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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

20246  Resolucion de 7 de noviembre de 2022, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion de la registradora de la propiedad de Inca n.° 2, por la que se
deniega la inscripcion de una representacion grafica de finca, por solapar con
otra que se encuentra en tramite de inscripcion.

En el recurso interpuesto por don A. J. M. L. contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Inca nimero 2, dofia Maria Alicia Echevarria Pérez, por
la que se deniega la inscripcién de una representacién grafica de finca, por solapar con
otra que se encuentra en tramite de inscripcion.

Hechos
I

Mediante escritura publica otorgada el dia 13 de septiembre de 2011 ante el notario
de Palma de Mallorca, don Francisco Javier Company Rodriguez-Monte, con el
namero 2.428 de protocolo, don J. M. S., como titular registral, agrupa las fincas
registrales nimeros 4.247 y 9.138 del término municipal de Selva, la cual fue presentada
el dia 17 de marzo de 2021 en el Registro de la Propiedad de Inca nimero 2, siendo
objeto de calificacion negativa, pues se suspendid la inscripcién, mediante nota de
calificaciéon de fecha 31 de marzo de 2021, indicando que debian aportarse las
coordenadas de georreferenciacién de la finca agrupada, la cual no fue objeto de
recurso.

Anteriormente, el dia 9 de febrero de 2021, se presentd en dicho Registro una
escritura otorgada el dia 27 de noviembre de 2020 ante el notario de Palma de Mallorca,
don Victor Alonso Cuevillas Fortuny, nimero protocolo 5.491, de donacion de la finca
agrupada por el titular registral a favor de don A. J. y dofia M. L. M. L., que se suspendié
por falta de inscripcién de la agrupacion previa mediante nota de calificacién negativa de
fecha 26 de febrero de 2021.

Para subsanar el defecto expresado respecto a la escritura primeramente
presentada, se otorgé una escritura complementaria autorizada el dia 31 de mayo
de 2022 por el notario de Palma de Mallorca, don Francisco Javier Company Rodriguez-
Monte, con el nimero 1.315 de protocolo, en la que comparecian los donatarios y en la
que modificaban la descripcién de la finca resultante de la agrupacién en base a una
certificacién catastral descriptiva y grafica, indicandose una nueva superficie asi como
las coordenadas de georreferenciacion.

Presentadas el dia 17 de junio de 2022 las escrituras de agrupacion y subsanacion
anteriormente referenciadas en el Registro de la Propiedad de Inca ndmero 2, fueron
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Previo examen y calificacion de la escritura autorizada en Palma de Mallorca
el 13/09/2011 por el Notario Francisco Javier Company Rodriguez-Monte,
namero 2428/2011 de protocolo, acompafiada de una escritura complementaria
autorizada en Palma de Mallorca el 31/05/2022, ante el citado Notario, que motivaron el
asiento 1726 del Diario 85, y en vista de los libros del Registro, con arreglo al articulo 18
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de la Ley Hipotecaria, el Registrador ha decidido suspender nuevamente la inscripcion
solicitada por adolecer de los siguientes defectos, en base a los siguientes:

Hechos.

Tal y como se solicitaba en la anterior nota de calificacion, ahora se acompafia una
escritura complementaria modificando la descripcion de la finca resultante de la
agrupacion en base a una certificacién catastral descriptiva y grafica, de la que se
desprende que la superficie solar de la finca es de diecisiete mil ciento veinte metros
cuadrados y las coordenadas georreferenciadas.

Al calificar la base grafica, a través de nuestra herramienta auxiliar, resulta que la
finca que se pretende modificar, se solapa, en parte, sobre la finca resultante de la
agrupacion de las registrales 4.808 y 4.572 de Selva -finca colindante por el Norte y
frente, la cual se encuentra en proceso de georreferenciacién, en virtud de una escritura
de agrupacion otorgada el dia siete de abril de dos mil veintidés, ante la Notario de Muro
dofia Eva Maria Estaras Aure y en base a un levantamiento topografico expedido el
dia 24 de marzo de 2022, por el Ingeniero de edificacion don J. P. V., del que se
desprende la superficie solar y sus coordenadas.

Por lo tanto, para poder inscribir la agrupacion, modificacion de superficie solar e
inscripcién de la representacion gréafica georreferenciada, al constar en progreso la finca
colindante, es necesario previamente rectificar la representacion grafica de la finca que
se pretende inscribir o de la finca colindante y una vez practicada tal rectificacion,
proceder a rectificar la descripcion de la finca objeto de inscripcion o de la finca
colindante.

