Resolucién de 20 de abril de 2016) sobre la cuestion de la naturaleza especial del
procedimiento registral. En este sentido, la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal
Supremo de 3 de enero de 2011 sefiala, entre otras consideraciones al respecto, que
la aplicacion supletoria de las normas de procedimiento administrativo al ambito de la
calificacién registral no puede aceptarse con caracter general ni de manera abstracta, lo
gue no excluye la aplicabilidad del régimen administrativo cuando haya una remision
especifica de la legislacion hipotecaria a los aspectos de dicho régimen que considere
aplicables a la funcion registral. En este sentido, la posibilidad de que el registrador
requiera al colindante para que aporte justificacion grafica georreferenciada de su
oposicion podra implicar, como ocurre en el supuesto de hecho de este expediente, una
dilacion en el plazo de calificacion previsto en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, pero
sin que ello implique que no se cumple el plazo de 20 dias conferido por el articulo 199
de la Ley Hipotecaria para que se formulen alegaciones, pues las mismas fueron
presentadas, como se ha expuesto, en el plazo legalmente previsto al efecto, ademas de
entender que el citado plazo de calificacion queda suspendido, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 22.1.a) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
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Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, conforme al cual «El transcurso
del plazo méximo legal para resolver un procedimiento y notificar la resolucion se podra
suspender en los siguientes casos: a) Cuando deba requerirse a cualquier interesado
para la subsanacion de deficiencias o la aportacién de documentos y otros elementos de
juicio necesarios, por el tiempo que medie entre la notificacion del requerimiento y su
efectivo cumplimiento por el destinatario, o, en su defecto, por el del plazo concedido,
todo ello sin perjuicio de lo previsto en el articulo 68 de la presente Ley».

En consecuencia, debe entenderse correcta la actuacion del registrador en la
tramitacion del procedimiento, sin que pueda colegirse de ello un incumplimiento del
plazo de calificacion sefialado por el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, por las razones
expuestas; es mas, dado que el requerimiento efectuado por el registrador al alegante en
realidad va dirigido a proteger la posicion juridica del promotor del procedimiento,
permitiéndole ajustar la representacion grafica propuesta para su finca a la aportada de
contrario por el alegante, favoreciendo la posibilidad de lograr la inscripcion pretendida y
logrando al tiempo evitar una judicializacion en la determinacion del lindero o abocar a
las partes a acudir al procedimiento notarial de deslinde, no puede concluirse que la
actuacion del registrador haya supuesto un perjuicio al promotor del procedimiento.

3. En casos, como el presente, en que se ha requerido al colindante para que
complete o adicione sus alegaciones y, en particular, a que aporte representacion grafica
georreferenciada de su finca, en los términos expuestos, habida cuenta de la posibilidad
de las dilaciones que pueden surgir en la practica de las notificaciones prevenidas en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria y en tanto se aporta la documentacion requerida, dado
que es posible que no se pueda emitir resolucion, favorable o desfavorable en base
al procedimiento tramitado, dentro del plazo de vigencia del asiento de presentacion,
el registrador debe practicar, de oficio, anotacidon preventiva por imposibilidad del
registrador del articulo 42.9.° de la Ley Hipotecaria, cuya duracién es indefinida, evitando
la caducidad del asiento de presentacion hasta la conclusion del expediente, sin
necesidad de que el interesado solicitara nueva calificacion, mediante nuevo asiento.
En este sentido ya se pronuncid la Resolucion Circular de esta Direccion General de 3
de noviembre de 2015, al declarar en el nimero segundo, letra d): «Si llegados los
quince ultimos dias de vigencia del asiento de presentacién no se hubiera culminado
todavia la tramitacion integra del procedimiento, y ante la imposibilidad de practicar la
inscripcion, el registrador tomara la anotacion preventiva prevista en el articulo 42.9 de
la Ley Hipotecaria. Si finalizado el procedimiento el Registrador acuerda la practica
del asiento solicitado, una vez extendido, con la prioridad derivada del asiento de
presentacion inicial, quedara sin efecto la citada anotacion. Si resuelve suspender o
denegar la inscripcion, el Registrador lo hard constar mediante nota al margen de la
anotacion practicada.

