BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 139

Martes 10 de junio de 2025 Sec. Ill.

Pag. 76389

lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

11699 Resolucion de 9 de mayo de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Torre Pacheco, por la que, tras la
tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
constando oposicion de titulares de fincas registrales colindantes, se deniega
la inscripcion de la georreferenciacién alternativa solicitada por el promotor.

En el recurso interpuesto por don J. M. C. C. y dofia N. A. M. contra la nota de
calificacion del registrador de la Propiedad de Torre Pacheco, don Jesus Nicolas Juez
Alvarez, por la que, tras la tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, constando oposicion de titulares de fincas registrales colindantes, se
deniega la inscripcion de la georreferenciacion alternativa solicitada por el promotor.

Hechos
[

Mediante instancia privada, con firma legitimada ante el registrador de la Propiedad
de Torre Pacheco el dia 24 de octubre de 2024, don J. M. C. C. y dofia N. A. M., titulares
de la finca registral nimero 31.760 de Torre Pacheco, solicitaban la inscripcion de su
representacion grafica alternativa y rectificacion de cabida, tal y como resulta de informe
técnico que acompafaban e informe de validacion grafica catastral con cédigo seguro de
verificacion, de conformidad con el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

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

«Documento de referencia.

Clase documento: Instancia con firma legitimada.

Fecha: 24/10/2024.

Datos sobre su presentacion en el Registro.

Entrada namero: 7367/2024.

Asiento nimero: 2039.

Diario numero: 2024.

Fecha presentacion: veinticuatro de octubre del afio dos mil veinticuatro.

Hechos

1. Mediante instancia privada, con firma legitimada ante mi el dia 24 de octubre
de 2024, Don J. M. C. C. y Dofia N. A. M., titulares de la finca 31.760 de Torre Pacheco,
solicitan la inscripcidon de su representacion gréfica alternativa y rectificacion de cabida,
tal y como resulta de informe técnico que acompafian, e Informe de Validacién Gréfica
Catastral con CSV (...), de conformidad con el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

2. Con fecha 6.11.2024 se tomd anotacion de apertura del expediente de
georreferenciacion regulado por el articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Seguidamente se
procedio a la notificacidn del inicio de tal expediente a los colindantes indicados en la
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descripcion registral de la finca, y a los catastrales, posiblemente afectados, a los efectos
de que pudieran alegar lo que en derecho les conviniese.

3. Con fecha 29 de noviembre de 2024, Don J. J. S. P., como titular de la finca
registral colindante, nimero 25.327 de Torre Pacheco, present6 escrito de oposicion por
el que mostré su disconformidad a la georreferenciacion pretendida, acompafiando de
medicion alternativa, donde se aprecia solape.

4. Con fecha 5 de diciembre de 2024, Don J. J. S. P., como representante de los
“herederos de J. S. M.”, titular de las fincas registrales nimeros 48626, 8624 y 8621 de
Torre Pacheco, seguin manifiesta colindantes de la que se pretende inscribir, presento
escrito de oposicion por el que mostr6 su disconformidad a la georreferenciacion
pretendida, acompafiando de medicion alternativa, donde se aprecia solape.

Fundamentos de Derecho

1. El expediente fue iniciado al amparo de lo dispuesto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria que dispone lo siguiente:

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

El Registrador solo incorporara al folio real la representacion grafica catastral tras ser
notificada a los titulares registrales del dominio de la finca si no hubieran iniciado éstos el
procedimiento, asi como a los de las fincas registrales colindantes afectadas. La
notificacién se hara de forma personal... Los asi convocados o notificados podran
comparecer en el plazo de los veinte dias siguientes ante el Registrador para alegar lo
gue a su derecho convenga...

La certificacion gréfica aportada, junto con el acto o negocio cuya inscripcién se
solicite, 0 como operacién especifica, serd objeto de calificacién registral conforme a lo
dispuesto en el articulo 9.

