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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

15163  Resolucion de 1 de junio de 2023, 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 Sant Feliu de Guixols, por la que se
deniega la inscripcion de la ampliacion de obra, previa rectificacion de la
superficie de la finca sobre la que se declara, una vez tramitado el expediente
del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por dofia M. C. C. R. contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Sant Feliu de Guixols, dofia Adoracion de los Reyes
GOmez de Liafio Polo, por la que se deniega la inscripcién de la ampliacién de obra,
previa rectificacion de la superficie de la finca sobre la que se declara, una vez tramitado
el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, en el que se han practicado
alegaciones contra la inscripcion de la georreferenciacion de la finca.

Hechos
I

Mediante escritura publica de rectificacion de superficie y declaracion de ampliacion de
obra autorizada el dia 4 de noviembre de 2022 por don Luis Alberto Fernandez Santana,
notario de Sant Feliu de Guixols, con el nimero 2.201 de protocolo, comparecian don D. V. G.
y dofia M. C. C. R., como titulares registrales de la finca nimero 8.493 de Sant Feliu de
Guixols, para rectificar la superficie de la finca citada, que tenia en el Registro una superficie
de 757 metros cuadrados y, segun reciente medicion, tenia una superficie de 854,329 metros
cuadrados, y declarar, ademas, obras de ampliacion de la vivienda construida sobre dicha
parcela y de varias edificaciones auxiliares y una piscina sobre la misma. Segun resultaba del
Registro, sobre la finca existia una casa de planta baja solamente, que media 110 metros
cuadrados, solicitandose la inscripcién de un exceso de cabida sobre la finca de 97,329 metros
cuadrados y su rectificacion conforme al articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria. Tras ello,
solicitaban la inscripcion de la ampliacion de la construccion existente y de la declaracion de
obra nueva de las demas edificaciones auxiliares y una piscina. Se aportaba un informe de
validacion grafica frente a parcelario catastral con resultado de validacion positivo, validado por
el arquitecto en la Sede electronica del Catastro, del que resultaban las coordenadas
georreferenciadas de los vértices de la parcela objeto de inscripcién, asi como un certificado
expedido por el arquitecto acreditativo de la antigiiedad de las obras declaradas, y un informe
catastral de ubicacién de construcciones con resultado de validacion negativo, del que
resultaba que las coordenadas de la porcion de suelo ocupada por las edificaciones no se
encontraban ubicadas en su integridad dentro de la parcela catastral.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Sant Feliu de Guixols,
fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificado negativamente el precedente documento en el sentido de no practicar la
inscripcion del mismo, sobre la base de los siguientes Hechos y Fundamentos de Derecho:

Hechos:

I. A las 14:40:16 horas del dia cuatro de noviembre de dos mil veintidés, y con
asiento numero 1.762 del diario 64, fue presentada en este Registro de la Propiedad,
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copia electronica de la escritura de Rectificacion de la superficie de la parcela y
declaracion de obras de ampliacién, otorgada en Sant Feliu de Guixols el dia cuatro de
noviembre de dos mil veintidés, ante el Notario Don Luis Fernandez Santana,
namero 2.201 de protocolo, en la que se otorga lo siguiente: "D. V. G. y M. C. C. R. como
parte propietaria, previa rectificacién de superficie de la parcela en cuanto a 854,329 m2
segun reciente medicién, en lugar de los 757 m2 que figuran inscritos en el Registro,
declaran la ampliacién de obra nueva de una casa sobre la finca registral 8.493, inscrita
al folio 186, del tomo 3003 del archivo, libro 455 de Sant Feliu de Guixols".

II. En la relacionada escritura se solicita la rectificacion de superficie dela parcela,
gue segun Registro tiene una superficie de 757 metros cuadrados, y segun reciente
medicion tiene una superficie de 854,329 m?, siendo las diferencias de superficie
superiores al diez por ciento de la cabida inscrita, segin se acredita con un certificado
expedido por el Arquitecto, un certificado de coordenadas UTM acreditativo de la
delimitacion real de la parcela, junto con un Informe de validacion gréafica frente al
parcelario catastral con CSV (...) Se hace constar que segun catastro, la parcela tiene
una superficie de 790 m?, y que la finca registral 8.493 objeto de inscripcion, procede por
segregacion de la finca matriz, finca registral 5.197 de Sant Feliu de Guixols, en virtud de
escritura de segregacion y compraventa, que motivod la inscripcion 1.2 de la finca 8.493,
de fecha dieciséis de marzo de mil novecientos setenta y cuatro.

