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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

13153 Resolucion de 20 de julio de 2022, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra las notas de
calificacion del registrador de la propiedad de Reinosa, por las que, tras la
tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, se
deniega la inscripcion de la georreferenciacion de una finca y se suspende la
de otra.

En el recurso interpuesto por don J. M. L. I. contra dos notas de calificacién del
registrador de la Propiedad de Reinosa, don Carlos Soto Carranceja, por las que, tras la
tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, se deniega la
inscripcion de la georreferenciacion de una finca y se suspende la de otra.

Hechos
[

Mediante instancia, suscrita por don J. M. L. |., como propietario de la finca registral
namero 2.519 del Ayuntamiento de Valderredible, se solicitd la iniciacion del
procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria a los efectos de
completar la descripcion literaria de las fincas 2.519 y 7.282, aportando su respectiva
georreferenciacion.

Presentado dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Reinosa, fue objeto de
dos notas de calificacién registral negativas en los siguientes términos:

— Nota de calificacién relativa a la finca 2.519:
«Asiento 1482 Diario 73.

Finalizado el plazo de alegaciones, y examinadas las mismas junto con la
documentacion aportada, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 9 y 199 de la
Ley Hipotecaria, acuerdo denegar la inscripcibn de la representacién grafica
georreferenciada presentada en base a los siguientes hechos y fundamentos de
Derecho:

Hechos:

1) Con fecha 28 de enero de 2022 se presentd en este Registro de la propiedad
instancia suscrita por J. M. L. I, por la que, como propietario de la finca 2.519 del
Ayuntamiento de Valderredible, solicitdé la iniciacién del procedimiento regulado en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria a los efectos de completar la descripcion literaria de la
finca, acreditando su ubicacién y delimitacion gréafica y, a través de ello, sus linderos y
superficie.

2) De conformidad con el mencionado articulo de la Ley Hipotecaria, se procedio a
notificar a todos los titulares de las fincas afectadas, dandoles un plazo de 20 dias desde
la recepcion de la notificacion a los efectos de que pudiesen formular las alegaciones
que tuviesen por conveniente.
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3) Enviadas las comunicaciones previstas en el citado articulo, se han recibido
alegaciones por parte de:

— DofAla A. M. G. A. propietaria de las parcelas catastrales con
referencias 39094A058002700000XD, 39094A058002740000XE y 39094A058002750000XS,
de las que resulta una posible invasion de las fincas de su titularidad, acompafiando al
efecto copia de sus escrituras de propiedad en cuanto a dos de ellas.

— Dofa M. M. F. S., como heredera de J. L. F. H., extremo acreditado en virtud de
acta de notoriedad autorizada por el notario de Reinosa, don JesUs Mantilla Blanco, el
dia veintiséis de agosto de dos mil nueve, en su propio hombre y en representacion de
su madre y hermanos, propietarios de las parcelas catastrales con
referencias 5449303VN1454N0001TB y 5449601VN1454N0001XB, de las que resulta
una posible invasién de la primera de las fincas de su titularidad, alegando ser
propietario su padre de las mismas.

— Dofia M. I. P. R., propietaria de las parcelas catastrales 39094A058002720000XI
y 39094A058002760000XZ, de las que resulta una posible invasion de las fincas de su
titularidad, acompafiando al efecto copia de su escritura de propiedad.

— Don V. J. T. M., como cotitular registral de la finca 36.275 del municipio de
Valderredible, la cual se corresponde con la parcela catastral 39094A058002680000XX y
cotitular de la parcela catastral con referencia 5449401VN1454N0000DL, de las que
resulta una posible invasién de la finca de su titularidad, asi como una coincidencia
parcial con la base grafica ya inscrita de la citada finca registral, acompafiando al efecto
copia de su escritura de propiedad.

— Don J. J. R. y dofla M. L. Q. G., como propietarios de las fincas registrales 24.172
y 24.173 respectivamente, de las que resulta una posible invasién de las fincas de su
titularidad, acompafiando al efecto copia de su escritura de propiedad.

— La Junta Vecinal de Barcena de Ebro, propietaria de la parcela catastral colindante
con referencia 5449302VN1454N0001LB, de las que resulta una posible invasion de la
finca de su titularidad, adjuntando a fin de acreditar su propiedad la correspondiente ficha
del Inventario de Bienes (ficha con cédigo 1A.002).

