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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

15553 Resolucion de 24 de junio de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Moralzarzal a hacer constar el cambio de
naturaleza de una finca y a inscribir una obra nueva por antigiiedad, por
existir dudas de identidad en el exceso de cabida declarado, asi como por la
invasion de una via pecuaria.

En el recurso interpuesto por don J. G. D. contra la negativa del registrador de la
Propiedad de Moralzarzal, don Fernando Quintana Daimiel, a hacer constar el cambio de
naturaleza de una finca y a inscribir una obra nueva por antigiiedad, por existir dudas de
identidad en el exceso de cabida declarado, resultante de la representacion grafica
catastral que se aporta, asi como por la invasion de una via pecuaria, con ocasion de
una escritura de aceptacion y adjudicacion de herencia.

Hechos
I

Mediante escritura publica otorgada el dia 20 de septiembre de 2024 ante la notaria
de Madrid, dofia Eva Maria Sanz del Real, con el nimero 2.111 de protocolo, se
solicitaba, con caracter previo a la adquisicion por titulo de legado de la finca registral
nimero 849 del Ayuntamiento de El Boalo, que en el titulo aparecia descrita con la
naturaleza de urbana, la constancia registral de la declaracion de obra nueva por
antigiiedad de una edificacion consistente en vivienda y almacén, con una total superficie
construida de 33 metros cuadrados, aportandose certificacion catastral descriptiva y
grafica, que sefialaba la naturaleza rustica de la finca, asi como informe catastral de
ubicacién de construcciones del que resultaban las coordenadas de la porcion de suelo
ocupada por la edificacion dentro de la parcela catastral sobre la que se asentaban, la
cual tenia una superficie de 1.205 metros cuadrados, superior a la de 900 metros
cuadrados que constaba inscrita.

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

«Visto por Don Fernando Quintana Daimiel, Registrador de la Propiedad de
Moralzarzal, el procedimiento registral identificado con el nimero de entrada 1084/2025,
iniciado como consecuencia de presentacion en el mismo Registro, de los documentos
gue se diran, en virtud de solicitud de inscripcion.

En el ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad de los documentos
presentados, obrantes en el procedimiento de referencia, resultan los siguientes:

Hechos.

I. El documento objeto de la presente calificacion se corresponde con una escritura
de herencia, declaracién de obra nueva terminada y aprovechamiento de aguas,
otorgada el 20-09-2024 ante la notaria de Madrid, dofia Eva Maria Sanz del Real,
protocolo 2111, presentada una copia el 07-02-2025, asiento 307 del diario 2025,
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acompafiando diligencias de presentacion telematica de las oportunas liquidaciones
tributarias.

En dicho titulo al 6bito de M. A. D. S., titular de la finca registral 849 del distrito de El
Boalo, se declara un derecho de aprovechamiento de aguas en dicho inmueble, y sobre
la misma la obra nueva terminada por antigliedad de una vivienda y un almacén,
conforme a Catastro, por sus hijos y herederos J., M. P. y J. G. D.

Tras consultar los planos obtenidos tras consultar el sistema de bases gréficas del
Registro de la Propiedad segun programa oficial del Colegio de Registradores de la
Propiedad, Mercantil y de Bienes Muebles de Espafa, asi como la ortografia oficial
disponible, y en base a la aplicacion informética auxiliar de este registro, el sistema de
visor de coordenadas de dicho Colegio, se observa que: la finca tiene naturaleza rustica,
como suelo no urbanizable protegido; la finca se encuentra, en su totalidad catastral,
dentro de la via pecuaria denominada (...); esta dentro del Parque Regional de la
Cuenca Alta del Manzanares (...) y del Parque Nacional del Guadarrama (...)

Asimismo en el titulo se remiten a Catastro, tanto para las coordenadas del suelo
como de las edificaciones, si bien en la pagina 22 del titulo se indica que los propios
otorgantes desconocen si el contenido catastral se corresponde con la realidad fisica de
la finca, por lo que resulta incongruente que se pretenda realizar una operacion registral
en base una certificacion catastral que ni los interesados aseveran que se corresponde
con la realidad.

Segun el contenido registral sobre la finca 849, que procede de un acto de
segregacion, se realizé en su dia un exceso de cabida, en base a un certificado catastral,
pasando la finca de tener 600 m? a 900 m2, habiéndose practicado igualmente un exceso
de superficie sobre la finca matriz «registral 767». Igualmente, tras consultar los
antecedentes catastrales de la parcela resulta la finca en cuestién ha sufrido varias
modificaciones respecto a la planimetria y superficie

En base a la certificacion catastral inserta resulta que dada la diferencia tan elevada
entre la superficie registral inscrita, 900 m?, y la catastral, 1205 m?, y siendo la diferencia
superior al 10 % no existe identidad entre ambas, por lo que, en su caso, seria necesario
inscribir la oportuna base grafica de la parcela, siendo la catastral la Unica aportada,
remitiéndose en el titulo a las coordenadas catastrales de la parcela, si bien, dado el
aludido cambio de planimetria de la finca en Catastro, y las operaciones registrales
realizadas de exceso de cabida, se desprende que la configuracion de las fincas ha
variado a lo largo del tiempo, y existen dudas fundadas sobre la posibilidad de encubrir
un negocio traslativo u operaciones de modificacion hipotecaria, y dudas sobre la
realidad de la modificacion solicitada, por cuanto los cambios de cabida experimentados
por la finca, los cambios de configuracion fisica de la misma, parecen encubrir una
modificacion hipotecaria previa; la rectificacion de cabida pretendida no puede suponer
cambiar completamente la configuracion fisica de la parcela con diferencias respecto a
los linderos y superficies de la misma, encubriendo una modificacion hipotecaria. Todo lo
cual supone que la finca no es que se encontrara mal medida, si no que ha sufrido
variaciones de cabida.

Il. En dicho documento se ha/n observado la/s siguiente/s circunstancia/s que ha/n
sido objeto de calificacion desfavorable:

1) Tanto en el Registro como en la aludida escritura, consta que la expresada finca
tiene naturaleza urbana, si bien, tras consultar la certificacién catastral y la pagina web
de planeamiento urbanistico de la comunidad de Madrid, la naturaleza de dicho inmueble
esta catalogado como suelo no urbanizable protegido, por lo que seria necesario
rectificar el cardcter de la finca.

2) Teniendo en cuenta las coordenadas de las edificaciones obtenidas a partir de la
certificacién catastral inserta y de un informe catastral de ubicacién de construcciones
también inserto, se observa que dichas edificaciones se sitlan lindando con la parcela
colindante por el Norte y por la sita en el Oeste, por lo que considerando también el
incremento superficial de la finca en Catastro, seria necesario georreferenciar y
coordinar previamente la parcela, practicando el correspondiente exceso de cabida.
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Conforme a lo antes expuesto es necesario, para inscribir la obra nueva, inscribir la
base grafica oportuna, siendo la catastral la Unica aportada, si bien hay que tener en
cuenta que la finca se encuentra afecta, en su totalidad, con la via pecuaria antes
relacionada.

Ademas, en relacion a la posible inscripcién de la base gréafica oportuna, se hace
constar lo previamente reflejado de las dudas de un posible negocio traslativo, dado el
cambio de configuracion de la finca, asi como de los excesos de cabida practicados
sobre la finca registral en cuestion, y sobre su finca matriz. Por otro lado, se indica que
los propios otorgantes desconocen si el contenido catastral se corresponde con la
realidad fisica de la finca, lo que acrecienta dichas dudas.

Observaciones: No se realiza la inscripcion parcial del documento por no haberse
solicitado asi expresamente.

A los anteriores hechos, son de aplicacion los siguientes fundamentos de Derecho

I. Los documentos de todas clases, susceptibles de inscripcion, se hallan sujetos a
calificacién por el Registrador, quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver acerca de
la legalidad de sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la validez de los
actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en los articulos 18
y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento, para su ejecucion.

Conforme al articulo 55 del RD 1093/97 “los Registradores calificaran, bajo su
responsabilidad, el cumplimiento de lo establecido en este Reglamento para la
inscripcién de declaraciones de obra nueva, de tal forma que los documentos que no
redinan los requisitos exigidos no seran inscribibles, sin perjuicio de lo dispuesto, sobre
publicidad registral de la irregularidad urbanistica, en la legislacién aplicable en cada
caso”.

II. En relacion a las circunstancias resefiadas en el Hecho Il anterior, debe tenerse
en consideracion.

1. Articulo 9 de la ley hipotecaria: “El folio real de cada finca incorporara
necesariamente el codigo registral Unico de aquélla. Los asientos del Registro
contendran la expresion de las circunstancias relativas al sujeto, objeto y contenido de
los derechos inscribibles segun resulten del titulo y los asientos del registro, previa
calificaciéon del Registrador. A tal fin, la inscripcion contendra las circunstancias
siguientes:

a) Descripcion de la finca objeto de inscripcidn, con su situacion fisica detallada, los
datos relativos a su naturaleza, linderos, superficie y, tratdndose de edificaciones,
expresién del archivo registral del libro del edificio, salvo que por su antigliedad no les
fuera exigible. lgualmente se incluira la referencia catastral del inmueble o inmuebles que
la integren y el hecho de estar o no la finca coordinada graficamente con el Catastro en
los términos del articulo 10.

Cuando conste acreditada, se expresarda por nota al margen la calificacién
urbanistica, medioambiental o administrativa correspondiente, con expresién de la fecha
a la que se refiera”.

El articulo 51, regla 1.2, del Reglamento Hipotecario, parrafo primero, establece que
“Las inscripciones extensas a que se refiere el articulo 9 de la Ley contendran los
requisitos especiales que para cada una de ellas determina este Reglamento, y se
practicardn con sujecion a las reglas siguientes: Primera. La naturaleza de la finca se
determinard expresando si es rdstica o urbana, el nombre con las que las de su clase
sean conocidas en la localidad, y en aquéllas, si se dedican a cultivo de secano o de
regadio y, en su caso, la superficie aproximada destinada a uno y a otro”.