lll. Al ser las diferencias de cabida superiores al diez por ciento de la cabida
inscrita, y al tratarse de una representacion grafica georreferenciada alternativa a la
catastral y resultar titulares catastrales afectados, se inicié en este Registro el dia 21 de
noviembre de 2022, el expediente que regula el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria,
cuyas diligencias han quedado archivadas electrénicamente, finalizando dicho
expediente con la presentacion de alegaciones dentro del plazo legal, por parte de los
titulares colindantes de la finca registral 17.608 de Sant Feliu de Guixols (parcela
catastral 9963910DG9296S0001WL), que linda al Oeste con la finca objeto de
inscripcion, y por parte de los titulares colindantes de la finca registral 11.357 de Sant
Feliu de Guixols (parcela catastral 9963914DG9296S0001GL), que linda al Sur con la
finca objeto de inscripcion.

IV. De las alegaciones presentadas por el titular de la parcela
catastral 9963910DG9296S0001WL, respaldadas por el plano de la Urbanizacion de que
forma parte la finca objeto de inscripcion, del que se desprende la delimitacion y
superficie de la parcela en el momento de su segregacion, y por un plano topogréfico del
gue resulta la delimitacion de la parcela propiedad de los alegantes, resulta una invasion
parcial de la parcela catastral 9963910DG9296S0001WL por su lindero este, que pone
de manifiesto el conflicto entre los colindantes sobre la delimitacién gréafica de las fincas,
en concreto sobre una determinada porcién de terreno. De las alegaciones presentadas
por el titular de la parcela catastral 9963914DG9296S0001GL, respaldadas igualmente
por el plano de la Urbanizacion, asi como un plano topogréfico del que resulta la
superficie ocupada de dicha parcela catastral 9963914DG9296S0001GL, concretamente
en su linde norte, resulta una invasion parcial de dicha parcela, si bien contrastado el
informe de validacion gréfica frente a parcelario catastral propuesto por el promotor del
expediente, con la ortofoto del PNOA, ésta invasion parcial de la
parcela 9963914DG9296S0001GL no corresponde a una invasion real, sino que la
cartografia catastral presenta un desplazamiento, el cual no supone por si mismo una
invasion real de parcelas colindantes, ya que la geometria y la colindancia con la parcela
afectada permanece invariable, no teniéndose en cuenta dichas alegaciones para la
resolucion del expediente.

V. De conformidad con los hechos expuestos en los anteriores apartados II, Il 'y IV,
y a la vista de las alegaciones presentadas, se observan los siguientes defectos
subsanables:

— al solapar la georreferenciacion alternativa presentada por el lindero Oeste, con la
finca registral 17.608 de Sant Feliu de Guixols, no puede inscribirse la representacion
gréfica al existir dudas de identidad que se refieren a la posible invasién de fincas
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colindantes inmatriculadas, existiendo dudas, ademas, de que con el exceso de cabida
gue se pretende inscribir, se pueda estar alterando la realidad fisica exterior que se acota
con la descripcion registral.

Fundamentos de Derecho:

I. El articulo 18 de la Ley Hipotecaria establece que "los registradores calificaran,
bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de
toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcién, asi como la capacidad de los
otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por
lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro”.

Por otra parte y con relacion a la calificacion el articulo 98 del Reglamento
Hipotecario indica que "el Registrador considerara, conforme a lo prescrito en el
articulo 18 de la Ley, como faltas de legalidad en las formas extrinsecas de los
documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcién, las que afecten a la
validez de los mismos, segun las leyes que determinan la forma de los instrumentos,
siempre que resulten del texto de dichos documentos o puedan conocerse por la simple
inspeccién de ellos. Del mismo modo apreciard la no expresion, o la expresion sin la
claridad suficiente, de cualquiera de las circunstancias que, segin la Ley y este
Reglamento, debe contener la inscripcion, bajo pena de nulidad".

II. Articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria, que establecen que "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 gréfica inscrita 0 con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o0 a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria)".

lll. Articulo 199 de la Ley Hipotecaria que establece que: "El registrador denegara
la inscripcion de la identificacidn gréafica 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 demds casos, y la
vista de las alegaciones efectuadas, 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. La calificaciéon negativa podra ser
recurrida conforme a las normas generales. Si la incorporacién de la certificacion
catastral descriptiva y grafica 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”.