Como declar6 la Resolucion de 8 de octubre de 2020, no es al inicio del
procedimiento, sino una vez concluido éste, y a la vista de la intervencion que en el
mismo hayan tenido los afectados, cuando el registrador puede denegar la inscripcion si,
a la vista de todo lo actuado, mantiene fundadas dudas de que la rectificacion pretendida
implica invasioén de fincas colindantes.

En este sentido, hay que recordar también la doctrina de la Resolucién de este
Centro Directivo de 8 de noviembre de 2022, cuando declara que el expediente no puede
darse por terminado cuando el registrador, si fuera el caso, extiende nota de denegacion
de incorporacién de la georreferenciacion a los libros registrales. Antes, al contrario, en
ese momento entra en juego la prorroga del asiento de presentacién del articulo 323 de
la Ley Hipotecaria, tiempo durante el cual el promotor del expediente puede aportar
documentos, para subsanar los defectos apreciados por el registrador, pudiendo el
promotor matizar y reducir su pretension inicial para acomodarse a la alegacion contraria
del colindante notificado. Pero, caducado el asiento de presentacion con el que se inicio
el expediente ya no seria posible aportar a éste documentaciéon complementaria para
revertir la calificacion negativa, la cual tendria que ser objeto de un nuevo asiento de
presentacion, con tramitacion de un nuevo expediente.
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4. Entrando ya en el fondo del asunto, debe recordarse que el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria regula el expediente para la inscripcion de la representacion gréafica
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 delimitacion 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 vy,
recientemente, en las de 29 de noviembre de 2023 y 22 de marzo de 2024, el objeto del
recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacion registral negativa recurrida es o
no ajustada a Derecho. Cuando la suspension se basa en la oposicion de uno de los
colindantes notificados, como dice el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, el registrador
«decidird 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 denegacion de la inscripcién». Ello nos lleva al
andlisis de los puntos basicos de la doctrina reiterada de esta Direccion General,
en Resoluciones como las de 5 y 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 gréafica de la finca coincida en
todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, 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 graficas 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 segun 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. En el concreto caso de este expediente, el registrador funda sus dudas en la
alegacion del colindante y en la representacion grafica georreferenciada alternativa que
éste invoca para su finca de la que resulta una invasion, resultando que la cuestion
central de la controversia se constrifie a la titularidad de la parcela 520 del poligono 21,
pues tanto promotor como colindante consideran ser los titulares de la citada parcela. Ha
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de advertirse que ninguna de las fincas tiene incorporada su referencia catastral y que la
descripcion literaria no permite determinar su coincidencia total o parcial, pues ambas
fincas lindas con linderos personales distintos entre si, salvo la registral 21.170, que lo
hace al sur, clspide del monte con M. P.

Ello determina un indicio de posible existencia de una controversia latente respecto
de la titularidad de una determinada porcidn de terreno que provoca la oposicion del
colindante, sin que puede calificarse de temeraria la calificacion registral negativa que se
apoya en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria: notificacién a colindantes y valoracion de
la oposicion planteada por uno de estos, como declar6é la Resolucion de 3 de julio
de 2023 y que, en el caso planteado, de llegarse al resultado de inscribir la representacion
grafica propuesta, podria determinar la existencia de un supuesto de doble
inmatriculacion.

Y ello porque en el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria no existe tramite
de prueba, dada su sencillez procedimental del expediente, pues su finalidad no es
resolver una controversia. La documentacion aportada por quien se opone a la
inscripcién solo tiene por objeto justificar su alegacion para que el registrador califique si,
a su juicio, hay o no controversia; la cual, caso de haberla, solo puede resolverse
judicialmente, practicandose, entonces si, las pruebas que el juez estime convenientes,
como declaré la Resolucion de este Centro Directivo de 12 de julio de 2023, sin que el
registrador en el ejercicio de su calificacion registral o esta Direccion General en sede de
recurso pueda resolver el conflicto entre titulares registrales colindantes. Dicha cuestion
compete a los tribunales de Justicia, como ha declarado la Resolucién de esta Direccion
General de 24 de mayo de 2023.