2. Para inscribir cualquier edificacién, cuya declaracion documental y solicitud de
inscripcién se presente en el Registro a partir del 1 de noviembre de 2.015, sera
requisito, en todo caso que la porcion de suelo ocupada esté identificada mediante sus
coordenadas de referenciacion geogréfica, Sistema de Referencia ETRS89 coordenadas
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U.T.M. huso 30 (EPSG:25830). Ademas para que el Registrador pueda tener la certeza
de que esa porcion de suelo se encuentra integramente comprendida dentro de la
delimitacion perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir, es posible, cuando
albergue duda fundada a este respecto, que conste inscrita previa o simultaneamente a
través de los procedimientos regulados en la Ley 13/2015, (articulos 9, 10 y 199), la
delimitacion geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique, tal como se
contempla en Resoluciones de 3 de noviembre de 2.015, y 1 de marzo de 2.016.

La finca registral sobre la que se declaran las edificaciones que se pretenden inscribir
s6lo cuenta con una descripcion registral meramente literaria, y no tienen inscrita su
georreferenciacion, por lo que no consta cual sea su concreta ubicacién y delimitacion
geografica.

Por lo tanto, resulta de aplicacion lo dispuesto en la Resolucion-Circular
DGRN 03.11.2015 sobre interpretacion de la Ley 13/2015, que establece que “Cuando,
conforme al articulo 202 de la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la relacion de
coordenadas de referenciacion geografica de la porcion de suelo ocupada por cualquier
edificacion, instalacion o plantacion, deberd constar inscrita, previa o simultaneamente,
la delimitacidn geogréfica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique.”

Posteriormente, la misma DGRN, en resoluciones de recursos gubernativos
concretos, ha reiterado tal exigencia y desarrollado su fundamentacion sefialando que
para inscribir una edificacion declarada, ademas de la georreferenciacion de la
edificacion, también es necesaria la de la parcela, porque para poder inscribir una obra
nueva, el primer presupuesto, y requisito conceptual, es, obviamente, que la edificacion
esté efectivamente ubicada en su integridad dentro de la parcela y no se extralimite de
ella. Y para calificar tal extremo no basta con una simple comparacion aritmética entre la
superficie de la edificacion y la de la parcela, sino que es precisa una comparacion
geométrica espacial que precise donde esta exactamente ubicada la edificacion y que la
ponga en relacion con la delimitacion geografica de la parcela.

También ha sefialado la DGRN en algunas resoluciones de recursos gubernativos,
gue para que el registrador pueda exigir que se le aporte la georreferenciacion de la
parcela (e incluso exigir la tramitacion del procedimiento de rectificacion de datos
descriptivos previsto en el art. 199 LH), es preciso que tenga dudas acerca de la exacta
ubicacion de la edificacion, en cuanto a si podria invadir fincas vecinas y que motive y
fundamente tales dudas. (R. 28-9-2016, BOE 14-10). Doctrina reiterada en R. 7-11-2016
BOE 23-11), R. 6-2-2017 (BOE 28-2), (R. 2-3-2017 BOE 17-3) y R. 29-3-2017 BOE 7-4).

En el mismo sentido véase la Resolucion de 23 de abril de 2019 que explica la
cuestion resumidamente en los siguientes términos: “Como ha reiterado esta Direccion
General, no basta comparar en términos aritméticos las superficies de las edificaciones
declaradas con respecto a la de la finca sobre la que se declaran, sino que es preciso
comparar las ubicaciones geograficas de aquélla con la de ésta. Y no constando inscrita
esta ultima, no es posible efectuar tal comparacion geométrica.

También ha afirmado esta Direccién General que, aun sin la comparacion geométrica
de recintos, hipotéticamente podria darse el caso de que, por otros datos descriptivos no
georreferenciados el registrador, ya bajo su responsabilidad, alcanzara la certeza de que
esa porcion de suelo ocupado por las edificaciones se encuentra integramente
comprendida dentro de la delimitacion perimetral de la finca sobre la que se pretende
inscribir, a lo que cabria afiadir que llegase a esta conclusion por otros datos o
documentos técnicos que se aporten en el titulo.

La expresion de las coordenadas de la porcion de suelo ocupada por la edificacion,
conllevan la ubicacién indudable de ésta en el territorio, por lo que en caso de situarse
todo o parte de las coordenadas en los limites de la finca quedara determinada siquiera
parcialmente la ubicacion de la finca, y consecuentemente la de la finca colindante, con
riesgo de que la determinacion y constancia registral de esta ubicacion se realice sin
intervencién alguna de los titulares de fincas colindantes, como prevén los articulos 9.b)
y 199 de la Ley Hipotecaria.
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Ademads, en caso de no figurar inscrita la representacion grafica de la finca y
coordinada con el catastro, el principio de legitimacién consagrado en el articulo 38 de la
Ley Hipotecaria no puede amparar una ubicacién georreferenciada de la finca cuya
representacion grafica no se ha inscrito”.

Sin embargo, en el caso de este expediente la nota de calificacion no expresa ningin
motivo para justificar las dudas de extralimitacion de la construccion respecto de la finca
en la que se ubica, como pudieran ser, por ejemplo, la ubicacién de dicha construccion
respecto de los linderos de la finca, no estando situada en este caso en el centro de la
parcela (cfr. Resoluciones de 6 y 28 de septiembre de 2016 o 4 de enero de 2019) o la
existencia de modificaciones descriptivas como incrementos superficiales o cambio de
linderos”.

En el presente caso, existen dudas fundadas acerca de si las coordenadas de las
edificaciones se encuentran o no dentro de su respectiva finca registral, y del posible
riesgo de que la inscripcidn de las coordenadas declaradas para las mismas pudieran
vulnerar o afectar derechos de terceros colindantes.

Caso de ser necesaria incorporar la representacion grafica georreferenciada de la
finca como es el caso, debera aportarse, junto con el titulo inscribible la certificacion
catastral descriptiva y gréfica de la finca, salvo que se trate de uno de los supuestos en
los que la Ley admita otra representacion grafica georreferenciada alternativa, que
debera cumplir con los requisitos técnicos que permitan su incorporacion al Catastro una
vez practicada la operacion registral. La representacion grafica aportada sera objeto de
incorporacion al folio real de la finca, siempre que no se alberguen dudas por el
Registrador sobre la correspondencia entre esa representacion y la finca inscrita,
valorando la falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra representacion grafica
previamente incorporada, asi como la posible invasion del dominio publico.

El articulo 9 b) de la Ley Hipotecaria dispone que “siempre que se inmatricule una
finca, o se realicen operaciones de parcelacion, reparcelacion, concentracion parcelaria,
segregacion, divisién, agrupacion o agregacion, expropiacion forzosa o deslinde que
determinen una reordenacién de los terrenos, la representacion grafica georreferenciada
de la finca que complete su descripcion literaria, expresandose, si constaren
debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices. Asimismo,
dicha representacion podrd incorporarse con caracter potestativo al tiempo de
formalizarse cualquier acto inscribible, 0 como operacion registral especifica. En ambos
casos se aplicaran los requisitos establecidos en el articulo 199. Para la incorporacién de
la representacion gréfica de la finca al folio real, debera aportarse, junto con el titulo
inscribible la certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, salvo que se trate de
uno de los supuestos en los que la ley admita otra representacion grafica
georreferenciada alternativa”, y segun dispone el citado articulo 9 “dicha representacion
grafica deberd cumplir con los requisitos técnicos que permitan su incorporacion al
Catastro una vez practicada la operacion registral. La representacion grafica aportada
serd objeto de incorporacidn al folio real de la finca, siempre que no se alberguen dudas
por el Registrador sobre la correspondencia entre dicha representacion y la finca inscrita,
valorando la falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra representacion grafica
previamente incorporada, asi como la posible invasion del dominio pablico”.

Conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria, el Registrador denegara la inscripcion
de la identificacion grafica de la finca, si la misma coincidiera en todo o parte con el
dominio publico. La proteccion que el Registro de la Propiedad brinda al dominio publico
no debe referirse (nicamente a aquél que conste inscrito, tutela que se hace mas
evidente a partir de la entrada en vigor de la Ley 13/2015, que prevé en varios preceptos
que, en todo caso, el registrador tratard de evitar la inscripcion de nuevas fincas o de la
representacion gréafica georreferenciada de fincas ya inmatriculadas cuando tuviera
dudas fundadas sobre la posible invasion del dominio publico; proteccién que también
resulta de lo dispuesto en distintas leyes especiales (Resoluciones de 15 de marzo y 12
de abril de 2016 y 4 de septiembre de 2017).
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Por otro lado, resulta de la informacion territorial asociada contenida en la aplicacion
informatica auxiliar de este Registro la finca sobre la que se pretende inscribir un exceso
de cabida invade parcialmente una via pecuaria por lo que es preciso acreditar mediante
certificacion expedida por la Comunidad de Madrid que la finca no invade la via pecuaria.

Del articulo 2 de la Ley 3/1995, de Vias Pecuarias, resulta que las vias pecuarias son
bienes de dominio publico de las Comunidades Autbnomas y, en consecuencia,
inalienables, imprescriptibles e inembargables. Por ello existiendo dudas fundadas de
gue la finca esta dentro de una via pecuaria, es necesario que la Comunidad Autbnoma,
propietaria de la misma, determine si la finca que se pretende inscribir esta o no incluida
en ella.

Ademas, conforme al articulo 3 de la Ley 8/1998 de Vias Pecuarias de la Comunidad
de Madrid resulta que las vias pecuarias cuyo itinerario discurre por el ambito territorial
de la Comunidad de Madrid son bienes de dominio publico de esta Comunidad y, en
consecuencia, inalienables, imprescriptibles e inembargables.

Ademas, el articulo 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece
que: “...4. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en el caso de construcciones,
edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, por haber
transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes, la constancia registral de la
terminacion de la obra se regira por el siguiente procedimiento: a) Se inscribiran en el
Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de obra nueva que se acompafien
de certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente, acta notarial
descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, en las que
conste la terminacién de la obra en fecha determinada y su descripcion coincidente con
el titulo. A tales efectos, el Registrador comprobard la inexistencia de anotacién
preventiva por incoacion de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de
la construccion, edificacion e instalacion de que se trate y que el suelo no tiene caracter
demanial o esta afectado por servidumbres de uso publico general. b) Los Registradores
de la Propiedad daran cuenta al Ayuntamiento respectivo de las inscripciones realizadas
en los supuestos comprendidos en los nimeros anteriores, y haran constar en la
inscripcién, en la nota de despacho, y en la publicidad formal que expidan, la practica de
dicha notificacién. c) Cuando la obra nueva hubiere sido inscrita sin certificacion
expedida por el correspondiente Ayuntamiento, éste, una vez recibida la informacion a
gue se refiere la letra anterior, estara obligado a dictar la resolucion necesaria para hacer
constar en el Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcion de la
declaracion de obra nueva, la concreta situacion urbanistica de la misma, con la
delimitacién de su contenido e indicacion expresa de las limitaciones que imponga al
propietario. La omisién de la resolucion por la que se acuerde la practica de la referida
nota marginal dara lugar a la responsabilidad de la Administracion competente en el caso
de que se produzcan perjuicios economicos al adquirente de buena fe de la finca
afectada por el expediente. En tal caso, la citada Administracién debera indemnizar al
adquirente de buena fe los dafios y perjuicios causados”.