El Registrador denegard la inscripcién de la identificacién grafica de la finca, si la
misma coincidiera en todo o parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico,
circunstancia que sera comunicada a la Administracion titular del inmueble afectado. En
los demas casos, y la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidira
motivadamente segln su prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes
determine necesariamente la denegacion de la inscripcion. La calificacion negativa podra
ser recurrida conforme a las normas generales.

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

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

2. De este articulo es de destacar lo indicado en el cuarto parrafo al indicar que el
Registrador denegara la inscripcion de la identificacion gréfica de la finca si la misma
coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico. En
este caso no se aprecia que la representacién grafica de la finca coincida con ninguna
otra base gréafica inscrita, pero si, existe un solape con las representaciones gréficas
aportadas en los dos escritos de oposicién antes citados.
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En este caso, dicho parrafo autoriza al Registrador a decidir motivadamente segin
su prudente criterio ya que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular
registral de cualquiera de las registrales colindantes determina necesariamente la
denegacién de la inscripcién. Y, efectivamente, a la vista del Informe de Validacion
Gréfico del Catastro aportado junto a los escritos de oposicion, se puede verificar que
existe conflicto entre la representacion grafica que se pretende inscribir y la que alegan
los colindantes.

3. Teniendo en cuenta pues que se pretende georreferenciar una finca v,
consecuentemente, modificar su superficie,

— que se ha presentado alegacién por Don J. J. S. P, titular de la finca 25.327 de
Torre Pacheco, manifestando su disconformidad con las coordenadas aportadas, y
presentando una representacion grafica alternativa que solapa con la solicitada.

— que se ha presentado alegaciéon por Don J. J. S. P.,, como representante de
“herederos de J. S. M.”, sin acreditar su condiciéon o de heredero o de representante de
los mismos, manifestando su disconformidad con las coordenadas aportadas, y
presentando otra georreferenciacién que solapa con la que se pretende inscribir, si bien,
Don J. S. M. no aparece como titular catastral de la parcela colindante.

— Yy que de toda la nueva regulacién de la Ley Hipotecaria para alcanzar la
coordinacién catastro-registro se desprende que el Registrador ha de tener una especial
precaucion para evitar que con ocasion de la georreferenciacién de alguna finca puedan
verse afectados los titulares de fincas colindantes.

Acuerdo

Denegar la inscripcion de la representacion gréafica alternativa de la finca 31.760 de
Torre Pacheco, por existir dudas fundadas de que la misma puede invadir fincas
colindantes, tal y como se observa en los escritos de oposiciéon e Informe de Validacién
Gréfica del Catastro presentados.

Tal denegacion ha motivado la cancelacion de la anotacion del inicio del expediente
de georreferenciacion tomada bajo la letra A de la finca 31.760 de Torre Pacheco, la
cual, consecuentemente, queda con la descripcion que figura en la nota simple que se
adjunta.

Contra la presente calificacion (...)

El Registrador de la Propiedad de Torre Pacheco Este documento ha sido firmado
con firma electronica cualificada por Jesus Juez Alvarez registrador/a titular de Registro
de la Propiedad de Torre-Pacheco a dia dieciséis de enero del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacién, don J. M. C. C. y dofia N. A. M. interpusieron
recurso el dia 20 de febrero de 2025 mediante escrito en los siguientes términos:

«l. Que a esta parte le ha sido notificada nota de calificacion del registro de la
propiedad de torre Pacheco De fecha 16 de enero del 2025.