IV. Doctrina de la Direccion General de los Registros y del Notariado en relacion a
la inscripcion de un exceso de cabida, segun la cual "La registracion de un exceso de
cabida stricto sensu solo puede configurarse como la rectificacion de un erréneo dato
registral referido a la descripcion de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser
indubitado que con tal rectificacion no se altera la realidad fisica exterior que se acota
con la descripcion registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar
tabularmente es la que debié reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los
linderos originalmente registrados".
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Resolucion:

De conformidad con los hechos expuestos y los fundamentos de derecho
relacionados, la Registradora que suscribe acuerda denegar la inscripcion de la
representacién grafica georreferenciada solicitada, al invadir dicha representacién gréfica
una de las fincas colindantes, y suspender la inscripcién de la mayor cabida interesada,
por los defectos relacionados en el anterior apartado V de hechos. No se toma anotacion
preventiva de suspension por no solicitarse.

La presente nota de calificacion podra [...]

Firmado digitalmente (...) por la Registradora dofia Adoracion de los Reyes Gomez
de Liafio Polo, en Sant Feliu de Guixols, a dia diez de marzo de dos mil veintitrés.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia M. C. C. R. interpuso recurso el dia 15
de marzo de 2023 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«[...]

D) Calificacion que se recurre, con expresion del documento objeto de la misma 'y
fundamentos de Derecho:

Se recurre la calificacion:

Debido al desplazamiento del plano general de la Urbanizacién (...) Resulta que la
diferencia-desplazamiento de la realidad actual con el plano catastral, existe también en
otras parcelas de la misma Urbanizacion.

Las cuales proceden de una segregacién de finca matriz, realizada en el afio 1972.

Con mediciones menos precisas y diferentes como las utilizadas actualmente, como
el apartado plano coordenadas UTM.

E) Solicito: (resuma de manera concreta su peticion).

Solicito la inscripcién de la representacién gréfica georreferenciada de la parcela en
la C/ (...) de la Urbanizacién (...) en Sant Feliu de Guixols (Girona).

Al no coincidir el plano catastral con la ubicacion real de la parcela (IVG Informe [...])
y no aportar la propiedad de la finca colindante, parcela n.° 70, plano topogréfico
referenciado que justifique la ubicacion real de su parcela y por tanto, la denegacién de
la inscripcion.»

\%

La registradora de la Propiedad emitio informe ratificando la calificacion en todos sus
extremos y elevé el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198 y 199 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 27 de octubre de 1999, 5 de
marzo de 2012, 19 de julio y 14 de noviembre de 2016, 1 de junio de 2017, 17 de enero,
6 de febrero, 16 de mayo, 20 de julio, 27 de noviembre y 20 de diciembre de 2018 y 18
de febrero, 20 de marzo y 18 de septiembre de 2019, y las Resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 11 de febrero, 11 de marzo, 16 y 21 de
septiembre y 20 y 26 de noviembre de 2020, 20 de enero, 1 de febrero, 5y 13 de
octubre, 2, 4, 22 y 29 de noviembre y 2, 13, 22 y 23 de diciembre de 2021, 12 de enero,
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23 de febrero, 1 y 15 de marzo, 5, 26 y 29 de abril, 12 y 23 de mayo, 1, 8, 10 y 20 de
junio, 6, 7, 14 y 27 de septiembre, 22 de noviembre y 1 de diciembre de 2022 y 23 de
febreroy 8 y 14 de marzo de 2023.

1. Solicitada la inscripcién de una ampliacion de obra existente y la declaracién de
obra nuevas construcciones sobre la finca registral de 8.493 del término municipal de
Sant Feliu de Guixols, solicitando previamente la rectificacion de su superficie, que pasa
de 757 metros cuadrados a 854,329 metros cuadrados, que excede del 10% de la cabida
inscrita, el registrador inicia la tramitacién de un expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, que culmina con una calificacion negativa, al presentarse alegaciones
contrarias a la inscripcion de la rectificacion de superficie por parte de dos de los titulares
registrales colindantes notificados

Los propietarios de las parcelas catastrales 9963910DG9296S0001WL
(correspondiente a la finca registral 17.608 de Sant Feliu de Guixols)
y 9963914DG9296S0001GL (correspondiente a la finca registral 11.357 de Sant Feliu de
Guixols) presentaron alegaciones contrarias a la inscripcién de la rectificacion de
superficie y de la georreferenciacion alternativa a la catastral de la finca 8.493.