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria, cuya redaccion por la Ley 13/2015 entré en vigor
el 1 de noviembre de 2015, contempla en su apartado b) la posibilidad de incorporar a la
inscripcion, como operacion especifica, la representacion gréafica georreferenciada de la
finca que complete su descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente
acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices. La incorporacion de la
representacion gréafica a la inscripcion tiene como consecuencia que “una vez inscrita la
representacion gréafica georreferenciada de la finca, su cabida sera la resultante de dicha
representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que previamente constare en la
descripcion literaria” (parrafo séptimo del articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria).

Pero para poder inscribir tal base grafica (catastral o alternativa) de una finca
registral, no debe haber dudas sobre la correspondencia entre la base gréfica y la finca
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registral. Ademas, debe evitarse la invasion por parte de tal base grafica de otras fincas
inscritas y/o del dominio publico.

El articulo 199 de la Ley Hipotecaria establece que “1. El titular registral del dominio o
de cualquier derecho real sobre finca inscrita podra completar la descripcion literaria de
la misma acreditando su ubicacion y delimitacion grafica y, a través de ello, sus linderos y
superficie, mediante la aportacion de la correspondiente certificacion catastral descriptiva
y grafica. El Registrador s6lo incorporaréa al folio real la representacion grafica catastral
tras ser notificada a los titulares registrales del dominio de la finca si no hubieran iniciado
éstos el procedimiento, asi como a los de las fincas registrales colindantes afectadas. La
notificacién se hard de forma personal. En el caso de que alguno de los interesados
fuera desconocido, se ignore el lugar de la notificacion o, tras dos intentos, no fuera
efectiva la notificacion, se hard mediante edicto insertado en el ‘Boletin Oficial del
Estado’, sin perjuicio de utilizar, en todo caso, el sistema de alertas previsto en la regla
séptima del articulo 203. Los asi convocados o notificados podran comparecer en el
plazo de los veinte dias siguientes ante el Registrador para alegar lo que a su derecho
convenga. Cuando las fincas colindantes estén divididas en régimen de propiedad
horizontal, la notificacion se realizara al representante de la comunidad de propietarios.
No sera precisa la notificacion a los titulares registrales de las fincas colindantes cuando
se trate de pisos, locales u otros elementos situados en fincas divididas en régimen de
propiedad horizontal. La certificacion grafica aportada, junto con el acto o negocio cuya
inscripcién se solicite, 0 como operacion especifica, sera objeto de calificacion registral
conforme a lo dispuesto en el articulo 9. El Registrador denegara la inscripcion de la
identificacion gréafica de la finca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra base
grafica inscrita o con el dominio publico, circunstancia que sera comunicada a la
Administracion titular del inmueble afectado. En los demas casos, y la vista de las
alegaciones efectuadas, el Registrador decidira motivadamente segin su prudente
criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de la
finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la
denegacion de la inscripcion. La calificacion negativa podra ser recurrida conforme a las
normas generales. Si la incorporacion de la certificacion catastral descriptiva y grafica
fuera denegada por la posible invasién 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. En caso de calificacion positiva, la certificacion catastral descriptiva y
grafica se incorporara al folio real y se hara constar expresamente que la finca ha
guedado coordinada graficamente con el Catastro, circunstancia que se notificara
telematicamente al mismo y se reflejar4 en la publicidad formal que de la misma se
expida. 2. Cuando el titular manifieste expresamente que la descripcion catastral no se
corresponde con la realidad fisica de su finca, debera aportar, ademas de la certificacion
catastral descriptiva y grafica, una representacion grafica georreferenciada alternativa. El
Registrador, una vez tramitado el procedimiento de acuerdo con el apartado anterior, en
el que ademas se debera notificar a los titulares catastrales colindantes afectados,
incorporara la representacion grafica alternativa al folio real, y lo comunicara al Catastro
a fin de que incorpore la rectificacion que corresponda de acuerdo con lo dispuesto en el
apartado 3 del articulo 18 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo. Practicada la alteracion, el
Catastro lo comunicara al Registrador, a efectos de que este haga constar la
circunstancia de la coordinacion e incorpore al folio real la nueva representacion grafica
catastral de la finca. La representacion gréafica alternativa solo podra ser objeto de
publicidad registral hasta el momento en que el Catastro notifique la practica de la
alteracion catastral, y el Registrador haga constar que la finca ha quedado coordinada
graficamente con el Catastro”.
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El articulo 201.1, ultimo parrafo, del mismo texto legal indica que “1. El expediente
para rectificar la descripcion, superficie o linderos de cualquier finca registral se tramitara
siguiendo las reglas prevenidas en el articulo 203, con las siguientes particularidades:...
Si el Registrador, a la vista de las circunstancias concurrentes en el expediente y del
contenido del historial de las fincas en el Registro, albergare dudas fundadas sobre la
posibilidad de que el expediente de rectificacion de descripcion registral encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria, procedera a
suspender la inscripcidn solicitada motivando las razones en que funde tales dudas”.

Y el mismo articulo, en su apartado 3, Ultimo parrafo, sefiala que “3. Tampoco sera
necesario tramitar el expediente de rectificacion para la constatacion de diferencias de
cabida de la finca inscrita, en los siguientes supuestos:.... En ambos casos sera
necesario que el Registrador, en resolucion motivada, no albergue dudas sobre la
realidad de la modificacion solicitada, fundadas en la previa comprobacién, con
exactitud, de la cabida inscrita, en la reiteracion de rectificaciones sobre la misma o en el
hecho de proceder la finca de actos de modificacion de entidades hipotecarias, como la
segregacion, la division o la agregacion, en los que se haya determinado con exactitud
su superficie. Realizada la operacion registral, el Registrador la notificara a los titulares
registrales de las fincas colindantes”.

Segun Resoluciones de 17 de octubre de 2014 y 21 de marzo de 2016, entre otras,
indican: La registracién de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacién de un erréneo dato registral referido a la descripcién de la finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la
realidad fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que la superficie
gue ahora se pretende constatar tabularmente es la que debié reflejarse en su dia por
ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados; 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, s6lo debe permitir la correccion de un dato mal
reflejado en su término inicial al inmatricular la finca, por lo que la existencia de dudas
gue pudiera albergar el registrador de encontrarnos en cualquier otro caso —
inmatriculaciones de 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.

Como se ha reiterado por esa Direccién General (cfr.,, por todas, las recientes
Resoluciones de 5 de diciembre de 2018 y 22 de marzo de 2019) el articulo 9 de la Ley
Hipotecaria, contempla en su apartado b) la posibilidad de incorporar a la inscripcion,
como operacién especifica, la representacion grafica georreferenciada de la finca que
complete su descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente acreditadas,
las coordenadas georreferenciadas de sus vértices. La incorporacion de la
representacion gréafica a la inscripcion tiene como consecuencia que “una vez inscrita la
representacion gréafica georreferenciada de la finca, su cabida sera la resultante de dicha
representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que previamente constare en la
descripcion literaria” (parrafo séptimo del articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria).

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) “la
representacion grafica aportada sera objeto de incorporacion al folio real de la finca,
siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre
dicha representacion y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera
parcial, con otra representacion grafica previamente incorporada, asi como la posible
invasion del dominio publico. Se entendera que existe correspondencia entre la
representacion grafica aportada y la descripcion literaria de la finca cuando ambos
recintos se refieran basicamente a la misma porcién del territorio y las diferencias de
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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 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 a que se encubran un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 199 y 201
de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016,
entre otras).

Como expresa la resolucion de 16 de enero de 2019: “Ahora bien, dichas
alteraciones de superficie y linderos, en funcién de sus circunstancias y caracteristicas,
pueden generar elementos de duda en la identidad de la finca que, maxime cuando
estan reforzados por otras circunstancias que racionalmente abonen esas dudas
fundadas sobre la posibilidad de que el expediente de rectificacion de descripcion
registral encubra un negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad
hipotecaria, no sélo permiten sino que obligan al registrador a suspender la inscripcion
solicitada motivando las razones en que funde tales dudas, en cumplimiento de la
prevision contenida en el parrafo final del apartado 1 del articulo 201 de Ley Hipotecaria”,
como sucede en este caso a la vista del conjunto de las circunstancias resefiadas.

Por tanto, en base a todo lo antes expuesto, al historial registral y catastral de la
finca, su procedencia por segregacion y la variacién de la configuracion perimetral,
constituyen dudas plenamente justificadas acerca de que se esté encubriendo un
negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria.

lll. De conformidad con la regla contenida en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria,
el Registrador debe proceder a la notificacion de la calificacion negativa del documento
presentado, quedando desde entonces autométicamente prorrogado el asiento de
presentacion correspondiente, por un plazo que vencera a los sesenta dias, contados
desde la practica de la dltima de las notificaciones que deban ser realizadas, prérroga
durante la cual, por aplicacion del principio hipotecario de prioridad contenido en los
articulos 17, 24 y 25 de la Ley Hipotecaria, no pueden ser despachados los titulos
posteriores relativos a la misma finca, cuyos asientos de presentacion, por tanto, han de
entenderse igualmente prorrogados hasta el término de la vigencia, automaticamente
prorrogada, del asiento anterior.

En su virtud acuerdo:

Suspender la inscripcién del documento objeto de la presente calificacion, por la
concurrencia de los defectos consignados en la presente nota de calificacion, quedando
automaticamente prorrogado el asiento de presentacion correspondiente durante el plazo
de sesenta dias, a contar desde que se tenga constancia de la recepcion de la Gltima de
las notificaciones legalmente pertinentes, de conformidad con los articulos 322 y 323 de
la Ley Hipotecaria, y 40 a 44 de la Ley 39/2015, de 1 octubre, del Procedimiento
Administrativo Comin de las Administraciones Publicas, pudiendo no obstante el
interesado o el funcionario autorizante del titulo, durante la vigencia del asiento de
presentacion y dentro del plazo de sesenta dias anteriormente referido, solicitar que se
practique la anotacidn preventiva prevista en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria.