Fundamentos de Derecho.

Articulos 9, 10, 199, 201 y 202 de la Ley Hipotecaria. Resoluciones de 17 de
noviembre de 2015, de 8 y 19 de febrero, de 3 de marzo, 19 de abril y 23 de mayo
de 2016.

La presente calificacion podra (...)

Inca a treinta de junio del afio dos mil veintidés. El Registrador (firma ilegible) Fdo.
Maria Alicia Echevarria Pérez.»

Contra la anterior nota de calificacién, don A. J. M. L. interpuso recurso el dia 16 de
agosto de 2022 mediante escrito con las siguientes alegaciones:

«Primero. (...)

Tercero. Que esta parte ha realizado un estudio topografico completo de la finca
sobre la que trata este expediente (ya acompafado al Registro mediante escritos
anteriores) en el cual se verifica la cabida exacta de la finca.

Es en base a este mismo estudio que la Gerencia regional del Catastro ha emitido
recientemente un Acuerdo de Alteracion de la Descripcion Catastral. Por tanto, en la
medida que la cabida de la finca de la que es titular esta parte ya se encuentra adaptada
a la realidad desde el punto de vista catastral (algo que no sucede con la finca
colindante) entiende esta parte que sélo por practicidad su georreferenciacion aportada
debe prevalecer sobre la de la finca con la que se solapa.

Cuarto. Igualmente, a esta parte no se le han aportado los datos de contacto
relativos al titular de la finca con la que se solapa, con lo que resulta imposible poder
llegar a un acuerdo entre las partes respecto al proceso de georreferenciacion.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2022-20246



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 2 de diciembre de 2022 Sec. lll.

Pag. 165479

En virtud de todo lo anterior,

Solicita

Tenga por presentado, en tiempo y forma, este escrito, junto con la documentacion
que se acompainia, y, en su virtud, se entienda que esta parte ha comparecido frente al
Registrador a efectos de realizar el presente recurso.»

\%

La registradora de la Propiedad emitié informe ratificando la calificacién en todos sus
extremos y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 17, 198, 199, 201 y 203 de la Ley Hipotecaria; 432 del
Reglamento Hipotecario; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 10 de abril de 2017 y 19 de julio de 2018, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Puablica de 10 de septiembre de 2021 y 10
de marzo y 31 de mayo de 2022.

1. Es objeto de este expediente decidir si es inscribible la representacién grafica
correspondiente a una finca registral, resultante de agrupacién, cuando la misma solapa
o invade parcialmente la georreferenciacién de otra finca, la cual ha sido presentada
previamente en el Registro y estd pendiente de que se culmine el expediente para
decidir su incorporacién al asiento del historial registral de la finca correspondiente.

La registradora suspende la inscripcion solicitada, sin iniciar el expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, hasta que se resuelva el expediente iniciado con
relacion a la otra finca.

2. Esta Direccién General, en resoluciones anteriores, ha tratado de la relacion de
la inscripcidon de la georreferenciacion con los principios hipotecarios, puesto que la
georreferenciacién presentada en el Registro, tenga origen catastral o alternativo, por el
hecho de presentarse en el Registro, esta sujeto a los principios hipotecarios que rigen
en el procedimiento registral, aunque los principios consecuencia de la inscripcién no se
produzca hasta que se incorpore la georreferenciacién al titulo. Por lo tanto, corresponde
ahora tratar la relacién entre la inscripcién de la georreferenciacién y el principio de
prioridad registral.

3. El principio de prioridad es aquel en virtud del cual se determina la preferencia en
el orden de despacho de dos o mas titulos, que estdn presentados y pendientes de
despacho y se refieren a un mismo inmueble, siendo preferente en el despacho el que se
ha presentado con anterioridad, o cuando asi lo determine la calificacién conjunta de
todos los presentados por parte del registrador.

Por ello, dispone el articulo 17.2.° de la Ley Hipotecaria: «Si so6lo se hubiera
extendido el asiento de presentacidn, no podra tampoco inscribirse o anotarse ningun
otro titulo de la clase antes expresada durante el término de sesenta dias, contados
desde el siguiente al de la fecha del mismo asiento».