— El Ayuntamiento de Valderredible, el cual emite una comunicacién en la que dice
afectar la modificacion pretendida "a numerosas parcelas que desde tiempo inmemorial
es conocida su composicién fisica y su uso continuado por parte de los titulares
afectados tal y como se representa en la actualidad en el Catastro Inmobiliario”.

Fundamentos de Derecho:

1) La Ley 13/2015, de 24 de junio, de reforma de la Ley Hipotecaria introdujo un
nuevo procedimiento habil para obtener la inscripcion de rectificaciones descriptivas,
como es el regulado en el nuevo articulo 199 de la Ley Hipotecaria, cuya tramitacién se
atribuye a los Registradores de la Propiedad, el cual puede ser utilizado para inscribir la
representacién geografica de una finca previamente inmatriculada, tanto si la
descripcion, superficie y linderos que consten en su descripcion literaria fueran
inicialmente coincidentes con la representacién geografica cuya inscripcion se pretende,
como si necesitaran ser rectificados para acomodarse a ella, como ocurre en el presente
caso, y ello incluso cuando la magnitud de la rectificacion superficial excediera del diez
por ciento de la superficie inscrita o se tratase de una alteracién de linderos fijos, pues,
por una parte, la redaccidon legal no introduce ninguna restriccion cuantitativa ni
cualitativa al respecto, y por otra, los importantes requisitos, trdmites y garantias de que
esta dotado tal procedimiento justifican plenamente esta interpretacién sobre su ambito
de aplicacién.

2) La Direccion General de los Registros y del Notariado, en diversas resoluciones,
como las de 28 de marzo o 30 de abril de 2019, que, a su vez citan otras de 22 de abril,
ocho de junio y diez de octubre de 2016, sefiala que "en todo caso, sera objeto de
calificacion por el registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, pues
tal y como dispone el articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria ‘la representacion grafica
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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 invasién 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 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".

Por tanto, las dudas que pueda albergar el Registrador pueden referirse a que la
representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base gréfica inscrita o
con el dominio publico, a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o se
encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria.

En el presente caso, las dudas se centran en tanto en una posible invasion de las
fincas colindantes como en la coincidencia parcial con una base grafica ya inscrita con
anterioridad.

3) Porlo que se refiere a la primera de las dudas puestas de manifiesto, es decir, la
posible invasion de fincas colindantes, cabe sefialar que, examinado el historial registral
de todas las fincas afectadas y la herramienta auxiliar de calificacion, prevista en el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria y homologada por la Resolucién de la Direccién General
de los Registros y del Notariado de 2 de agosto de 2016, asi como la cartografia
catastral, disponible en la Sede Electronica del Catastro, se observa que pudiera existir
una invasion de todas las fincas colindantes. De todas las alegaciones presentadas en
este sentido, cabe destacar las presentadas por la Junta Vecinal de Barcena de Ebro,
dada la importancia que da a la proteccidon del dominio publico, esté inscrito o no, la
modificacion operada en la Ley Hipotecaria por la Ley 13/2105, de 24 de junio. Esta Ley,
tal y como sefiala la Resolucion de la Direccién General de los Registros y del Notariado
de 19 de julio de 2016 entre otras, "ha avanzado decididamente en la proteccion del
dominio publico, incluso del no inscrito debidamente, al dar una nueva redaccion a
diversos articulos de la Ley Hipotecaria, previendo que, en todo, caso, el registrador
tratard de evitar la inscripcion de nuevas fincas o de la representacién grafica
georreferenciada de fincas ya inmatriculadas cuando tuviese dudas fundadas sobre la
posible invasion del dominio publico”, dudas que, en el presente caso, se encuentran
suficientemente justificadas dada la colindancia con el dominio publico y la oposicion
manifestada por el titular de este dominio publico, dominio publico que es imprescriptible,
de conformidad con el articulo 132 de la Constitucion. En un sentido andlogo al
articulo 199 se manifiesta, con caracter general, el nuevo articulo 9 de la Ley
Hipotecaria, asi como los articulos 203 y 205 en sede de inmatriculacién, previendo la
intervencién de la Administracién titular del dominio publico si el registrador tuviese
dudas fundadas sobre la invasion del dominio publico y sefialando que el registrador
debera proceder a la denegacion de la inmatriculacién para el caso de que esas dudas
no le queden disipadas.