Contra el presente acuerdo de calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica reconocida por Fernando
Quintana Daimiel registrador/a de Registro de la Propiedad de Moralzarzal el dia 27 de
febrero de 2025.»
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Contra la anterior nota de calificacién, don J. G. D. interpuso recurso el dia 1 de abril
de 2025 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Hechos.

Primero.—En su escrito de calificaciobn el Sr. Registrador hace constar en
observaciones (pag. 2 de 9) que no se realiza la calificacion parcial del documento por
no haberse solicitado expresamente.

Segundo.—En la pagina 1 del mismo escrito de calificacion se expone literalmente “la
rectificacion de cabida pretendida no puede suponer cambiar completamente la
configuracién fisica de la parcela con diferencias respecto a los linderos y superficie de la
misma, encubriendo una modificacion hipotecaria. Todo lo cual supone que la finca no se
encontrara mal medida, si no que ha sufrido variaciones de cabida”.

Tercero.—En su apartado Il referido a las circunstancias que han sido objeto de
calificacién negativa, el registrador en el subapartado 1) argumenta que “Tanto en el
registro como en la aludida escritura, consta que la expresada finca tiene naturaleza
urbana, si bien, tras consultar la certificacion catastral y la pagina web de planeamiento
urbanistico de la comunidad de Madrid, la naturaleza de dicho inmueble esté catalogado
como suelo no urbanizable protegido, por lo que seria necesario rectificar el caracter de
la finca”.

Cuarto.—En el mismo apartado antes aludido en su punto 2) figura: “Teniendo en
cuenta las coordenadas de las edificaciones obtenidas a partir de la certificacién
catastral inserta y de un informe catastral de ubicacién de construcciones también
inserto, se observa que dichas edificaciones se sitian lindando con la parcela colindante
por el Norte y por la sita en el Oeste”.

Quinto.—Prosigue el apartado 2) “Ademas, en relacién a la posible inscripcion de la
base gréfica oportuna, se hace constar lo previamente reflejado de las dudas de un
posible negocio traslativo, dado el cambio de configuracion de la finca, asi como los
excesos de cabida practicados sobre la finca registral en cuestién, y sobre su finca
matriz”.

Sexto.—Pretendiendo reforzar el argumentario expuesto en el parrafo anterior el Sr.
registrador termina este apartado 2) con la siguiente aseveracién: “Por otro lado, se
indica que los propios otorgantes desconocen si el contenido catastral se corresponde
con la realidad fisica de la finca, lo que acrecienta dichas dudas”.

Séptimo.—Continda el punto 2) anterior con la siguiente aseveracion: “Conforme a lo
antes expuesto es necesario, para inscribir la obra nueva, inscribir la base gréfica
oportuna, siendo la catastral la Unica aportada”.

Octavo.—En su hecho |.—el Sr. registrador expone literalmente: “se observa que la
finca tiene naturaleza rastica, como suelo no urbanizable protegido, la finca se
encuentra, en su totalidad catastral, dentro de la via pecuaria denominada (...); esta
dentro del Parque Regional de la Cuenca Alta del Manzanares (...) y dentro del parque
Nacional del Guadarrama (...)

El interesado impugna los argumentarios expuestos por el Sr. registrador, para
justificar su calificacién, por los siguientes

Fundamentos de Derecho.

I. Respecto al hecho primero, referente a la negativa del registrador de realizar la
calificacién parcial del documento por no haberse solicitado expresamente, este
interesado admite que esta solicitud con la redaccidon aludida de “calificacion-o
inscripcién—parcial” no fue realizada expresamente.

No obstante lo anterior en el titulo inscribible, escritura de herencia, los otorgantes
solicitan de forma expresa y claramente diferenciada con respecto a la finca en cuestion,
tres inscripciones susceptibles de calificacién parcial al ser independientes a saber: 1).—
la inscripcion de la escritura de herencia (titulo traslativo) o sucesorio de la finca inscrita
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previamente por la causante, en su clausula final “cuarta”: “Los comparecientes, segun
intervienen, solicitan del Sr. Registrador de la Propiedad la inscripcion de la presente
escritura en los libros a su cargo”; 2).—de forma diferencial y expresa los otorgantes
solicitan, en la misma clausula: “Y en especial solicitan al Sefior Registrador la
inscripcion del aprovechamiento descrito en este titulo, como una cualidad de la finca
registral 849 del distrito de El Boalo, en virtud del art. 2 en su apartado 2, del Decreto
de 8 de febrero de 1946, por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley
Hipotecaria, y del art. 66, en su segundo y cuarto parrafos, del Decreto de 14 de febrero
de 1947, por el que se aprueba el Reglamento Hipotecario”; y 3).—Los otorgantes a su
vez solicitan la inscripcion, independiente de las anteriores y de forma también expresa,
de la obra nueva declarada por prescripcion, asi tenemos que en la clausula primera:
“Don J., dofia M. P. y don J. G. D., dejan declarada la obra nueva referenciada en el
expositivo 1V de la presente escritura a todos los efectos legales y, en especial, el de su
inscripcién en el Registro de la Propiedad, que en este acto solicitan al amparo del
articulo 202 de la Ley Hipotecaria y del articulo 308.1 del Reglamento Hipotecario”.

Tres posibles inscripciones, de bienes y derechos, amparadas en normas diferentes
y solicitadas de forme independiente; y la posible calificacion de cada una de ellas, sea
positiva 0 negativa, no afecta en ningun caso a las demas solicitadas.

En la nota de calificacion no se presenta ninguna objecion al respecto del tracto
sucesorio de la finca registral, es decir no se plantean dudas al respecto del mismo en
cuanto a la legitimidad de la causante que es el titular inscrito, ni de los herederos, ni de
las adjudicaciones o legados, luego se sobreentiende que la inscripcion de la finca
registral a favor del legatario es factible. Tampoco se objeta ningldn inconveniente al
respecto de la inscripcidon del aprovechamiento de aguas, que se solicita en virtud del
Certificado de Inscripcion en el Registro de Aguas, como es preceptivo, luego también se
deduce que seria también susceptible de inscripcion.

Como puede observarse todos los fundamentos de la calificacion exclusivamente
hacen referencia a la inscripcion de la obra nueva declarada, que, siendo calificada
negativamente y por tanto denegada, por defectos observados exclusivamente referidos
a la misma, y calificAndose globalmente el titulo, ha impedido el acceso al registro de las
restantes inscripciones solicitadas “por no haberse solicitado expresamente”. En el
suplicatorio final de este recurso se solicitaran de nuevo y haciendo constar la solicitud
expresa de calificacion parcial si fuese el caso.

En cualquier caso, el Sr. registrador podia haber actuado de oficio ya que no existe
impedimento legal para ello. Y no solo no existe impedimento legal alguno, sino que
dicha posibilidad ha sido analizada y explicada en la Resolucion de 20 de marzo
de 2020, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso
interpuesto contra la nota de calificacion del registrador de la propiedad de Tudela n.° 1,
por la que se deniega la inscripcion de una escritura de extincion de condominio para
inmatricular una finca. (BOE de 9 de julio de 2020). Resolucién que ignora la nota de
calificaciéon y que viene a establecer lo siguiente:

“En cuanto a la posibilidad de inscripcion parcial, es cierto que los articulos 19 bis de
la Ley Hipotecaria y 434 de su Reglamento contemplan, en caso de calificacion negativa
que afecte a ciertas clausulas de un documento, la posibilidad de practicar la inscripcién
parcial del mismo en virtud de solicitud del interesado.

En esta misma linea, y acorde con el principio registral de rogacién, es reiterada la
doctrina de la Direccién General de los registros y del Notariado en el sentido de que el
registrador ha de atenerse a lo querido por las partes en el documento presentado, sin
poder actuar de oficio ni practicar asientos distintos de los solicitados. El Registrador
tiene que denegar o suspender integramente el ingreso del documento si entiende que
las clausulas que no deben acceder al Registro inciden en el total contexto pactado por
las partes, pero lo que no puede hacer es alterar su contenido y transformar inscribiendo
lo que las partes no estipularon en la escritura publica. Debe recordarse, para los
supuestos de inscripcion parcial, que el principio de especialidad que impone la exacta
determinacion de la naturaleza y extension del derecho que ha de inscribirse, de manera
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gue dicha inscripcion parcial solicitada no puede desnaturalizar el negocio que ha sido
celebrado por las partes. Por otra parte, la exigencia de peticion expresa de las partes
como requisito para practicar la inscripcién parcial tiene como presupuesto que el pacto,
estipulacion o hecho rechazado afecten a la esencialidad del contrato, por lo que, dado
que la presentacion de un documento en el Registro implica la peticion de practica de
todos los asientos que en su virtud puedan practicarse, no es necesaria dicha solicitud
expresa cuando el defecto afecte sélo a alguna de las fincas (o a parte de la finca, o de
su descripcion) o derechos independientes objeto del negocio juridico y no exista
perjuicio para nadie, de modo que en tal caso podra practicarse la inscripcién parcial de
oficio por parte del registrador respecto de esa finca —o parte de la misma o de su
descripcidon— o derecho no afectada por el defecto.”

El principio de especialidad descrito en la citada resolucién se da en el caso que nos
interesa ya que como hemos explicado la naturaleza de las tres solicitudes de inscripcion
son juridicamente distintas y se amparan en preceptos diferenciados. Por otro lado el
requisito de solicitud expresa de la calificacién parcial por las partes es esencial si el
pacto, estipulacion o hecho rechazado afectan a la esencialidad del contrato, sin
embargo en el caso que nos ocupa la adjudicacion por legado de la finca y el acuerdo de
los otorgantes de que tanto el aprovechamiento como la obra nueva es indisoluble de la
misma y por tanto forman parte de legado; y teniendo en cuenta que la posibilidad de
calificacién parcial positiva de alguna de las solicitudes de inscripcién que expresamente
se solicitan en la escritura, no afectan esencialmente a la efectividad del documento
publico y dandose la circunstancia afiadida de que esa posibilidad no perjudica al resto
de los legatarios ni a los herederos.