De las alegaciones presentadas por los propietarios de la finca 17.608, sustentadas
con un plano topografico, resulta una posible invasion de la finca de su propiedad.

Ademas, teniendo en cuenta que el plano de la urbanizacién aportado acredita la
delimitacién de la finca en el momento de la segregacién, se pone de manifiesto que, con
la nueva delimitacion de la finca propuesta, se estaria alterando la realidad fisica exterior
que se acota con la descripcién registral, sin que en este caso se trate de un dato mal
reflejado en el momento de la segregacion de la finca.

La posible invasién alegada por el titular colindante de la finca registral 11.357 no se
ha tenido en cuenta en la calificacién negativa recurrida, puesto que la supuesta invasion
de la parcela propiedad del alegante, estd motivada por un desplazamiento de la
cartografia catastral, tal y como puede observarse con la delimitacién de la parcela
objeto de inscripcién que resulta del informe de validacién grafica, y de su contraste con
la ortofotografia, de tal forma que dicha invasién no es una invasion real de la parcela
colindante, observandose que la geometria y las relaciones topolégicas y de colindancia
con las parcelas afectadas permanecen invariables.

La calificacion de la registradora se basa en la oposicién del colindante opositor
notificado, titular registral de la finca 17.608, declarando que «pone de manifiesto el
conflicto entre los colindantes sobre la delimitacion grafica de las fincas, en concreto
sobre una determinada porcién de terreno», pues dice después la registradora en su
nota de calificacion: «al solapar la georreferenciacion alternativa presentada por el
lindero Oeste, con la finca registral 17.608 de Sant Feliu de Guixols, no puede inscribirse
la representacion grafica al existir dudas de identidad que se refieren a la posible
invasion de fincas colindantes inmatriculadas, existiendo dudas, ademas, de que con el
exceso de cabida que se pretende inscribir, se pueda estar alterando la realidad fisica
exterior que se acota con la descripcion registral».

La solicitante de la inscripcion presenta recurso contra dicha calificacién, mediante
escrito en el que basicamente alega que el desplazamiento de cartografia afecta a otras
parcelas de la urbanizacion y al «no coincidir el plano catastral con la ubicacién real de la
parcela (IVG Informe [...]) y no aportar la propiedad de la finca colindante, parcela n.° 70,
plano topografico referenciado que justifique la ubicacion real de su parcela y por tanto,
la denegacién de la inscripcién».

2. Para resolver el presente recurso, hay que partir de la situacion registral previa.

La finca 8.493 procede de una segregacion inscrita en 1.974, que originé la finca
segregada 8.493, objeto del expediente, siendo sus linderos: al norte, frente con vial de
la urbanizacion; al este, izquierda entrando, con la parcela 66; al sur, detras, con la
parcela 69, y al oeste, derecha, con la parcela 70.

Si bien la finca registral Gnicamente cuenta con su descripcion literaria, sin que se
haya inscrito su representacién gréfica, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la
hora de determinar la coincidencia de la representacién grafica con otras fincas
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inmatriculadas, se pone de manifiesto que la delimitacién grafica de la finca objeto de
inscripcién resulta acreditada con el plano de urbanizacion aportado por los titulares
colindantes que han presentado alegaciones, en el que aparecen delimitadas las
parcelas de la urbanizacion, con las superficies asignadas a las mismas en el momento
de su segregacion, siendo la delimitacion de la parcela sesenta y ocho objeto de
inscripcion, diferente de la delimitacion real propuesta por los promotores del expediente,
existiendo dudas sobre la realidad de la rectificacion de superficie solicitada, en cuanto a
una superficie de 854,329 metros cuadrados.

Esta circunstancia es la que motiva la oposicion del titular colindante por el lindero oeste
de la finca objeto del expediente, que alega la invasion de la georreferenciacion alternativa
aportada con la finca de su propiedad, cuya realidad acredita con el plano original de la
urbanizacion y con un informe catastral de validacion técnica con el que se acredita el solape
de la georreferenciacion de la finca objeto del expediente con la finca de su propiedad, dado
el diferente trazado del lindero que resulta del plano original de la urbanizacion y la
georreferenciacion alternativa aportada, cuya inscripcion ahora se solicita.