Que no estando conforme con dicha calificacion interponemos el presente Recurso
contra la calificacién que se adjunta, en base a las siguientes alegaciones

Hechos

Primero.—Mediante instancia privada, con firma legitimada el dia 24 de octubre
de 2024, Don J. M. C. C. y Dona N. A. M., titulares de la finca 31.760 de Torre Pacheco,
solicitan la inscripcion de representacion grafica alternativa y rectificacion de cabida, tal y
como resulta de informe técnico que acompafian, e Informe de Validacion Grafica
Catastral con CSV (...), de conformidad con el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.
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Segundo.—Con fecha 29 de noviembre de 2024, Don J. J. S. P., como Titular de la
finca registral colindante, nimero 25,327 de Torre Pacheco, presenta escrito de
oposicién por el que muestra su disconformidad a la georreferenciacion pretendida,
acompafiando medicion alternativa. Igualmente, con fecha 5 de diciembre de 2024, Don
J. J. S. P, diciendo actuar como representante de los “herederos de J. S. M.”, titular de
las fincas registrales nameros 48626, 8624 y 8621 de Torre Pacheco, mostr6 su
disconformidad a la georreferenciacion pretendida, acompafiando la misma medicion
alternativa que en su escrito anterior.

Tercero.—Que, en primer lugar el escrito del sefior J. J. S. P. presentado en fecha 5
de diciembre de 2024 carece de la acreditacion de la representacion que dicho sefior
dice ostentar, ademas las fincas registrales numero 48626, 8624 y 8621, o bien no son
propiedad De J. S. M., (como es el caso de la finca 48626), O bien no son colindantes a
la finca objeto de rectificacion (las fincas 8624 y 8621) (...)

Por lo tanto, este escrito del sefior J. J. S. P. presentado en fecha 5 de diciembre
de 2024, no debe ser tomado en consideracion.

Cuarto.—Respecto al documento presentado por el sefior J. J. S. P. en fecha 29 de
noviembre de 2024, la georreferenciacion presentada si bien se corresponde con la
georreferenciacion que actualmente consta en el catastro, no se corresponde con la
realidad actual y que es objeto del presente recurso.

Como se puede observar con la fotografia del visor catastral (...) el sefior J. J. S. P.
realizé una division material de la finca partiendo del inmueble que consta en su parcela con
namero 25327. Esta division que como hemos indicado realizé el propio sefior J. J. S. P. es
la division que existe actualmente y que se pretende inscribir en el registro de la
propiedad (...)

(...) fotografias del inmueble que consta en la parcela con nimero 25327 donde
podemos comprobar que dicho inmueble marca el Linde de la parcela. Por lo tanto,
actualmente la finca registral 25327, invade la nuestra parcela, la finca registral 31760
por el norte y nuestra parcela invade la parcela del Sr J. J. S. por el sur, siguiendo el
lindero establecido por el muro y la construccién de la parcela 25327 (...)

Por dicho motivo se ha solicitado la alteracion registral para que se adapte a la
realidad que el propio sefior J. S. P. ha delimitado con las construcciones de su finca.

Por lo expuesto,

Suplico que tenga por interpuesto el presente recurso y se proceda a la inscripcion
de la representacion grafica alternativa de la finca 31.760 de Torre Pacheco, para reflejar
la realidad actual de la superficie de la parcela.»

\%

Mediante escrito, de fecha 21 de febrero de 2025, el registrador de la Propiedad se
ratific en su calificacion, emitié informe y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 103 bis, 198, 199 y 326 de la Ley Hipotecaria; 30 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas; 2 y 13 de la Ley 60/2003, de 23 de diciembre, de Arbitraje, y
las Resoluciones de la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 21 de
septiembre de 2020 y 20 de junio y 10 de noviembre de 2022.

1. Tras la tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
constando oposicién de titulares de fincas registrales colindantes que acompafan
medicién alternativa donde se aprecia solape invocado por los opositores, el registrador
deniega la inscripcion de la georreferenciacion alternativa solicitada por el promotor ya
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que «se puede verificar que existe conflicto entre la representacion grafica que se
pretende inscribir y la que alegan los colindantes».