Se concluye que en virtud de la doctrina emanada por la citada resoluciéon de la
DGSJPP, podria haberse practicado la inscripcién parcial de oficio, por parte del
registrador respecto a los derechos no afectados por el defecto, ya que se cumplen
todas las circunstancias previstas por la DGSJFP.

II. Lo expresado por el Sr. registrador y transcrito en el hecho segundo de este
recurso, referente a la “rectificacion de cabida pretendida” no solo no se corresponde a la
realidad, sino que causa verdadera perplejidad al interesado, ya que en ningdn momento
en la escritura calificada se solicita dicha rectificacion ni se pretende iniciar cualquiera de
los procedimientos legales o reglamentarias previstos en la norma para ello.

En la misma escritura, o titulo a calificar, se explicita: “informacién registral: La
descripcion del inmueble, su titularidad y situacién de cargas en la forma expresada en
los parrafos anteriores, resulta de las manifestaciones de los otorgantes, del titulo de
propiedad que me exhibe, y de nota simple del Registro de la Propiedad, vigente, que
tengo a la vista y dejo incorporada a esta matriz después de informar detalladamente de
su contenido a los sefiores comparecientes”. Notese que el notario autorizante no
describe la finca a partir del certificado catastral aportado por disposicion legal.

Por lo tanto, se deduce que la escritura describe literariamente la finca 849 legada al
interesado exactamente como figura en el Registro, sin modificar la misma, habiéndose
copiado de la nota simple aportada, que viene a reflejar también la descripcion del titulo
de la difunta, de herencia de su causante y marido D. J. G. R. de 1994. Queda
acreditado que tanto la naturaleza registral, como la ubicacion o localizacion registral, asi
como los linderos (y sus distancias relativas y su superficie registral) son exactamente
las mismas que la descripcién literaria al respecto hecha o presentada en la escritura
calificada.

En ninglin momento en el titulo, o escritura, se describe la finca a partir de los datos
catastrales actuales ni se solicita una actualizacidon de su descripcién literaria obtenida a
partir de la interpretacion del certificado catastral aportado, y consecuentemente no se
solicita en ningun caso la rectificacién del exceso de cabida.

Es notorio que el Sr. registrador que cita reiteradamente la Resolucién—Circular de 3
de noviembre de 2015 de la Direccidon General de los Registros y del Notariado (DGRN),
en multiples aspectos, no haya tenido en cuenta, o haya ignorado, que en su disposicién
segunda, esta circular establece: “Segundo. Sobre el &mbito de aplicacién y tramitacién
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del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria. a) Para que el registrador inicie
el procedimiento del articulo 199 debera constar la peticion en tal sentido del presentante
o interesado. Se entendera solicitado el inicio del procedimiento cuando en el titulo
presentado se rectifique la descripcion literaria de la finca para adaptarla a la resultante
de la representacion geografica georreferenciada que se incorpora”.

Esta regulacion, vinculante para los registradores, establece por tanto dos maneras
posibles, de solicitud de rectificacion registral de los elementos descriptivos, de las fincas
en el Registro: una expresa realizada por los otorgantes en el titulo y una solicitud
implicita “se entenderd solicitado”, de hecho, si en el titulo se describe la finca a partir de
los datos catastrales derivados del CCDG.

Resulta obvio que representa un error interpretativo, el entender solicitada la
actualizacion descriptiva de la finca a partir del CCDG, ya que en ninglin momento se
solicita de forma expresa ni implicita, por lo que toda su fundamentacion juridica, al
respecto de los requisitos del procedimiento del art. 199 de la LH, no ha lugar en su
escrito de calificacion.

lll. En lo relativo a la dualidad de naturaleza/clasificacion de la finca como urbana/
rustica que realiza el registrador y que hemos reflejado en el hecho Ill de este escrito,
tenemos que hacer las siguientes consideraciones y que vienen a demostrar la
innecesariedad de “rectificar el caracter de la finca” como figura en la nota de
calificacion.

La dualidad de dicha naturaleza registral y clase catastral no solo posible en nuestro
ordenamiento juridico, sino que se presenta en una enorme cantidad de inmuebles
origina un sinfin de problemas tanto a los contribuyentes como a los notarios y
registradores. Si bien hay una notable diferencia entre ambas: la clase catastral puede
modificarse de oficio por el Organo competente, mientras que el cambio de naturaleza
registral solo puede realizarse por solicitud del interesado. La finca registral 848 tiene
una naturaleza urbana desde sus origenes, fruto de una segregacion registral de la
matriz de hace 62 o mas afos, y que contd con el visto bueno municipal por haberse
presentado un proyecto de urbanizacién, que parece ser quedd en Suspenso Su
ejecucion, cuya inscripcion registral fue calificada.

El concepto de naturaleza registral teniendo en cuenta lo anterior no forma parte de
los identificadores que por disposicion legal el registrador deba tener en cuenta para la
correcta identificacion de la finca registral con la parcela fisica o catastral (art. 45 del
RDL 1/2004 del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario). Procedimiento que
como en el caso anterior no se ha solicitado.

Tenemos que mencionar que la parcela catastral incluso tuvo dos referencias
catastrales simultaneas, una rastica y otra urbana (de las construcciones) como era
preceptivo catastralmente hasta tiempos recientes, si bien cambios en la normativa
sectorial fiscal y revisiones de oficio del Padron Catastral, de urbana y rustica (que ha
venido a sufrir la parcela en litigio) han acabado por asignarla una sola referencia de
rustica y por fin se reflejan en el mismo plano parcelario las construcciones que nos
interesan.

La duplicidad, aludida por el registrador, no puede justificar la calificacion negativa
realizada y menos aun resulta necesario cambiar la naturaleza de la finca registral para
la viabilidad de la inscripcion de las obras declaradas.

IV. Como expusimos en el Hecho cuarto de este escrito El registrador asevera: “se
observa que dichas edificaciones se sitdan lindando con la parcela colindante por el
Norte y por la sita en el Oeste”.

Es notorio que ninguna de las construcciones declaradas se sitia lindando, o
colindando con ninguna de las lindes de la parcela catastral, y por tanto no se ubican en
ninguno de sus lados con parcela catastral alguna; mas bien se alejan bastante de
cualquier linde. Dichas construcciones se sitlan en lo que podria denominarse cuadrante
superior izquierdo de la parcela, deduccion simple por mera observacién del ICUC;
incurriendo en un nuevo error interpretativo lo redactado en la calificacion recurrida.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2025-15553



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Sabado 26 de julio de 2025 Sec. Il

Pag. 100807

Como resulta que el hecho de colindancia, descrito entre las edificaciones y las
lindes, es un error de interpretacion del Informe Catastral de Ubicacion de
Construcciones dénde consta: “Las coordenadas de referenciacion geografica de la
porcién de suelo ocupada por la edificacion o instalacion, se encuentran efectivamente
ubicadas en su integridad dentro de la parcela catastral consignada, no extralimitandola”
(n6tese que no consta tampoco una colindancia); y por tanto el razonamiento juridico
posterior para llegar al requerimiento de inscripcion previa o simultdnea del CCDG, no
puede basarse en la colindancia porque no existe la misma.

V. En su fundamento de Derecho IlI, 2), el registrador hace notar que resulta de
aplicacion la Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 de la Direccion General de
los Registros y del Notariado, sobre la interpretacion y aplicacién de algunos extremos
regulados en la reforma de la ley hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio,
en cuanto que establece la necesidad de inscripcion registral previa o simultdneamente
de la delimitacién geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique la obra
nueva.

En su nota de calificacion el Sr. registrador viene a citar también la Resolucion de 23
de abril de 2019, de la Direccion General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad interino de
Huércal-Overa, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de declaracién de
obra nueva terminada y compraventa (BOE Lunes 13 de mayo de 2019). Resolucién que
recordemos viene a estimar y revoca la calificacion negativa, y de la cual
independientemente de la interpretacion, a nuestro entender, incorrecta de la misma por
parte del Sr. registrador, como argumentario a favor de sus tesis, presenta (siendo
transcrito por el calificador) lo que parece ser un argumentario en contra de dicha
necesidad previa y supuestamente preceptiva.

En su Fundamento de derecho 3, dicha resolucion afirma: “También ha afirmado esta
Direccién General que, aun sin la comparacion geométrica de recintos, hipotéticamente
podria darse el caso de que, por otros datos descriptivos no georreferenciados el
registrador, ya bajo su responsabilidad, alcanzara la certeza de que esa porcion de suelo
ocupado por las edificaciones se encuentra integramente comprendida dentro de la
delimitacién perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir, a lo que cabria
afiadir que llegase a esta conclusion por otros datos o documentos técnicos que se
aporten en el titulo”.

Hacemos nuestro el argumentario del recurrente de la Resolucion citada ultima (la
Resolucion de 23 de abril de 2019):

“Primero.—El Sr. registrador en el fundamento de derecho primero de su calificacién
simplemente realiza una remision a lo dispuesto en los articulos 199 y 202 de la Ley
Hipotecaria. El primero de los preceptos indicados no regula la inscripcion de las obras
nuevas; y el segundo (Art. 202 LH) en relacion a las coordenadas de referenciacion
geografica Unicamente exige para inscribir la declaracién de obra nueva la identificacién
de las coordenadas de referenciacién geografica de la porcién de suelo ocupada por la
edificacién. Literalmente dispone el péarrafo 2.° del citado articulo: ‘La porcién de suelo
ocupada por cualquier edificacién, instalacién o plantacién habra de estar identificada
mediante sus coordenadas de referenciacion geogréafica.” Por tanto ninguna exigencia
contiene el citado precepto en cuanto al reflejo de las coordenadas de referenciacién
geografica de la finca en que se ubique la edificaciéon y por tanto tampoco exige que
consten inscritas tales coordenadas, previa o simultdneamente. En el fundamento de
derecho segundo de la calificacion el Sr. Registrador indica que ‘De conformidad con lo
establecido en la Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, sobre la interpretacion y aplicacién de algunos
extremos regulados en la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015,
de 24 de junio. En su apartado Octavo. Sobre el articulo 202 de la Ley Hipotecaria. 1.
Cuando, conforme al articulo 202 de la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la relacion de
coordenadas de referenciacion geogréfica de la porcién de suelo ocupada por cualquier
edificacién, instalacion o plantacion, debera constar inscrita, previa o simultaneamente,
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la delimitacion geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique.” No
tenemos noticia de que dicha Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 de la
DGRN hubiese sido publicada en el BOE. De conformidad con lo dispuesto en el Art. 52,
parrafo primero de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comuin para que
produzcan efectos juridicos las disposiciones administrativas habran de publicarse en el
Diario oficial que corresponda (en analogos términos el parrafo primero del Art. 131 de la
actual Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas).”