Del mismo modo, son resefiables las alegaciones formuladas por los hermanos Q. G.,
titulares de las fincas registrales 24.172 y 24.173, fincas que la representacion grafica
presentada a inscripcion invade en su totalidad, ya que en la descripcion de la primera
de ellas figura como lindante por el sur y el oeste, don D. I., persona de quien trae causa
el promotor del presente procedimiento, mientras que en la descripcion de la segunda de
estas fincas, la misma linda por el oeste con el citado D. I.

En la misma linea argumental discurren las alegaciones formuladas por don V. J. T. M.,
cuya finca registral 36.275 también resulta invadida en su totalidad por la representacion
grafica presentada, si bien, en este caso, en la descripcion registral de esta finca no
figura que linde por ningdn punto cardinal con don J. M. L. I. o personas de quienes
traiga causa, lo cual es debido a la magnitud de la modificacion pretendida con respecto
a Catastro.
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Igualmente, dofia M. I. P. R., a pesar de no tener un titulo inscrito de propiedad,
aporta escritura de aceptacion y adjudicaciéon de herencia autorizada en Reinosa el dia
veintiséis de septiembre de 2008 por el notario don Jesus Eladio Mantilla Blanco, de la
que resulta su titularidad sobre las parcelas 272 y 276 del poligono 58, también
invadidas totalmente por la base gréafica cuya inscripcion se pretende, por herencia de su
padre don S. P. H., quien, a su vez adquirié dichas fincas de sus padres, don C. P. I. y
dofia M. H. F.

Por dltimo, en cuanto al resto de alegaciones relativas a una invasion de fincas
colindantes presentadas por dofia A. M. G. A. y dofia M. M. F. S., como heredera de J. L. F. H.,
si bien su oposicion no va acompafiada de un principio de prueba destacable, lo cual no
es exigible de conformidad con la resolucién de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica de trece de enero de 2.021, contribuyen al surgimiento de dudas
acerca de la realidad de la modificacion pretendida.

4) La segunda duda puesta de manifiesto hace referencia a la coincidencia parcial
de la base gréfica presentada a inscripcion con otra ya inscrita con caracter previo. En
este sentido, el articulo 199 de la Ley Hipotecaria es tajante al sefialar que "el
Registrador denegara la inscripcion de la identificacion grafica de la finca, si la misma
coincidiera en todo o parte con otra base gréfica inscrita”, lo cual es precisamente lo que
sucede en el caso presente, ya que la base gréafica de la finca registral 36.275 figura
inscrita con fecha de dos de febrero de 2.022 como consecuencia de la inmatriculacién
de la citada finca en base a un documento presentado con anterioridad a la instancia de
iniciacion del expediente regulado en el articulo 199.

Todo ello, junto con el informe presentado por el Ayuntamiento del municipio en que
radica la finca en cuestion deja entrever que la colindancia entre las fincas afectadas no
es pacifica y hace dudar muy seriamente de la realidad de la identificacién gréafica de la
finca, por lo que la solucion a tal problema no puede venir del Registro de la Propiedad
sino Unicamente de los Tribunales de Justicia.

En consecuencia, por todo lo expuesto, acuerdo denegar la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada solicitada, entendiéndose, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria, prorrogado automaticamente el
asiento de presentacion por un plazo de 60 dias contados desde la fecha de la dltima
notificacion a la que se refiere dicho articulo.

Contra el presente acuerdo de calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Carlos Soto
Carranceja registrador/a de Registro Propiedad de Reinosa a dia doce de abril del dos
mil veintidds.»

— Nota de calificacion relativa a la finca 7.282:
«Asiento 1482 Diario 73.