Los promotores del expediente recurren alegando, en esencia, que la oposicién
formulada por quien alega actuar como representante de los «herederos de J. S. M.»,
titular de las fincas registrales numero 8.621, 8.624 y 48.626 de Torre Pacheco, «carece
de la acreditacion de la representacion que dicho sefior dice ostentar». Y que «la
georreferenciacion presentada [por el opositor] si bien se corresponde con la
georreferenciacion que actualmente consta en el catastro, no se corresponde con la
realidad actual y que es objeto del presente recurso». En concreto afirma que
«actualmente la finca registral 25327 [del opositor], invade la nuestra parcela, la finca
registral 31760 por el norte y nuestra parcela invade la parcela del Sr J. J. S. por el sur,
siguiendo el lindero establecido por el muro y la construccién de la parcela 25327 [del
opositor]».

2. Consultado el geoportal registral se obtiene la siguiente imagen:

[se inserta imagen]

Y los escritos de oposicion van acompafados de sendos informes de validacion
técnica catastral de donde resulta visual y graficamente, segun el opositor, cual seria la
porcién de finca registral invadida en cada caso.

3. Como cuestién previa, debe analizarse si el recurso esta presentado o no dentro
del plazo legal, y si retine los requisitos formales legalmente exigibles.

Conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria «el plazo para la interposicion sera de
un mes y se computara desde la fecha de la notificacién de la calificacién». Y que «el
cémputo de los plazos a los que se refiere el presente capitulo se hara de acuerdo con lo
dispuesto en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun».

Por su parte, conforme al articulo 30 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comudn de las Administraciones Publicas «si el plazo se fija
en meses o afios (...) El plazo concluird el mismo dia en que se produjo la notificacion,
publicacién o silencio administrativo en el mes o el afio de vencimiento. Si en el mes de
vencimiento no hubiera dia equivalente a aquel en que comienza el cémputo, se
entendera que el plazo expira el Ultimo dia del mes».

En el presente caso, la nota de calificacion recurrida es de fecha 16 de enero
de 2025. Segun el escrito de recurso «a esta parte le ha sido notificada nota de
calificacién del registro de la propiedad de Torre Pacheco de fecha 16 de enero
del 2025». El registrador interpreta que ello supone el reconocimiento de que tal
notificacion fue el dia 16 de enero de 2025, y sostiene que el recurso presentado en
oficina del Servicio de Correos el dia 17 de febrero de 2025 debe inadmitirse por
extemporaneo.

Sin embargo, parece mas bien que el recurrente se esta refiriendo a la fecha de la
calificacién notificada y no a la fecha de la notificacion misma. Y el registrador no ha
aportado al expediente acreditacion alguna de cual fue la fecha de natificacion. Por lo
tanto, el recurso no puede ser inadmitido por extemporaneo, por no constar acreditada la
fecha de notificacion de la calificacion negativa.

También invoca el registrador en su informe que el escrito de recurso adolece de
importantes deficiencias formales, tales como no estar firmado por nadie, ni expresar qué
tipo de recurso y ante quién lo interpone, ni acompafiar el titulo calificado, ni contender la
identificacién del medio y del lugar que se sefiale a efectos de natificaciones, y no
coincidir el remitente en correos con las personas que dicen interponerlo.

Todas estas deficiencias formales son ciertas. Pero ante su concurrencia el
registrador debid requerir a los interesados para que las subsanaran, aplicando
analdgicamente el articulo 68 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, conforme al cual, «si la
solicitud de iniciacion no relne los requisitos (...) exigidos por la legislacion especifica
aplicable, se requerira al interesado para que, en un plazo de diez dias, subsane la falta
0 acomparie los documentos preceptivos, con indicacion de que, si asi no lo hiciera, se le
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tendra por desistido de su peticion, previa resolucion que debera ser dictada en los
términos previstos en el articulo 21».

Tampoco consta que el registrador hubiera efectuado tal requerimiento de
subsanacion, y, por lo tanto, es obligado entrar a conocer del fondo del recurso.