Continua mas adelante la citada resoluciébn “este Centro Directivo considera
procedente dictar la presente resolucién-circular dirigida a todos los registradores...” (...)
Octavo. Sobre el articulo 202 de la Ley Hipotecaria. 1. Cuando, conforme al articulo 202
de la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la relacién de coordenadas de referenciacién
geografica de la porciébn de suelo ocupada por cualquier edificacién, instalacion o
plantacién, debera constar inscrita, previa o simultaneamente, la delimitacion geogréfica
y lista de coordenadas de la finca en que se ubique”.

El recurrente continua: “Introduce por tanto dicha disposicién no publicada en el
BOE, dirigida a los registradores y con pretensién de aclarar aspectos técnicos, una
exigencia no contenida en la Ley Hipotecaria, cual es la inscripcién previa o simultdnea
de la delimitacién geogréfica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique la
edificacién objeto de declaracion, para proceder a inscribir la relaciéon de coordenadas de
referenciacion geografica de la porcién de suelo ocupada por cualquier edificacién. Por
tanto mas que un requisito técnico se trata de una exigencia de caracter sustantivo y no
sélo dirigida a los registradores de la propiedad, sino que seria de aplicacion a todos los
que pretendan la inscripcion de su finca en el Registro de la Propiedad. No se contiene
en la citada Ley 13/2015 de 24 de junio una habilitacién normativa a la DGRN, al margen
de lo relativo a requisitos técnicos, pero ademas considero que en la mencionada
Resolucién Circular de 3 de noviembre de 2015 se establece una exigencia ex novo y de
caracter sustantivo no contemplada en la Ley Hipotecaria para la inscripciéon de la
declaracion de obra nueva, por lo que en aplicacién del principio de jerarquia normativa
entiendo que no procede la exigencia que se derivaria de la indicada Resolucion-
Circular”.

Més adelante el mismo recurrente expone: “Sin perjuicio de lo referido en el apartado
anterior, la propia Direccion General de los Registros y del Notariado, en la resolucién
de 8 de febrero de 2016, dispuso que la inscripciébn previa o simultdnea de las
delimitacién geogréfica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique la edificacién
procedera solo en el caso de que el registrador albergue duda fundada de que la porcion
de suelo ocupada por la edificacién se encuentre integramente comprendida dentro de la
delimitacién perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir”.

Nétese que, en la citada resolucién de la DGRN de 8 de febrero de 2016, se
establece la doctrina que la duda fundada, que justificaria la exigencia de la inscripcién
previa o simultdnea de la delimitacién geogréfica y lista de coordenadas de la finca en
que se ubique la construccion, solo se refiere a la duda de que la porcion del suelo
ocupada por la edificacion esté integramente comprendida dentro de la delimitacién
perimetral de la finca. Dicha redaccién concreta, no establece que pueda ser exigida,
previa o simultaneamente la inscripcién del CCDG si existiesen dudas fundadas en que
las edificaciones se encuentren, dentro de la superficie de la finca, y ello es asi porque
los dos conceptos no son homologables; tanto la finca como la parcela pueden contener
un dato errobneo de superficie, y porque ambas pueden modificarse en dicha
circunstancia descriptiva, sin alterar ni las lindes registrales ni las catastrales. Por eso la
resolucién citada del 2016 redacta lo que hemos transcrito; de tal manera que puede
darse el caso que las lindes si fuesen ciertas, o fijas, y midiesen lo mismo en el catastro
o en el registro no quedaria fundamentada ni justificada la excepcion prevista, si solo se
basa la duda del Sr. registrador en una diferencia de cabida que podria corresponder a
un mero error de medicién.
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El Sr. registrador ha venido a ignorar resoluciones mas recientes que simplifican el
procedimiento de incorporacion de las coordenadas en planta de las construcciones. La
Resolucién de 8 de abril de 2021, de la Subsecretaria, por la que se publica la
Resolucién de 29 de marzo de 2021, conjunta de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica y de la Direccion General del Catastro, por la que se aprueban las
normas técnicas para la incorporacion de la representacion grafica de inmuebles en
documentos notariales (BOE de 15/04/2021, dispone:

“Décimo. Ocupacién en planta de las construcciones.

1. Mediante el informe catastral de ubicacién de construcciones en parcelas
catastrales (ICUCPC), obtenido a través de la Sede Electronica de la Direccion General
del Catastro, el notario autorizante de una escritura de declaracion o de ampliaciéon de
obra nueva terminada podra verificar que las coordenadas de los vértices de la huella de
la edificacion (la ocupacién en planta) se hallan dentro del perimetro de la parcela
catastral.

Para ello el otorgante debera aportar el mencionado informe, en el que constara la
superficie ocupada por la edificacion. En este caso, para aportar las coordenadas de los
vértices de la huella de la edificacion en los términos que establece el articulo 202 de la
Ley Hipotecaria, bastara con consignar en el instrumento publico el CSV que conste en
el informe catastral de ubicacion de construcciones, cuya copia impresa quedara unida a
la escritura, sin necesidad de incorporar al instrumento publico la lista de las citadas
coordenadas”.

El ICUCPC citado se incorporé a la escritura por los otorgantes, como asi reconoce
el Sr. registrador y ademas se hizo constar el CSV, cumpliéndose todos los
requerimientos al respecto. Teniendo en cuenta que dicha resolucion de 2021 modifica
las citadas anteriormente. Abundando en lo anterior tenemos que en mi opinién si el
ICUCPC aportado por los otorgantes es positivo, significa que, segun el Catastro, la
construccion no se extralimita respecto de la parcela catastral, por lo que la obra nueva
se puede inscribir sin mas requisitos. Unicamente ser4 necesaria la inscripcion
simultanea de la RGG de la finca si se da alguno de los supuestos siguientes: 1) cuando
la edificacion ocupe toda la finca registral, que sabemos no es el caso; 2) cuando alguna
de las coordenadas recaiga sobre los limites de aquella (que también sabemos que no
es el caso aunque el Sr. registrador asi lo haya considerado en un flagrante error
interpretativo del ICUC); 3) cuando el registrador tenga dudas fundadas sobre la
extralimitacién respecto de la finca registral; 4) o cuando exista un giro y/o
desplazamiento de la cartografia catastral.

En nuestro caso y como no puede considerase valida la observacién de la ubicacion
de las construcciones en los mismos limites de la parcela, solo podria ser considerado el
aspecto resaltado en negrilla del péarrafo anterior referido a las dudas fundadas del
registrador sobre la posible extralimitacion respecto a la finca registral, siendo que se ha
basado exclusivamente en la diferencia de cabida registral/catastral. Asi lo ha hecho
constar “por lo que considerando también el incremento superficial de la finca en
Catastro, seria necesario georreferenciar y coordinar previamente la parcela”. Sin
embargo, lo que preceptivamente deberia haber comparado es lo que dicta la resolucién
de la DGSJFP de 2021, las lindes respectivas. La conclusion de que por existir diferencia
de cabida se concluye que las construcciones podrian estar ubicadas fuera de la finca
registral es una inferencia falsa, que mas que un fundamento de la duda, o su motivacion
es tan solo un principio de duda, que debe motivarse en algun tipo de hecho o
documento concreto, porque tan solo por dicha diferencia es indemostrable nada, cosa
que no ha tenido a bien realizar. Sin embargo, una diferencia en las mediciones de las
lindes registrales y catastrales, ademas de posibles diferencias de sus descripciones
literarias, no solo llevan a presentar la misma duda sino a motivarla con algun dato
concreto, y eso no ha sido comprobado por el Sr. registrador.
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El Sr. registrador debe calificar y fundamentar su duda, en la posibilidad de que las
construcciones estén fuera, o en el limite de las lindes registrales, que no es
exactamente lo mismo que deban comparase las superficies respectivas. El hecho
indubitado del exceso de cabida, puede tener otras causas distintas a las enumeradas
por el registrador y que ha descartado solo por suposiciones, como una posible mala
medicion en su origen de la parcela catastral, que certifica el Catastro en certificacion
expedida por don José Tabales Subiran, Jefe de la Seccién de Informacion del Centro de
Gestion Catastral, Gerencia Territorial de Madrid Provincia, el dia uno de julio de mil
novecientos noventa y cuatro, y que figura en la inscripcidon vigente y en el titulo
presentado.

Certificacion donde figuran los 900 m? registrales. En ningin momento ha comparado
las distancias de las lindes catastrales con las registrales, ni sus referencias literarias ni
planimétricas de sus limites ciertos o fijos, que es lo que se debe comparar.

Teniendo en cuenta que por aquel 1994 no existia cartografia catastral y que los
planos catastrales se realizaban a mano alzada de forma aproximada; de la misma
manera en un poligono irregular y curvo en 2 de sus lados ya que como se ha
comentado previamente la parcela hace esquina, y tiene limites ciertos segin el Registro
y el titulo, es comprensible que la superficie de 900 m? fuera aproximada, en lo reflejado
por el Certificado de 1994, a “o0jo de buen cubero” multiplicando dos lados y restando una
parte de la curva, porque es muy extrafio una superficie tan contundente de 900 m?
exactos.

Por lo descrito el Sr. registrador podria haber considerado estudiar las lindes
registrales en relacion con las catastrales (y no solo sus superficies) ya que resulta que
la parcela y la finca es un cuerpo cierto que tiene sus lindes fijas, lo cual si aparece y
figura en Registro y en el Titulo, y tiene sus consecuencias en el caso que nos ocupa.
Sin embargo, si ha sufrido continuas rectificaciones superficiales catastrales, como
parece ser ha consultado el registrador segin su nota, pero no ha considerado que
segun el Catastro todos los cambios han sido de oficio y constan como rectificaciones de
errores catastrales, sin haber cambiado apenas su planimetria geométrica al contrario de
lo que afirma el mismo, planimetria histdrica catastral que ahora no aportamos por lo
dispuesto en el art. 326 de la LH (pero que podriamos demostrar en sede judicial).
Revisiones catastrales tanto de rustica como de urbana, siéndosele asignadas
superficies diversas catastrales a partir de su constancia catastral de 1994, desde sus
primitivos 900 m? y no solo con incrementos de la misma sino con decrecimientos, hasta
los 1205 actuales, todos ellos de oficio por el catastro.