Finalizado el plazo de alegaciones y examinadas las mismas junto con la
documentacion aportada, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 9 y 199 de la
Ley Hipotecaria, acuerdo suspender la inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada presentada en base a los siguientes hechos y fundamentos de
Derecho:

Hechos:

1. Con fecha 28 de enero de 2022 se presenté en este Registro de la Propiedad
instancia suscrita por don J.M. L. I, por la que, como propietario de la finca 7.282 del
Ayuntamiento de Valderredible, solicitaba la iniciacion del procedimiento regulado en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria a los efectos de completar la descripcion literaria de la
finca, acreditando su ubicacién y delimitacion grafica y, a través de ello, sus linderos y
superficie.
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2. De conformidad con el mencionado articulo de la Ley Hipotecaria, se procedi6 a
notificar a todos los titulares de las fincas afectadas, dandoles un plazo de 20 dias desde
la recepcion de la notificacion a los efectos de que pudiesen formular las alegaciones
gue tuviesen por conveniente.

3. Enviadas las comunicaciones previstas en el citado articulo 199, se han recibido
alegaciones por parte de:

— Dofla L. R. G., como propietaria de la finca registral 31.024 del municipio de
Valderredible (parcela catastral con referencia 39094A058002790000XW) y de la parcela
con referencia catastral 39094A058002800000XU, de las que resulta una posible
invasion de las fincas de su titularidad, acompafiando al efecto copia de su escritura de
propiedad, asi como nota simple de la finca 31.024 y consulta de descriptiva y gréfica de
la parcela 279 del poligono 58 del citado municipio.

— Dofia J. M. M. A. titular de la parcela catastral colindante con
referencia 39094A058002840000XB, de las que resulta asimismo una posible invasion
de la finca de su titularidad, alegando ser su familia y ella propietarias de la misma desde
hace mas de cincuenta afios, tiempo durante el cual han venido pagando el Impuesto de
Bienes Inmuebles, lo cual acredita con los correspondientes justificantes bancarios.

— La Junta Vecinal de Barcena de Ebro, titular de la parcela catastral colindante con
referencia 39094A058003020000XI, en las que alega que tiene, como Administracion
Pdblica, la funcién de velar por los intereses de sus vecinos y de acuerdo con ello, se
opone a la modificacién, "al entender que puede afectar a vecinos que vienen poseyendo
publica y pacificamente otras parcelas afectadas en este expediente y cuya realidad
fisica se corresponde con las inscripciones catastrales tal y como vienen reflejadas
actualmente”.

— El Ayuntamiento de Valderredible, el cual emite una comunicaciéon en la que se
opone a la modificacion pretendida por "no ser concordante con la realidad, afectando
tanto fisica como juridicamente a numerosas parcelas que desde tiempo inmemorial es
conocida su composicién fisica y su uso continuado por parte de los titulares afectados,
tal y como se representa en la actualidad en el Catastro Inmobiliario”.

Fundamentos de Derecho:

1. La Ley 13/2015, de 24 de junio, de reforma de la Ley Hipotecaria introdujo un
nuevo procedimiento habil para obtener la inscripcion de rectificaciones descriptivas,
como es el regulado en el nuevo articulo 199 de la Ley Hipotecaria, cuya tramitacién se
atribuye a los Registradores de la Propiedad, el cual puede ser utilizado para inscribir la
representacién geografica de una finca previamente inmatriculada, tanto si la
descripcion, superficie y linderos que consten en su descripcion literaria fueran
inicialmente coincidentes con la representacién geografica cuya inscripcion se pretende,
como si necesitaran ser rectificados para acomodarse a ella, como ocurre en el presente
caso, y ello incluso cuando la magnitud de la rectificacion superficial excediera del diez
por ciento de la superficie inscrita o se tratase de una alteracién de linderos fijos, pues,
por una parte, la redaccidon legal no introduce ninguna restriccion cuantitativa ni
cualitativa al respecto, y por otra, los importantes requisitos, trdmites y garantias de que
esta dotado tal procedimiento justifican plenamente esta interpretaciéon sobre su ambito
de aplicacién.

2. La Direccién General de los Registros y del Notariado, en diversas resoluciones,
como las de 28 de marzo o 30 de abril de 2019, que, a su vez citan otras de 22 de abril,
ocho de junio y diez de octubre de 2016, sefiala que "en todo caso, sera objeto de
calificacién por el registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la finca,
pues, tal y como dispone el articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, ‘la representacion gréfica
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 representacién
y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra
representacién grafica previamente incorporada, asi como la posible invasién del
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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 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".

Por tanto, las dudas que pueda albergar el Registrador pueden referirse a que la
representacion grafica 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 se
encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria.