Por tanto, de los datos y documentos que obran en el expediente se evidencia que
no es pacifica la delimitacion grafica propuesta que se pretende inscribir, resultando
posible o, cuando menos, no incontrovertido, que con la inscripcion 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.

Debe recordarse, como se indicé 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
Resolucion de 5 de marzo de 2012, la notificacion a los colindantes constituye un tramite
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 indefensién».

7. Alega la recurrente que las alegaciones del colindante no tienen peso juridico,
puesto que Unicamente consisten en una solicitud de que se tenga por presentado el
plano y la base grafica de la registral 21.170. A este respecto debe recordarse que como
declararon las Resoluciones de 30 de enero y 5 de junio de 2019, no es motivo suficiente
para rechazar la inscripcion de la representacion grafica georreferenciada el hecho de
gue el colindante se limite a alegar que su finca veria con ello disminuida su cabida, si tal
afirmacién no aparece respaldada por informe técnico o prueba documental que, sin ser
en si misma exigible, pudiera servir de soporte a las alegaciones efectuadas, acreditando
la efectiva ubicacidn y eventual invasion de la finca. Por esta razén, este Centro Directivo
ha manifestado, entre otras, en Resolucion de 23 de febrero de 2023, la conveniencia
de que las alegaciones formuladas vengan acompafiadas de un principio de prueba
gue sirva de soporte a la oposicion a la inscripcién de la representacion gréfica.
Respecto de este principio de prueba, lo razonable es entender que venga constituido
por un dictamen pericial emitido por profesional especialmente habilitado al efecto
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(vid. Resoluciones de 14 de noviembre de 2016, 25 de octubre de 2017 o 27 de
noviembre de 2018). En el caso de este expediente, las alegaciones, después del
requerimiento efectuado por el registrador, vienen refrendadas por un plano suscrito por
técnico competente, sefialando el colindante opositor que la registral 21.170 se halla
comprendida por varias parcelas catastrales, entre ellas, la nimero 520 del poligono 21.

8. Con relacién a la afirmacion de la recurrente relativa a la titularidad catastral de
la citada parcela 520 del poligono 21, procede reiterar la doctrina de las Resoluciones
de 28 de febrero, 30 de marzo, 25 de mayo y 4 y 8 de julio de 2023 o 25 de septiembre
de 2024, que entienden que dada la diferente naturaleza de ambas instituciones,
Catastro y Registro de la Propiedad, el reflejo en éste de las alteraciones operadas en
la descripcion de la finca so6lo podra lograrse por alguno de los medios previstos en la
legislacion hipotecaria. Asi, razona la Direccion General, no hay precepto alguno que
prevea que la georreferenciacion catastral resultante de alguno de los procedimientos de
incorporacion catastral haya de ser vinculante o de obligada inscripcién para el Registro
de la Propiedad, ni que la posicién de conformidad, la oposicién o la no oposicién que
cualquier interesado haya adoptado en el procedimiento catastral le vincule en el
procedimiento registral, por lo que en modo alguno podra prescindirse en éste de las
oportunas notificaciones, so pretexto de haberse efectuado ya en sede catastral.
Ese mismo argumento puede utilizarse con el requisito de la titularidad catastral, la cual
no se encuentra depurada, al carecer el Catastro de la funcién de calificacion registral,
precisamente porque el alta de la titularidad en el Catastro no produce efectos juridicos
sustantivos, reservados estos a la titularidad registral, precisamente, porque la calificacion
registral depura, mediante el control de legalidad registral, los titulos que puedan
adolecer de algun defecto que pueda convertirlos en claudicantes.

9. Finalmente, alega la recurrente que no se le ha dado traslado de la escritura
publica acreditativa de la titularidad de los alegantes. El articulo 342 del Reglamento
Hipotecario dispone que «también podran expedir los Registradores, a peticién de los
interesados, certificaciones de los documentos que conserven en su archivo y respecto
de los cuales puedan considerarse como sus archiveros naturales», documentos entre
los que, sin duda, se encuentran los incorporados a la tramitacién del expediente
previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Esta posibilidad debe entenderse
limitada a los efectos informativos que se desprenden de los citados preceptos, sin que
en ningln caso pueda traducirse en nuevos trdmites no contemplados en el procedimiento
que pudieran suponer sucesivas intervenciones de los interesados, lo que, ademas
de no preverse en dicho expediente registral, haria derivar el mismo en una suerte de
procedimiento contencioso que desvirtuaria su naturaleza.