Es factible y muy facil hacer la siguiente comprobacion, que podria despejar las
dudas, de si las edificaciones estan dentro o no de las lindes registrales que es lo que
hay que resolver. Asi si vamos a la web del Catastro virtual, y accedemos a la parcela
catastral en litigio, y usamos la herramienta “medir”, es factible comprobar si las medidas
de lindes catastrales se corresponden con las medidas de las lindes registrales, y
avanzar por tanto en la conclusion definitiva que solo puede ser que las construcciones
no solo no rozan ni limitan con ninguna linde catastral o registral, y mucho menos las
extralimitan, resolviendo la posible duda razonable al respecto, y sin necesidad de acudir
a un procedimiento de inscripcién del CCDG, por innecesario, por no existir una duda
razonable al respecto.

Nos limitaremos a analizar una sola linde registral (que no es comparar un recinto
sino una linea) que figura ahora en el asiento vigente, y en el titulo objeto de inscripcion,
con el fin de vislumbrar u obtener algun indicio, sobre si las obras declaradas exceden o
limitan con la misma.

Nos referimos a su linde Oeste “izquierda o poniente”, descrita registralmente
“izquierda o poniente, con muro colindante de la finca matriz, en linea de 34,5 metros”. Si
se realiza la medicién sobre su representacion digital desde la web del catastro virtual
(que por si misma tiene la consideracion de una determinada precision técnica), en dicho
lado del poligono perimetral catastral se obtiene exactamente la misma medicion: 34,51
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metros lineales, con una asombrosa correspondencia incluso centimétrica, cosa
facilmente realizable por el registrador. Se inserta captura de pantalla relativa.

[se inserta imagen]

Dicha comprobacion lleva cinco minutos de tiempo realizarla y es muy sencilla. No
pretendemos con ello incorporar un documento técnico no incorporado al titulo,
inadmisible en este recurso segun el art, 326 de la LH; sino demostrar que existen otras
maneras para despejar la duda de si las edificaciones estan, o no, dentro de los limites
registrales (que no la comparacion de superficies que no demuestra nada, ni esta
prevista en la norma), en términos de defensa para desvirtuar las conclusiones erréneas,
a nuestro entender, del registrador.

Si se realizan mediciones sucesivas sobre el resto de los lados del perimetro
catastral, se obtiene mas o menos lo mismo. De lo que por la légica de las cosas
Unicamente puede deducirse que la superficie registral es una superficie errénea, y
también deberia quedar despejada la duda de que las edificaciones se encuentran
dentro de la finca registral.

Deduciéndose que la cabida del certificado de 1994 realizada como operacion
algebraica sobre plano alzado a mano, que no se digitaliza al menos hasta 1997, como
podriamos demostrar en sede judicial en caso necesario, aun estando certificada es una
medicidn a todas luces incorrecta.

Si se considera que, la linde superior al grafico insertado que no es otro que el lado
Norte sale en perpendicular del extremo superior del lado Oeste medido, y este coincide
exactamente con la linde registral, debe entenderse que existen suficientes indicios para
suponer que las construcciones se ubican integramente dentro de la parcela registral de
forma indubitada, resultando ademas que es imposible extralimiten la misma, estando
alejadas respectivamente de las mismas.

Teniendo en cuenta la doctrina de la DG de los Registros y del Notariado, de 8 de
febrero de 2016 que ya insertamos previamente: “También ha afirmado esta Direccion
General que, aun sin la comparacién geométrica de recintos, hipotéticamente podria
darse el caso de que, por otros datos descriptivos no georreferenciados el registrador, ya
bajo su responsabilidad, alcanzara la certeza de que esa porcién de suelo ocupado por
las edificaciones se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacion
perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir, a lo que cabria afiadir que
llegase a esta conclusion por otros datos o documentos técnicos que se aporten en el
titulo”; y aplicandola a lo que nos ocupa, la DGSJFP podria considerar que existen
indicios razonables para considerar que la superficie registral se corresponde a un error
de medida catastral de 1994, certificado por técnico competente e insertado en el asiento
vigente, y por tanto y declaro bajo mi responsabilidad que se corresponde a la verdad,
gue el exceso de cabida no se debe a ningln negocio traslativo posterior, y ademas
teniendo en cuenta que las lindes son fijas, y que sus referencias ciertas (muro y
caminos por el resto de sus lados) que no han cambiado desde su inmatriculacion
en 1962, ni desde el afio 1994 en sus distancias relativas tanto catastrales como
registrales, y teniendo en cuenta el ICUC positivo aportado, no cabe ninguna duda
fundada sobre la ubicacion de las obras declaradas dentro no solo de la parcela catastral
como de la registral, ya que las lindes de ambas miden practicamente lo mismo,
resultando innecesario la inscripcion registral del CCDG, previa o simultdneamente, ni
mucho menos iniciar un procedimiento de deslinde ni de exceso de cabida, ni la
integracion en el folio real de la Referencia Catastral, para la inscripcion de la obra nueva
terminada por prescripcion.

VI.—En nuestro hecho sexto hacemos mencién a la aseveracion del registrador “Por
otro lado, se indica que los propios otorgantes desconocen si el contenido catastral se
corresponde con la realidad fisica de la finca, lo que acrecienta dichas dudas”. Se refiere
a la pregunta que realiza el notario, por disposicion legal, después de aportar, por
disposicion legal también, al documento publico la CCDG de la parcela catastral, como
esta obligado a hacerlo y de igual manera y también por disposicion legal hace constar la
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Referencia Catastral del inmueble. El tema no es controvertido, luego prescindimos de
las normas en cuya virtud se desarrolla lo descrito.

Como puede deducirse por todo lo anteriormente expuesto, el desconocimiento de
los otorgantes de la citada correspondencia no se debe tanto a desconocer que la
parcela catastral se corresponda a la registral en el sentido de su forma general y de sus
limites ciertos o fijos, ya que ademds no esta indeterminada en el terreno ya que esta
vallada con muro de piedra hace décadas. Por ello, dicho desconocimiento solo trat6 de
expresar que los otorgantes (hijos de la difunta y hermanos entre si) y ahora el
interesado recurrente (integrado en los anteriores) no conocen ni pueden conocer si
los 1205 m2 de superficie catastral se corresponden o no con la realidad fisica de la
parcela en cuanto a su superficie exclusivamente, ya que nunca la han medido.

Por lo anterior y en base a la verdad, y a la logica de las cosas, la Unica respuesta
posible a la pregunta preceptiva del notario, si previamente no se ha levantado
topograficamente, no puede ser otra que desconocerse, ya que se desconoce uno de los
atributos catastrales. La pregunta del notario tal y como esti contenida en la norma es
taxativa, es decir no es una pregunta relativa ¢de todos los atributos catastrales cudles
identifican y cuales no los otorgantes?, y entonces podria responderse de forma
separada, pero eso no esta previsto en la norma. Por eso en este caso la respuesta no
puede ser otra.

Hay que analizar si esto puede influir sobre la viabilidad de la inscripcion y estamos
obligados a hacer constar ante la DGSJFP a la que nos dirigimos, lo siguiente:

El s. [sic] registrador no ha tenido en cuenta un hecho fundamental que no es otro
que registralmente ya esta reconocido que la finca 849 registral es (o se corresponde a)
la parcela 154 del poligono 21 del Catastro de El Boalo. Asi en los documentos de
informacion registral, es decir en la nota simple (en su caso del certificado registral)
aparece “Es la parcela ciento cincuenta y cuatro del poligono veintiuno del Catastro” tal y
como viene recogido en su Ultima inscripcién vigente, y tal y como se copi6 en el titulo a
inscribir.

Si bien el ar. [sic] 10.5., de la LH, dicta que “Alcanzada la coordinacion gréafica con el
Catastro e inscrita la representacién grafica de la finca en el Registro, se presumira, con
arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene
la ubicacion y delimitacién geografica expresada en la representacion gréafica catastral
que ha quedado incorporada al folio real”. Sin embargo, esta norma no establece que
dicha presuncién iuris tantum, solo puede obtenerse a través de dicho procedimiento, es
decir dicho procedimiento no se establece con caracter exclusivo para tener una
presuncion de correspondencia, que ademas solo puede materializarse desde la entrada
en vigor de la norma. Resulta licito hacer las siguientes preguntas al Organo competente
en resolver este recurso:

¢, Qué tipo de presuncion supone que por la regulacién anterior, o incluso antigua, se
haya incorporado registralmente no solo una presuncion sino una afirmacién de que los
derechos inscritos (en este caso la finca registral 849) son (en el sentido de es) —es decir
se corresponden, o son la misma cosa segun el significado del verbo ser— con una
concreta parcela catastral, que en nuestro caso es la 154 del poligono 21 y asi conste en
el Registro, por una certificacion catastral calificada de 1994, que también se cita
registralmente justificando lo anterior?.

¢La redaccién comentada del Registro, respecto a que la finca 849 es la parcela 154,
forma solo parte y complementa la descripcion literaria, o puede suponer algun tipo de
presuncidn parecida a la establecida en el art. 10.5.?; que es como preguntarse ¢ pueden
quedar amparados en el principio de legalidad del art. 38, no solo los derechos inscritos
gue no son otros que la finca registral 849 sino también la parcela 154 ya que el Registro
afirma que son lo mismo, o puede incluso aplicarsele el principio de fe publica registral
del art. 34, o queda restringido su efecto al principio de publicidad registral?.

El Sr. registrador no puede amparar sus tesis en el desconocimiento manifestado por
los otorgantes, que en este caso no tiene ninguna trascendencia real, ya que deberia
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haber valorado que el propio libro que el gestiona afirma que la 849 ES la 154, y dicho
hecho tendra algun tipo de consecuencias juridicas que no deben ignorarse; y ademas
por muchas dudas que tenga no puede modificar lo contenido en los libros de oficio que
custodia. Afirmacion que hace constar en toda la publicidad registral que emite, como no
puede ser de otra manera.