3. En el presente caso, las dudas se centran en una posible invasion de las fincas
colindantes. A este respecto, cabe sefialar que, examinado el historial registral de todas
las fincas afectadas y la herramienta auxiliar de calificacion, prevista en el articulo 9 de la
Ley Hipotecaria y homologada por la Resolucién de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 2 de agosto de 2016, asi como la cartografia catastral,
disponible en la Sede Electronica del Catastro, se observa que pudiera existir una
invasion de las fincas colindantes por los linderos norte y este.

Concretamente, se aprecia que la representacion grafica cuya inscripcion se
pretende invade totalmente la parcela 280 del poligono 58, propiedad de la opositora
dofia L. R. G., asi como la parcela 284, propiedad de dofia J. M. M. A., y parcialmente, la
parcela 279, propiedad también de dofia L. R. G. Esta Ultima parcela, que en Catastro
consta situada en el paraje denominado (...) con una superficie de 619 metros
cuadrados, se corresponde con la finca registral 31.024, inscrita desde el afio 1991 a
favor de dofia L. R. G. En la descripcioén registral de esta finca, la misma figura situada
en el paraje (...) con una superficie de 620 metros cuadrados, es decir, una ubicacién
igual y una superficie practicamente igual a las que figuran en Catastro y dice que linda
por el norte, con I. G. (finca 24.162), por el sur, con camino, por el este, con herederos
de D. I., de quien trae causa el promotor del procedimiento que nos ocupa, y por el
oeste, con C. G. Estos dos Ultimos linderos parece que estan cambiados, ya que en la
actualidad, examinada la cartografia catastral y los libros registrales, linda por el este
con C. G. P. (5350701VN1455S0001QX), titular registral de la finca 24.174 y por el oeste,
con J. M. L. I., promotor del procedimiento.

Asi pues, se presentan alegaciones por la titular registral de una finca colindante
cuya descripcion registral coincide casi absolutamente con la figura en Catastro. A esta
circunstancia se une el hecho de que se hayan presentado también alegaciones por
parte de otra colindante catastral, asi como por parte de la Junta Vecinal y del
Ayuntamiento del municipio en que radica la finca, manifestando su oposicién a la
rectificacion solicitada. Todo ello, deja entrever que la colindancia entre las fincas
afectadas no es pacifica y hace dudar seriamente de la realidad de la identificacion
grafica de la finca, por lo que, de no llegarse a un acuerdo entre todos los afectados con
relacion al deslinde de las fincas afectadas, la solucién a tal problema sélo puede venir
de los Tribunales de Justicia y no del Registro de la Propiedad.

En consecuencia, por todo lo expuesto, acuerdo suspender la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada solicitada, entendiéndose, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria, prorrogado automaticamente el
asiento de presentacion por un plazo de 60 dias contados desde la fecha de la dltima
notificacion a la que se refiere dicho articulo.

Contra el presente acuerdo de calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Carlos Soto
Carranceja registrador/a de Registro Propiedad de Reinosa a dia doce de abril del dos
mil veintids.»
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Contra las anteriores notas de calificacién, don J. M. L. I. interpuso recurso el dia 16
de mayo de 2022 mediante escrito en el que, en sintesis, alegaba lo siguiente:

Que «he solicitado al registrador de la propiedad reiteradas ocasiones la
documentacion de ambos expedientes (copia) y se me ha facilitado con cuentagotas y
tarde, negandome de hecho los documentos anexados por los que ha presentado escrito
de oposicion. No parece muy serio que se tenga el derecho a recurrir y a copia integra
del expediente —como no puede ser de otra manera para hacer alegaciones— y no se
facilite con puntualidad la totalidad de dicha documentacion, y Que «todas las
alegaciones de oposicién con pretendida propiedad sobre las parcelas afectadas son
equivocadas. Estas personas no ostentan ningun derecho de propiedad sobre las
parcelas afectadas por mi propuesta.