3. Por tanto, procede determinar en el presente recurso si la nota de calificacion
recurrida se ajusta a derecho y a la doctrina de este Centro Directivo, relativa a los
requisitos para la inscripcién de las representaciones graficas, resumida, por ejemplo, en
la Resolucion de 14 o 30 de marzo de 2023, 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).»

En el presente caso, la georreferenciacion alternativa presentada solapa
parcialmente con la georreferenciacién catastral no inscrita correspondiente con otra
finca colindante por el lindero oeste, cuyo titular manifiesta que la citada
georreferenciacion alternativa solapa parcialmente con la finca de su propiedad.

La registradora funda su calificacion negativa, no solo en la oposicion del colindante, sino
en el solape parcial de las dos georreferenciaciones contradictorias, presentadas en el seno
del expediente por la promotor y por el colindante opositor notificado, que conllevan que la
superficie que uno pretende incorporar a su finca, el otro pretende que sea de la suya.

Ello determina que la solicitud de inscripcién que se pretende pueda tratar como
rectificacion de un dato registral erréneo, lo que realmente es una alteracion de la
realidad fisica amparada en su dia por el asiento registral, incluyendo una porcién de
terreno, cuya existencia no resulta de la realidad que, en su dia, se inscribio.

Por tanto, no se cumpliria con la doctrina que para la inscripcion de los excesos de
cabida ha sido reiterada por este Centro Directivo, en Resoluciones como las de 8 y 10
de junio de 2022, entre otras, en virtud de la cual: «a) La registracion de un exceso de
cabida stricto sensu solo puede configurarse como la rectificacion de un erréneo dato
registral referido a la descripcion de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser
indubitado que con tal rectificacion no se altera la realidad fisica exterior que se acota
con la descripcion registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar
tabularmente es la que debié reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los
linderos originalmente registrados; b) que fuera de esta hipotesis, la pretension de
modificar la cabida que segun el Registro corresponde a determinada finca, no encubre
sino el intento de aplicar el folio de esa Ultima a una nueva realidad fisica que englobaria
la originaria finca registral y una superficie colindante adicional, y para conseguir tal
resultado el cauce apropiado serd la previa inmatriculacion de esa superficie colindante y
su posterior agrupacion a la finca registral preexistente».

Este método, por tanto, solo debe permitir la correccion de un dato mal reflejado en
su término inicial al inmatricular la finca, por lo que la existencia de dudas que pudiera
albergar el registrador de encontrarnos en cualquier otro caso —inmatriculaciones de
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parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como agrupaciones o
agregaciones—, pueden y deben generar una calificacion negativa a la inscripcion del
exceso, o defecto, de cabida declarado.

«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.»

En el presente caso, la registradora ha expresado en su nota de calificacion que el
solape parcial resulta de los diferentes informes de validacion presentados y del plano
original de la urbanizacién, aunque no esté georreferenciado, de los cuales deriva una
diferencia en el trazado del lindero oeste, que genera la controversia latente.

«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 descripcibn 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.»

En el presente caso, la imprecision deriva de la existencia de un ligero
desplazamiento de cartografia, reconocido por la propia recurrente en su escrito de
interposicion del recurso, y del distinto trazado del lindero entre las dos fincas implicadas,
gue la recurrente alega que se debe a que las mediciones del plano de la urbanizacion
son menos precisas y diferentes de las utilizadas actualmente.

Pero, que esa descripcion literaria menos precisa pueda determinar una rectificacion de la
superficie no implica que, al amparo de la misma, lo que pueda inscribirse es una alteracion
de la realidad fisica de una finca colindante, sin el consentimiento del titular registral de la
finca, que ha de consentir el nuevo trazado del lindero, que modifica el anterior.

«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 algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacién de la
jurisdiccion voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulaciéon
de oposicién por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni
impedira que contindie su tramitacion hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, "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”», sin que pueda calificarse de temeraria
la calificacion registral negativa si la misma se apoya en el articulo 199, la notificacién a
colindantes y la valoracion de la oposicion planteada por estos, como declard la
Resolucion de este Centro Directivo de 20 de abril de 2016.

Como declar6 la Resolucion de este Centro Directivo de 23 de febrero de 2023, el
hecho de que la representacion grafica alternativa aportada por el promotor invada
geometrias catastrales no es motivo suficiente para rechazarla, pues precisamente por
ser alternativa se produce esa invasion parcial del inmueble catastral colindante; pero
ello no obsta para que las alegaciones del colindante catastral puedan ser tenidas en
cuenta por el registrador para fundar su oposicién a la inscripcion.