4. Como sefal6 la Resolucién de 20 de junio de 2022, «la mera oposicién de un
simple titular catastral acerca de que su inmueble catastral resulte invadido por una
georreferenciacién alternativa a la catastral no es motivo suficiente por si sélo para
denegar la inscripcion de esa georreferenciacién alternativa a la catastral, pues,
precisamente por ser alternativa, se produce esa invasion parcial del inmueble catastral
colindante. Ademas, conforme al articulo 32 de la Ley Hipotecaria, coincidente en su
redaccion con el articulo 606 del Codigo Civil, “los titulos de dominio o de otros derechos
reales sobre bienes inmuebles, que no estén debidamente inscritos o anotados en el
Registro de la Propiedad, no perjudican a tercero” y por ello, no deberian ser admitidos
por los juzgados, tribunales ni oficinas del Estado “si el objeto de la presentacion fuere
hacer efectivo, en perjuicio de tercero, un derecho que debi6 ser inscrito”, como resulta
del articulo 319 de la Ley Hipotecaria.

En cambio, cuando la oposicién la formula no un simple titular catastral afectado
cuya propiedad no conste debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad, sino un
titular de una finca registral que alega resultar invadida, su oposicién resulta mucho mas
cualificada y merece mayor consideracion. No en vano, el propio articulo 199 de la Ley
Hipotecaria dispone que “el Registrador denegara la inscripcion de la identificacion
gréfica de la finca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscrita o
con el dominio puablico, circunstancia que sera comunicada a la Administracién titular del
inmueble afectado. En los demas 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 denegacién de la inscripcion”».

5. En el presente caso, el opositor formula oposicién en un doble concepto: como
titular registral de la finca 25.327 y, ademas, como representante de los herederos de las
fincas 8.621, 8624 y 48.626.

Sobre esta segunda condicion, el recurrente alega que el opositor no acredita la
representacién que dice ostentar. Sobre este extremo debe recordarse que como
sefialara la Resolucion de 10 de noviembre de 2022 «cuando un particular formula
oposicién en términos confusos o sin que conste la autenticidad de su identidad, o
validez y vigencia de la representacion que alegue, o la identificacion de cudl 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 oposiciébn y tomar la decisién que
corresponda.

En el presente caso, no consta que el registrador haya requerido al opositor para que
acredite la representacion que alega. Por tanto, la valoracion de su oposicién en este
punto no puede ser valorada como oposicidn de un titular registral, pues no lo es, ni
consta que tenga la representacién de los supuestos causahabientes del titular registral,
ni consta acreditada tal condicién de causahabiente.

Ahora bien, el mismo opositor formula oposicion también en su propio nombre como
titular registral de la finca 25.327, alegando invasién parcial de la misma segun informe
de validacién técnica catastral que acompafia, por lo que su oposicién se tratara como
colindante titular registral.

6. Como dijo la citada Resolucién de 20 de junio de 2022 «constatado que existe
una controversia, no sélo entre un titular registral y un titular catastral afectado, sino
entre titulares registrales de sendas fincas registrales colindantes acerca de su
respectiva georreferenciacion, procede confirmar la nota de calificacion registral negativa
aqui recurrida sobre dudas fundadas de posible invasion de fincas registrales colindantes
inmatriculadas, y sin que competa a este Centro Directivo, en via de recurso, —como ya
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se dijo en la Resolucion de 21 de septiembre de 2020- “decidir cual 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 podra instar el deslinde
conforme al articulo siguiente, salvo que los colindantes registrales afectados hayan
prestado su consentimiento a la rectificacion solicitada, bien en documento publico, bien
por comparecencia en el propio expediente y ratificacion ante el Registrador, que dejara
constancia documental de tal circunstancia, siempre que con ello no se encubran actos o
negocios juridicos no formalizados e inscritos debidamente”».

7. Resulta también de aplicacién lo dispuesto en el articulo 198 de la Ley
Hipotecaria en el sentido de que «la desestimacion de la pretension del promotor en
cualquiera de los expedientes regulados en este Titulo no impedira la incoacién de un
proceso jurisdiccional posterior con el mismo objeto que aquél».

También pueden los interesados acudir, si asi lo estimaren conveniente, a la
conciliacién 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.

En consecuencia, esta Direccién 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, 9 de mayo de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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