\%

Mediante escrito, de fecha 20 de mayo de 2022, el registrador de la Propiedad se
ratificd en su calificacion, emiti6 informe y remitié el expediente a este Centro Directivo.
En dicho informe, ademés de otros extremos, hacia constar que «alega el sefior L. I. una
cierta indefensibn como consecuencia de habérsele negado una copia integra de los
expedientes tramitados. A este respecto, cabe decir que se le expidid, una vez terminado
el plazo de alegaciones previsto por la ley, certificacion de los escritos de oposicion
presentados por los colindantes, como puede comprobarse en los documentos adjuntos
aportados por el propio recurrente y se le explicé que no es posible obtener por parte del
promotor del expediente, certificacion expedida por el registrador de los titulos de
propiedad aportados por los colindantes pues, por un lado, dichos titulos contienen sin
duda datos de caracter personal merecedores de proteccion, y respecto de los cuales el
registrador no puede expedir publicidad formal por impedirselo el art. 222.6 de la Ley
Hipotecaria; y, por otro lado, y en consonancia con lo declarado en su dia por la
resolucion de la Direccién General de catorce de noviembre de dos mil dieciséis, el
registrador, conforme al art. 342 del Reglamento Hipotecario, solo puede expedir
certificaciones de aquellos documentos que obren en su poder respecto de los cuales
pueda considerarsele como su archivero natural, y es claro que respecto de los titulos
notariales de propiedad no lo es, pues, conforme al art. 222 del Reglamento Notarial,
solo el notario en cuyo poder se halle legalmente el protocolo estara facultado para
expedir copias u otros traslados o exhibirlo a los interesados, tal y como sefiala la
Direccién General en resolucion de ocho de marzo de dos mil veintidds».

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 17, 20, 34, 38, 40, 42, 198, 199, 200, 209 y 222 de la Ley
Hipotecaria; 206 y 209 del Codigo Penal; 342 del Reglamento Hipotecaria, y las
Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 4 de
noviembre de 2021, 19 de enero y 5 de abril de 2022 y las en ellas citadas.

1. Tras la tramitacién del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria se
deniega la inscripcion de la georreferenciacion de una finca y se suspende la de otra.

Las dudas que expresa el registrador se refieren a que las representaciones gréaficas
de las fincas coinciden en parte con otra base gréfica inscrita, con el dominio publico, asi
como a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas, tal y como se expone
ampliamente en las notas recurridas.

El promotor del expediente recurre alegando, en esencia, que «todas las alegaciones
de oposicidén con pretendida propiedad sobre las parcelas afectadas son equivocadas.
Estas personas no ostentan ningun derecho de propiedad sobre las parcelas afectadas
por mi propuesta.
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2. Con caracter previo, ha de confirmarse la adecuacion a derecho de la actuacion
al registrador conforme a la cual le fue denegado al promotor la obtencién de los titulos
de propiedad aportados por los colindantes pues, como expresa el registrador en su
informe «por un lado, dichos titulos contienen sin duda datos de caracter personal
merecedores de proteccion, y respecto de los cuales el registrador no puede expedir
publicidad formal por impedirselo el art. 222.6 de la Ley Hipotecaria; y, por otro lado, y en
consonancia con lo declarado en su dia por la resolucion de la Direccion General de
catorce de noviembre de dos mil dieciséis, el registrador, conforme al art. 342 del
Reglamento Hipotecario, solo puede expedir certificaciones de aquellos documentos que
obren en su poder respecto de los cuales pueda considerarsele como su archivero
natural, y es claro que respecto de los titulos notariales de propiedad no lo es».

3. En cuanto a la cuestién de fondo, para resolver el presente recurso, procede
reiterar aqui la doctrina de este Centro Directivo, relativa a los requisitos para la
inscripcién de representaciones graficas, resumida, por ejemplo, en la Resolucion de 5
de abril de 2022, en virtud de la cual:

a) El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria).

b) A tal efecto el registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, las
representaciones gréficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topogréficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta
Direccion General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e historica, disponible en la Sede Electronica del Catastro.

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 gréfica
georreferenciada, la ubicacién, 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 representacién grafica con otras fincas
inmatriculadas con anterioridad a dicha norma.

d) Elregistrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio. En caso de haberse manifestado
oposicién por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacién de la
Jurisdiccién Voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulacion
de oposicién por alguno de los interesados no hard contencioso el expediente, ni
impedir4 que continde 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 inscripcién». Lo que no impide, por otra parte, que
las alegaciones recibidas sean tenidas en cuenta para formar el juicio del registrador.

e) Eljuicio 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.