Es decir, presentado un titulo, no puede despacharse otro que le sea opuesto o
incompatible, presentado con posterioridad.

El principio, en su vertiente literaria, tiene una vertiente material, al determinar la
preferencia del derecho contenido en el titulo primeramente presentado y formal, en
cuanto ordena la forma de proceder el registrador, como declaré la Resolucién de este
Centro Directivo de 19 de julio de 2018, cuando declaré en su fundamento de Derecho
segundo: «Debe partirse de la doctrina de este Centro Directivo sobre la aplicaciéon del
principio de prioridad consagrado en el articulo 17 de la Ley Hipotecaria cuando se
encuentra pendiente de despacho un titulo presentado anteriormente. La Resolucién
de 4 de julio de 2013 considera que en tal caso ni siquiera hubiera tenido obligacién el
registrador de calificarla mientras no hubiese despachado el documento anteriormente
presentado y cuyo asiento de presentacion se encontraba vigente. En este sentido el
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articulo 18 de la Ley Hipotecaria dispone que, si existiera pendiente de inscripcion un
titulo presentado con anterioridad, el plazo de quince dias para calificar se computara
desde la fecha de la inscripcion del titulo previo y que, en estos casos, la vigencia del
asiento de presentacion se entenderd prorrogada hasta la terminacion del plazo de
inscripcion. Como ya precisaron las Resoluciones de 23 de octubre de 1998, 5 de abril
de 1999, 23 de octubre y 13 de noviembre de 2001, dado el alcance del principio de
prioridad, basico en un sistema registral de fincas (cfr. articulos 17, 24, 32 y 248 de la
Ley Hipotecaria), la calificacion de un documento debera realizarse en funcién de lo que
resulte del mismo y de la situacion tabular existente en el momento de su presentacion
en el Registro (cfr. articulos 24 y 25), sin que puedan obstaculizar su inscripcion otros
titulos, aunque sean incompatibles, presentados con posterioridad. Por tanto, confiriendo
dicho principio preferencia al titulo primeramente ingresado al Registro sobre los
posteriores, tal preferencia exige logicamente, en principio, que los registradores
despachen los documentos referentes a una misma finca por riguroso orden cronolégico
de su presentacion en el Diario, salvo que sean compatibles entre six».

En el mismo sentido, la Resolucion de este Centro Directivo de 24 de septiembre
de 2020 declar6 en su fundamento de Derecho segundo: «la calificacion de un
documento deberé realizarse en funcién de lo que resulte del titulo que se califica y de la
situacion tabular existente en el momento mismo de su presentacion en el Registro. Esto
significa que los registradores pueden y deben tener en cuenta documentos pendientes
de despacho relativos a la misma finca o que afecten a su titular, aunque hayan sido
presentados con posterioridad con el fin de evitar asientos inltiles que deberian
cancelarse al extender los asientos derivados de un titulo posterior que ordena la
cancelacion de los mismos».

4. Y aunque, ciertamente, el principio en su vertiente literaria se refiere a una
misma finca, tiene una vertiente geogréfica, en virtud de la cual los titulos pueden
referirse a fincas con georreferenciacion contradictoria.

Esa vertiente geografica se extrae de lo dispuesto en la regla octava del
articulo 203.1 de la Ley Hipotecaria que hace suyo este principio, en sede del expediente
de dominio al disponer: «Durante la vigencia del asiento de presentacién, o de la
anotacion preventiva, no podra iniciarse otro procedimiento de inmatriculacion que afecte
de forma total o parcial a la finca objeto del mismo».

La regla citada es también aplicable al expediente del articulo 201 de la Ley
Hipotecaria referido al expediente notarial para obtener la rectificacion de la descripcion
de la finca y a la incorporacion de la georreferenciaciéon de la finca, que no excluye la
regla Octava de su ambito de aplicacion.

Por ello, no hay razén para que no pueda aplicarse también al caso de vigencia
simultdnea de asientos de presentacion referidos a expedientes del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, de contenido contradictorio entre ellos.

En la vertiente geografica del principio, nos situamos en el &mbito de jerarquia o
exclusion, pues presentado un titulo que incorpora georreferenciacion que completa la
descripcion de la finca, esta tiene preferencia excluyente sobre cualquier otra
georreferenciacion incorporada a un titulo presentado después, contradictoria 0
incompatible por solapar con la primeramente presentada, determinando la preferencia la
fecha del asiento de presentacion del titulo con georreferenciacion incorporada
primeramente presentado, que origina la proteccion mediante la calificacion registral que
evitard que, en lo sucesivo, se despache la georreferenciacion de una finca cuya
delimitacion coincida con la previamente presentada, mientras esté vigente el asiento de
presentacion de la primeramente presentada.