Y ello, ademéas, no empece el cumplimiento de otras obligaciones del registrador
relativas a limitar el contenido de la publicidad a la parte necesaria y soélo a las personas
que acrediten un interés legitimo, a través de un tratamiento profesional de la publicidad
registral (cfr. articulo 222 de la Ley Hipotecaria), velando especialmente por el cumplimiento
de las normas aplicables sobre la proteccion de datos de caracter personal.

Habiéndose solicitado certificacion de la escritura publica acreditativa de la titularidad
de los alegantes, es incompatible con el cumplimiento de las normas aplicables sobre la
proteccion de datos de caracter personal, habida cuenta, ademas, de que la legislacion
notarial exige una previa comprobacion del interés legitimo de quien solicite copia de los
instrumentos publicos (articulos 17 bis, 23 y 31 de la Ley del Notariado de 28 de mayo
de 1862).

10. Por tanto, constatado que existe una controversia entre titulares registrales
de fincas registrales colindantes acerca de su respectiva georreferenciacion, procede
reiterar la doctrina de este Centro Directivo, formulada en Resoluciones como la de 23
de mayo de 2022, entre otras, que estima justificadas las dudas del registrador sobre la
identidad de la finca en un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, dada la
oposicién manifestada por un titular registral de la finca colindante, aunque no tenga
inscrita en el Registro de la Propiedad su correspondiente georreferenciacion. Pero,
alega entrar en colisién con la pretendida por el promotor; con lo que «queda patente
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gue existe controversia entre distintos titulares registrales colindantes acerca de la
respectiva georreferenciacion de sus fincas, sin que el recurso gubernativo pueda tener
como objeto la resolucion de tal controversia, sino sélo la constatacion de su existencia»;
y sin perjuicio de la incoacion de un proceso jurisdiccional posterior que aclare la
controversia, conforme al Gltimo parrafo del articulo 198 de la Ley Hipotecaria, o de que
ambos lleguen a un acuerdo en el seno de una conciliacion registral del articulo 103 bis
de la Ley Hipotecaria. Ello determina como consecuencia necesaria en el presente
expediente la confirmacion de la nota de calificacion registral negativa aqui recurrida
sobre dudas fundadas de posible invasién de fincas registrales colindantes inmatriculadas,
y sin que competa a este Centro Directivo, en via de recurso —como ya se dijo en la
Resolucion de 21 de septiembre de 2020—, «decidir cuél deba ser la georreferenciacion
correcta de cada finca, o sugerir una diferente a la aportada o soluciones transaccionales
entre colindantes». En casos como el presente, tal sefiala el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, si la incorporacion de la georreferenciacion pretendida «fuera denegada
por la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas, el promotor podréa 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,
gue dejara constancia documental de tal circunstancia, siempre que con ello no se
encubran actos o0 negocios juridicos no formalizados e inscritos debidamente». Y resulta
también de aplicacion lo dispuesto en el articulo 198 de la Ley Hipotecaria en el sentido
de que «la desestimacion de la pretensién del promotor en cualquiera de los expedientes
regulados en este Titulo no impedira la incoaciéon de un proceso jurisdiccional posterior
con el mismo objeto que aquél». También pueden los interesados acudir, si asi lo
estimaren conveniente, a la conciliacion prevista en el articulo 103 bis de la Ley
Hipotecaria, ante el registrador, notario o letrado de la Administracion de Justicia, o a la
via arbitral (cfr. articulos 2 y 13 de la Ley 60/2003, de 23 de diciembre, de Arbitraje) o
proceder al deslinde previsto en el articulo 200 de la Ley Hipotecaria.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar 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 natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 10 de abril de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.

cve: BOE-A-2025-10049

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

Verificable en https://www.boe.es



		2025-05-20T17:19:40+0200