4. Paralelamente, procede reiterar la doctrina de este Centro Directivo relativa, no
ya tanto a los requisitos para obtenerla, sino a los efectos juridicos de la inscripcién de la
georreferenciacion de las fincas registrales.

Como sefald la Resolucién de 4 de noviembre de 2021 «la inscripcion de las
coordenadas de los limites de una finca registral no son un simple dato de hecho, sino
un pronunciamiento juridico formal y solemne, que tras los procedimientos, tramites,
garantias, alegaciones y calificacion registral que procedan en cada caso, proclama y
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define con plenos efectos juridicos y bajo la salvaguardia de los tribunales cual es la
delimitacién del objeto juridico sobre el que recae el derecho de propiedad inscrito».

Precisamente por ello, como se dijo en la Resolucion de 5 de abril de 2022, cuando
nos encontramos ante una finca registral que tiene formalmente inscrita una determinada
georreferenciacion, ello supone dar cumplimiento al principio de especialidad registral
sobre la necesaria claridad en la determinacion de sujeto, objeto y contenido del derecho
inscrito, pues tal georreferenciacion inscrita es la que determina con precision la
ubicacion, delimitacion y superficie del objeto del derecho de propiedad y demas
derechos inscribibles sobre dicha finca, previa calificacion del registrador, como se prevé
en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria.

Tal asiento registral determinante de la ubicacion, delimitacion y superficie de la finca
«esta bajo la salvaguardia de los Tribunales y produce todos sus efectos mientras no se
declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley», como resulta del
articulo 1 de la Ley hipotecaria.

Y entre tales efectos juridicos, y sin pretender aqui ser exhaustivos en modo alguno,
cabe citar los siguientes:

a) En primer lugar, conforme al articulo 17 de la Ley Hipotecaria, que recoge el
llamado principio de prioridad registral, una vez inscrita dicha georreferenciacion «no
podra inscribirse o anotarse ninguna (...) que se le oponga o sea incompatible». Asi lo
confirma también de modo mas especifico aun el articulo 199 ordenando que «el
Registrador denegara la inscripcién de la identificacién grafica de la finca, si la misma
coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscrita».

b) En segundo lugar, conforme al articulo 20, que recoge el llamado principio de
tracto sucesivo «para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan,
graven, modifiqguen o extingan el dominio y demas derechos reales» (y entre ellos, la
modificacién de la ubicacion y delimitacion geogréfica de su objeto) «(...) debera constar
previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre
sean otorgados los actos referidos».

c) En tercer lugar, conforme al llamado principio de legitimacion registral, el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria proclama que «se presumira, con arreglo a lo dispuesto
en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacién y
delimitacién geografica expresada en la representacion grafica (...) que ha quedado
incorporada al folio real». Y este articulo 38 sefala que «a todos los efectos legales se
presumira que los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su
titular en la forma determinada por el asiento respectivo» y, por ello, con la concreta
ubicacion y delimitacion georreferenciada determinada por el asiento respectivo. «De
igual modo se presumira que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles o
derechos reales tiene la posesién de los mismos», esto es, con la concreta ubicacién y
delimitacién georreferenciada determinada por el asiento respectivo. Tal presuncién
opera también en el articulo 35 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual «a los efectos
de la prescripcion adquisitiva en favor del titular inscrito, sera justo titulo la inscripcion, y
se presumird que aquél ha poseido publica, pacifica, ininterrumpidamente y de buena
fe» —la concreta finca cuya ubicacién y delimitacibn queda definida por su
georreferenciacién inscrita— «durante el tiempo de vigencia del asiento y de los de sus
antecesores de quienes traiga causa.