5. La aplicacion de la vertiente geogréafica del principio de prioridad registral al
presente caso determina que el titulo por el cual se agrupan las fincas registrales 4.808
y 4.572 de Selva, la cual colinda por el Norte y frente con la finca descrita en el titulo de
agrupacion calificado, es preferente al titulo objeto de calificacion. El primero se
encuentra en proceso de georreferenciacion, iniciado por la presentacion de una
escritura de agrupacion otorgada el dia 7 de abril de 2022 ante la notaria de Muro, dofia
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Eva Maria Estaras Aure, que provoco el asiento 1.092 del Diario 85, previo al del titulo
ahora calificado cuyo asiento es el 1.726 del Diario 85.

Este expediente del asiento 1.092 del Diario 85 fue objeto de calificacién negativa por
parte de la registradora, basandose precisamente en las objeciones a la inscripcion de la
misma formuladas por el recurrente, quien comparecio y alegé que habia realizado estudio
topografico y culminado un procedimiento catastral de subsanacion de discrepancias que
habia determinado una nueva georreferenciaciéon catastral de su parcela. Por ello, no se
entiende la alegacion del recurrente a que no se le haya aportado los datos de contacto del
titular de la finca colindante afectada, pues ha comparecido en dicho expediente.

En dicha nota se advirtid la posibilidad de recurso, quedando prorrogado el asiento
de presentacion hasta dos meses desde la notificacion de la referida nota. Por tanto, de
no haberse interpuesto recurso contra la nota de calificacion de fecha 18 de agosto
de 2022, esa fecha es la que determina el fin de la preferencia del titulo presentado en
primer lugar con el asiento.

Por ello, tiene la razon la registradora, como afirma en su nota: «Por lo tanto, para
poder inscribir la agrupacién, modificacion de superficie solar e inscripcion de la
representacion gréafica georreferenciada, al constar en progreso la finca colindante, es
necesario previamente rectificar la representacion grafica de la finca que se pretende
inscribir o de la finca colindante y una vez practicada tal rectificacién, proceder a
rectificar la descripcion de la finca objeto de inscripcion o de la finca colindante».

Y ello es asi, por aplicacion del principio de prioridad registral, en su vertiente
geografica de la regla octava del articulo 203.1 de la Ley Hipotecaria, pues hay dos
georreferenciaciones contradictorias cuyos asientos de presentacion son coetaneos y no
del principio de oponibilidad registral, regulado en el articulo 32 de la misma, cuya
vertiente geogréfica se regula en el articulo 199.1, parrafo cuarto, pues presupone un
conflicto entre un contenido inscrito y otro no inscrito, que en el presente caso no se da.
Es mas, es dificil que llegue a darse, pues lo mas logico es que una vez decaido el
asiento de presentacion del primer expediente, el promotor del mismo, como colindante
notificado, se oponga a la inscripcién de la georreferenciacion objeto del expediente que
tiene asiento de presentacion posterior.

Por lo que lo més légico es lograr previamente el acuerdo de ambos colindantes
sobre la linea georreferenciada divisoria de sus propiedades, bien en un expediente de
deslinde parcial del articulo 200 de la Ley Hipotecaria, o en el seno de una conciliacion
registral del articulo 103 bis, o sendos expedientes sobre las fincas afectadas, ya sean
estos los del articulo 199 ante el registrador o del 201 ante el notario. Y en defecto de
ellos, siempre tendran expedita la via judicial.

6. Por tanto, determinada la aplicacion del principio de prioridad, siendo preferente
el asiento 1.092 del Diario 85, es plenamente aplicable el articulo 432.2 del Reglamento
Hipotecario y la prérroga del plazo de vigencia de los asientos de presentacion lleva
consigo la prorroga de los asientos de presentacion anteriores o posteriores relativos a
titulos contradictorios o0 conexos.

7. No se comparte la afirmacion del recurrente cuando declara: «Por tanto, en la
medida que la cabida de la finca de la que es titular esta parte ya se encuentra adaptada
a la realidad desde el punto de vista catastral (algo que no sucede con la finca
colindante) entiende esta parte que sélo por practicidad su georreferenciacion aportada
debe prevalecer sobre la de la finca con la que se solapa».