Y ello es lo que ocurre en el presente caso, donde la registradora justifica su negativa
no por la mera oposicién, sino de la observancia de las dos georreferenciaciones
alternativas aportadas, por los cotitulares registrales de las fincas 8.493 y 17.608, de las
gue resulta una titularidad controvertida respecto de una porcién de terreno.

Solo esta razon es suficiente para denegar la inscripcion de la georreferenciacion,
pues siendo el colindante opositor notificado titular registral de la finca colindante,
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aunque no tenga georreferenciacion inscrita, si se opone a la inscripcién de la
georreferenciacion alternativa presentada porque invade la parcela catastral que
manifiesta se corresponde con su finca registral, puede la registradora rechazar la
inscripcion de la representacion gréfica alternativa aportada por la promotora del
expediente, pues si se accediera a la pretension de la promotora se impediria al
colindante la posibilidad de inscribir en el futuro, por la via del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, su propia georreferenciacion de origen catastral, como declaré la Resolucion
de este Centro Directivo de 1 de diciembre de 2022.

Y respecto a la intervencion del colindante, como indic6 la Resoluciéon de 19 de julio
de 2016, su objeto 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 Resoluciéon de 5 de marzo de 2012, la notificacion a
los colindantes constituye un trdmite 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 més 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». Y sin que proceda, como pretende la recurrente, que la
registrador en su calificacion o esta Direccion General en sede de recurso pueda
resolver el conflicto entre colindantes que se pone de manifiesto, cuestion que, a falta de
acuerdo entre los interesados, estara reservada a los tribunales de Justicia.

«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.»

En el presente caso, la registradora funda sus dudas en la posible controversia latente
respecto de la fraccion de terreno, por pequefia que sea, que provoca la oposicién del
colindante. Por ello, en el presente caso, resulta evidente la existencia de un conflicto latente
sobre la titularidad de esa franja de terreno, la cual no puede ser resuelta por la registradora
ni por esta Direccion General, por carecer de competencia para ello.

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 inscripcion de la
georreferenciacion de las fincas registrales.

Como sefal6 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
define con plenos efectos juridicos y bajo la salvaguardia de los tribunales cuél es la
delimitacién del objeto juridico sobre el que recae el derecho de propiedad inscrito».

Es decir, si se admitiera la inscripcion de la georreferenciacion aportada supondria
dar por cumplido el principio de especialidad registral sobre la necesaria claridad en la
determinacion del objeto del derecho inscrito, pues tal georreferenciacion determinaria, si
se admitiera su inscripcién, con precision la ubicacion, delimitacion y superficie del objeto
del derecho de propiedad en contra de los pronunciamientos registrales existentes
cuando se inscribi6 el derecho.

Por ello, no puede admitirse la inscripcion de la georreferenciacibn en esas
circunstancias, pues se estaria introduciendo una inexactitud en el contenido del
Registro y se estaria contraviniendo el articulo 32 de la Ley Hipotecaria, pues se estaria
rectificando intrinsecamente la descripcion de la finca colindante, incluyendo la
descripcion de la obra nueva existente sobre la misma, parte de la cual se asigna a la
georreferenciacién de la finca colindante, en contra del consentimiento del titular
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registral, estando el asiento registral relativo a su derecho bajo la salvaguarda de los
Tribunales, conforme al articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria.

5. Por tanto, constatado que existe una controversia, no solo entre un titular
registral y un titular catastral afectado, sino entre titulares registrales de sendas fincas
registrales colindantes acerca de su respectiva georreferenciaciéon, 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 de la registradora sobre la
identidad de la finca en un expediente del articulo 199, dada la oposicién de un
colindante que resulta no solo ser titular catastral del inmueble catastral afectado en
parte por la georreferenciacion que pretende inscribir la promotora, sino también titular
registral de la finca colindante, si bien no tienen tampoco inscrita en el Registro de la
Propiedad su correspondiente georreferenciacion.

Pero, alega entrar en colisién con la pretendida por la promotora; con lo que «queda
patente que existe controversia entre distintos titulares registrales colindantes acerca de
la respectiva georreferenciacién de sus fincas, sin que el recurso gubernativo pueda
tener como objeto la resolucion de tal controversia, sino solo la constatacion de su
existencia»; y sin perjuicio de la incoacién 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 invasion 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 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».

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 impedird 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.

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, 1 de junio de 2023.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pulblica, Sofia Puente Santiago
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