Y, prosigue el articulo 38: «como consecuencia de lo dispuesto anteriormente, no
podra ejercitarse ninguna accién contradictoria del dominio de inmuebles o derechos
reales inscritos a nhombre de persona o entidad determinada» —ni contradictoria de su
concreta ubicacion y delimitacion georreferenciada determinada por el asiento
respectivo— «sin que, previamente o a la vez, se entable demanda de nulidad o
cancelacion de la inscripcién correspondiente. La demanda de nulidad habra de fundarse
en las causas que taxativamente expresa esta Ley cuando haya de perjudicar a tercero».
Es claro, como sefiala el articulo 40 de la Ley Hipotecaria, que la rectificacion pretendida
«precisara el consentimiento del titular o, en su defecto, resolucion judicial». Y en este
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segundo caso, «se dirigird la demanda contra todos aquellos a quienes el asiento que se
trate de rectificar conceda algin derecho, y se sustanciard por los tramites del juicio
declarativo correspondiente». A estos efectos, si se desea evitar la posibilidad de
aparicion de terceros no demandados a quienes no resulte oponible la eventual
sentencia, el demandante puede solicitar al Juzgado que decrete la anotacion preventiva
de la demanda, conforme al articulo 42 de la ley, cuya finalidad esencial es,
precisamente, evitar que surjan terceros registrales protegidos.

5. Aplicando la doctrina general anterior sobre los requisitos para inscribir la
georreferenciacion de una finca y los efectos juridicos de su eventual inscripcion, al
presente caso, nos encontramos con que la pretensién de georreferenciacion del
promotor ha provocado numerosos escritos de oposicion por parte de interesados
particulares y de administraciones publicas, como se resefia con detalle en cada una de
las dos notas de calificacién objeto del presente recurso, sobre invasion del dominio
publico y sobre posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas.

En el caso de la finca 2.519, ademas, el registrador aprecia que la georreferenciacion
pretendida coincide en parte con otra ya inscrita previamente para otra finca, en
concreto, la finca 36.275 del municipio de Valderredible, cuya georreferenciacién consta
inscrita con fecha de 2 de febrero de 2022 como consecuencia de la inmatriculacion de
la citada finca.

Ello determina, en sendas notas de calificacion, ambas recurridas ahora, la
denegacioén de inscripcion en cuanto a la finca 2.519, y la suspension de inscripcién en
cuanto a la finca 7.282, respectivamente.

Por tanto queda constatada la existencia de una controversia, no latente, sino
expresa y manifiesta, entre titulares de fincas registrales y de parcelas catastrales, e
incluso con administraciones titulares del dominio publico, acerca de sus respectivas
georreferenciaciones, por lo que las dudas del registrador resultan suficientemente
fundadas, y por ello, su calificacion ha de ser confirmada y el recurso contra ella
desestimado, y sin que, como se ha dicho reiteradamente, competa a este Centro
Directivo la resolucidn de la controversia de fondo entre titulares de fincas colindantes,
que tienen abierta a tal efecto la posibilidad de consensuar un deslinde, bien en el seno
del mismo procedimiento del articulo 199 o conforme al articulo 200, o instarlo ante los
tribunales de Justicia, 0, en el caso del dominio publico, instar su deslinde conforme a su
normativa especifica.

Debe recordarse que conforme al articulo 198 de la Ley Hipotecaria, en los casos,
como el presente, en que se pretende «la inscripcion de la representacion gréfica
georreferenciada de la finca (...) la desestimacion de la pretensién 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».

En efecto, como se indicé en la Resolucién de 19 de enero de 2022, «en el presente
caso, el registrador ha calificado las alegaciones del opositor, que han determinado que
tenga dudas en la identidad de la finca, en cuanto que la representacion grafica que trata
de incorporarse al folio (...) presenta (...) posible invasion de fincas colindantes
inmatriculadas, por lo que ha decidido motivadamente que, a su prudente arbitrio, la
georreferenciacion y la rectificacion de la descripcion no pueden acceder al Registro por
la via del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria (...) 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 (...) Y sin que proceda, como pretende el recurrente, que el
registrador en su calificacion o esta Direccion General en sede de recurso pueda
resolver el conflicto entre colindantes que se pone de manifiesto. Como se indico en la
Resolucién de 19 de julio de 2016 (reiterada en otras posteriores), el objeto de la
intervencién 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
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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 notificacién 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 indefension».

Existiendo dudas que impiden la inscripcion de la representacion grafica, podra
acudirse al deslinde de fincas (articulo 200 de la Ley Hipotecaria), sin perjuicio de poder
acudir al juicio declarativo correspondiente (cfr. articulo 198 de la Ley Hipotecaria), o a la
conciliacién ante el registrador, notario o letrado de la Administracion de Justicia
(articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria)».

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar las dos notas de calificacion recurridas.

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, 20 de julio de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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