Como ya se declard en la Resolucion de 31 de mayo de 2022, las alteraciones
catastrales producidas como consecuencia de la resolucion de los procedimientos de
subsanacion de discrepancias del articulo 18 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5
de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, ho
pueden tener ninguna repercusion registral si no se incorporan esas alteraciones al
asiento, por alguno de los medios previstos en el Titulo Sexto de la Ley Hipotecaria.

Aunque ciertamente la georreferenciacion cuya inscripcion se solicita debe ser
preferentemente catastral, la ley permite la incorporacién de una georreferenciacion
alternativa, cuando el promotor del expediente alegue una inexactitud catastral, cuyo

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2022-20246



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 2 de diciembre de 2022 Sec. lll.

Pag. 165482

expediente para su incorporacion se encuentra en el articulo 199.2. El recurrente ha
optado por iniciar un procedimiento de subsanacién de discrepancias del articulo 18 del
texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, para poder aportar una
georreferenciacion de origen catastral.

Pero, no puede derivarse de esta eleccion, culminado el procedimiento, que la
georreferenciacion catastral es preferente a la alternativa presentada previamente. El
procedimiento de subsanacién de discrepancias, que no produce efectos juridicos porque no
tiene tramite de calificacion o control de legalidad, solo pretende subsanar la falta de
concordancia entre la descripcion catastral de los bienes inmuebles y la realidad inmobiliaria,
para determinar la existencia de una capacidad econémica distinta de la que es objeto de
tributacion. Y aungue los datos del Catastro se presumen ciertos, como dispone el articulo 3.3
del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, ello se entiende sin perjuicio de los
pronunciamientos juridicos del Registro de la Propiedad que prevaleceran en todo caso.

Cuando una georreferenciacion se presenta a Registro tiene un origen
preferentemente catastral y subsidiariamente alternativo, en defecto o inexactitud de
georreferenciacion catastral. Pero, cualquiera que sea su origen, una vez presentadas y
asignado el correspondiente asiento de presentacion, desde el cual se produciran los
efectos de la inscripcién, en su caso (articulo 25 de la Ley Hipotecaria), pierden ese
origen y pasan a aplicarse rigurosamente los principios hipotecarios que rigen el
funcionamiento del Registro de la Propiedad.

Y cuando dos georreferenciaciones, de origen alternativo y catastral, tienen asientos de
presentacion coetaneos y presentan realidades contradictorias, la aplicacion de los
principios hipotecarios, esencialmente el de prioridad registral, en su vertiente geografica,
determinan que la preferencia no viene marcada por el origen de la georreferenciacion, sino
por el momento de la presentacion en el Registro, lo que obliga al Registrador a despachar
la primeramente presentada y, una vez terminada la vigencia del asiento de presentacion
previo en el tiempo, podra despachar la presentada con posterioridad.

Mientras tanto, siquiera tiene obligacion de calificar el titulo presentado en segundo
lugar, pues puede, durante la vigencia del asiento de presentacion anterior, aplazar su
despacho, como ha declarado la Resolucion de este Centro Directivo de 10 de
septiembre de 2021, aplazamiento que procede también cuando se interponga recurso
gubernativo contra la calificacion negativa del titulo primeramente presentado, como
declar6 la Resolucion de 10 de marzo de 2022.

Lo que no cabe, en ninglin modo, es determinar la preferencia atendiendo al origen de
la georreferenciacion presentada, pues ello es contrario al principio hipotecario de
prioridad que rige el funcionamiento del Registro. En este sentido, ya declaré la
Resolucion de este Centro Directivo de 10 de abril de 2017 que el titulo que primero
accede al Registro provoca, por esta sola razon, el cierre registral respecto de cualquier
otro que, aun siendo de fecha anterior, resulte incompatible con él. Es indiferente que el
titulo que primero accede al Registro sea de peor condicion que el incompatible, pues,
mientras la inscripcion, o asiento de presentacion en el presente caso, de aquél subsista,
este otro vera cerrado su reflejo registral, y, si la inscripcion del primero se practica, queda
bajo la salvaguardia de los tribunales (articulos 1 y 38 de la Ley Hipotecaria) y sera al
titular incompatible a quien correspondera la carga de impugnar judicialmente aquélla.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién de la registradora.

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