Es sabido que las descripciones literarias no quedan amparadas por el art. 38, ya
gue se corresponden con lo declarado por los otorgantes en los titulos, pero es licito
preguntar al Organo que tiene que resolver, si la mencion expresa del asiento vigente
citada, que en su dia si fue calificada, es decir filtrada por su legalidad, por el registrador
al admitir el certificado catastral de 1994, es meramente parte de la descripcion literaria,
0 se corresponde a una forma de coordinacién con el catastro realizada mucho antes
gue la norma actual; que es solicitar expresamente a la DG de Seguridad Juridica y Fe
Publica que se pronuncie si puede presumirse que hay al menos indicios registrales, o
que presuntamente puede deducirse que la finca 849 es la parcela 154, por haber sido
asi recogido en el Registro.

Independientemente de las consecuencias que para el caso que nos ocupa, que
seguiremos argumentando a continuacioén, esta claro que dicha redaccién interviene en
la publicidad registral como minimo, que si responde al principio de legalidad, de tal
manera que un posible comprador a través de una nota simple puede inferir que la 849
es la 154 catastral, independientemente del certificado catastral actual porque lo esta
afirmando el registrador en su publicidad. Cosa imposible en todos los casos que dicha
correspondencia no figure inscrita, y mas en casos como el presente que no esta inscrita
ni la referencia catastral ni el CCDG.

Desde 1994 los otorgantes (entre los que se incluye el recurrente) han considerado
gue la parcela 154 era la finca 849 de su madre, y no solo eso, sino que dicha redaccion
transmitida por publicidad registral tiene por si sola efectos juridicos, asi ha sido recogida
en documentos como el Certificado de Inscripcion del aprovechamiento de aguas
(incorporado al titulo) dénde también consta que el mismo se ubica en la registral 849 y
en la catastral 154, con efectos juridicos determinados y dénde segun su legislacion
sectorial en el art, 195 quater, 1., del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico de
“Efectos juridicos de la inscripcion y expedicion de certificaciones”, que en su segundo
parrafo dicta: “La inscripcion registral (se refiere en el Registro de Aguas) “sera, también,
medio de prueba de los derechos reconocidos en el articulo 54 del texto refundido de la
Ley de Aguas y de la realidad fisica del predio al que se asocia dicho aprovechamiento,

Si como hemos visto figura en el Registro de Aguas que el aprovechamiento se ubica
en la finca 849 registral que es la 154 catastral, incorporada por nota simple en su dia,
significa esto que debe entenderse que dicha correspondencia del Registro de Aguas es
una prueba en base también al Principio de Legalidad del citado Registro de Aguas, y no
solo una presuncion, de que la realidad fisica del predio es, o se corresponde, con los
derechos inscritos en la finca 849. ¢ Es este hecho, derivado de la norma sectorial citada
una presuncion, o una prueba, de correspondencia complementario al registral
inmobiliario?

Volviendo al principio de este apartado, respecto al comentario de que los otorgantes
desconocen si la CCDG se corresponde a la parcela fisica, ya hemos explicado que es
imposible responder que si, o que no, porque el atributo superficie nunca ha sido medido
topograficamente, sino que ademas el que se incorpore al folio real la referencia catastral
también les resultaba indiferente y en concreto al recurrente legatario, ya que ya consta
en el libro registral que es la 154 catastral y ese numero de parcela nunca ha variado con
el tiempo, al contrario que su referencia catastral.

El Sr. registrador no ha tenido en cuenta, es decir ha ignorado todo tipo de
consecuencias, tanto de la publicidad registral como de presuncion de que la 154 es
la 849 y en el caso que nos ocupa se deberia tener en cuenta, porque se deriva la
conclusion de que estén donde estén las construcciones estan siempre dentro de la
parcela catastral 154 y resulta que el mismo Registro afirma que es la 849 registral,
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teniendo dicha afirmacion mas peso de legalidad que la opinion manifestada por los
otorgantes de desconocimiento, que siempre puede estar condicionada.

La presuncion del 10.5 de la Ley es iuris tantum y la presunciéon que hemos descrito
gue seria una especie de constatacion registral de un hecho(que no deriva de la norma
citada) también lo es, es decir ninguna es iuris de iuris, y teniendo en cuenta que la
superficie catastral puede variar por revision y la registral también por solicitud, y todo
ello incluso sin cambiar sus lindes ninguna de las dos, se corresponde a la misma
imprecision superficial tratada en este recurso, en donde creemos haber demostrado que
las lindes catastrales son las registrales o miden practicamente lo mismo desde hace 31
afios al menos, dandose la circunstancia de que el registrador esti obligado a seguir
redactando los futuros asientos la citada frase de que la 849 es la 154, ya que no puede
rectificar lo contenido en el registro de oficio, aun a pesar del desconocimiento
manifestado por los otorgantes.

Lo cual tiene la consecuencia que habiéndose aportado el ICUCP segin el
procedimiento y siendo positivo, no es posible albergue dudas fundadas de que las
coordenadas de las edificaciones estén fuera de la finca registral, ni de parcela
catastral 154 en base a lo que su mismo Registro contiene, y ha sido calificado, y por
tanto amparado por el principio de legalidad y debe tener mas peso que la duda de los
otorgantes.

En cualquier caso estimamos, con todo el respeto debido a lo que tenga a bien
considerar la DGSJFP, que podria establecer una doctrina al respecto, sino lo hubiera
hecho antes, que en nuestra humilde opinién creemos que no existe, de qué importancia
juridica, con respecto al procedimiento de inscripcién de obra nueva prescrita, tiene el
hecho de que exista constancia registral del nimero y poligono catastral, donde se
ubican las construcciones, aunque dicha constancia registral no se haya realizado por
aplicacion de la redaccion actual del art. 10 de la LH., y mas teniendo en cuenta que no
se ha solicitado la inscripcién del CCDG, y por tanto no es de aplicacién lo dispuesto en
su apartado 2, con respecto al procedimiento del art. 9b, de la LH.

VIl. Como aludimos en nuestro hecho siete, el Sr. registrador en su hecho I,
segundo parrafo del subapartado 2, indica que: “Conforme a lo antes expuesto es
necesario, para inscribir la obra nueva... si bien hay que tener en cuenta que la finca se
encuentra afecta en su totalidad, con la via pecuaria antes relacionada”.

A esta supuesta apreciacién de afectacion total de la finca por el demanio pecuario,
hay que afiadir que en el tercer parrafo de su hecho I, el registrador dicta: “la finca se
encuentra, en su totalidad catastral, dentro de la via pecuaria denominada (...)".

En contradiccién con la anterior, el registrador aprecia una posible afectacion parcial
de la finca por el demanio aludido, asi en sus fundamentos de Derecho Il. 1) en el final
de la pagina 4 y principio de la pagina 5, de su escrito tenemos que considera que: “Por
otro lado, resulta de la informacién territorial asociada contenida en la aplicacién
informatica auxiliar de este Registro la finca sobre la que se pretende inscribir un exceso
de cabida (sobre lo cual ya hemos declarado que esto no se corresponde a la realidad,
es decir no es cierto) invade parcialmente una via pecuaria por lo que es preciso
acreditar mediante certificacion expedida por la Comunidad de Madrid que la finca no
invade la via pecuaria”.

Es evidente que el Sr. registrador no tiene claro si la posible afectacién es total, o
parcial, lo cual ya de por si invalida la duda, ya que no se posiciona, y hace pensar que
la citada posible afectacion es solo una posibilidad no motivada ni documentada
realmente; de lo cual se deduce que la informacién territorial consultada no es
homogénea en su representacion geogréafica. Por otro lado, segln declara, en el tercer
parrafo de su hecho |, para la primera conclusién (incompatible con la segunda) ha
utilizado diversas fuentes: “Tras consultar los planos obtenidos tras consultar (sic) el
sistema de bases graficas del registro de la Propiedad segin programa oficial del
Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantil y de bienes Muebles de Espafia, asi
como la ortografia (sic, debe referirse a la cartografia)oficial disponible, y en base a la
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aplicacion informatica auxiliar de este registro, el sistema de visor de coordenadas de
dicho Colegio”.

Es obvio que no concreta de todas las fuentes consultadas cual ha servido de base
para no solo dudar como le corresponde, sino para establecer taxativamente que dicha
afectacion existe (sin haber condicionado su redaccién por un “podria”), sino que lo da
por hecho sin ser un técnico de la administracion responsable competente, y no adjuntar
ningun plano concreto, ni siquiera referenciandolo documentalmente, en qué basa dicha
afirmacioén tan contundente, para que en este recurso el interesado pueda argumentar en
contra, de lo que solo pude considerarse una duda genérica o un principio de duda.

El caso ya esté resuelto por la DG a la que recurrimos, y asi tiene la doctrina de que
las dudas no pueden solo citarse sin motivarlas y fundamentarlas en lo concreto porque
producen indefension en el interesado, que no puede defenderse si dicha motivacion
concreta se presenta en el informe que preceptivamente tiene que elaborar el Sr.
registrador tras este recurso y de lo cual, dado el caso no podriamos defendernos.

Lo que solo puede considerarse una duda infundada, y hunca como un hecho cierto,
de afectacion total es incompatible con la duda de afectacién parcial, que al menos se
fundamenta en una fuente concreta: “resulta de la informacién territorial asociada
contenida en la aplicacion informatica auxiliar de este Registro”, aunque no se haya
adjuntado ni una captura de pantalla, y menos un plano asociado que pueda ser
discutido por este recurrente en esta fase procedimental. Por las mismas razones
anteriores se produce indefensién en este segundo caso igual al anterior.

Lo que resulta patente es que el Sr. registrador no puede, en un escrito de
calificacién, no dejar claro si su duda es sobre toda la supercie [sic] de la finca o sobra
una parte, porque ambas son incompatibles y tienen consecuencias distintas para lo que
nos interesa, porque el procedimiento que regula la inscripcion de las obras declaradas,
no establece que el registrador pueda establecer dudas sobra la posible afectacion al
demanio, de la finca registral o la parcela catastral (que si aparece en el 9b y 199 de la
LH, pero que ya aludimos que no intervienen en este procedimiento) sino que establece
que el registrador no albergue dudas fundadas sobre que las coordenadas en planta de
las edificaciones (no de la finca) puedan afectar al dominio publico, lo cual en ningdn
momento ha sido ni siquiera analizado por el registrador.

La Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica no puede ni siquiera
considerar las posibles pruebas o documentos, que pueda aportar el calificador en el
informe preceptivo posterior para la resolucion de este recurso, que puedan ademas
concretar si la duda es total o parcial. Por lo que solo puede considerarse ambas como
dudas infundadas.

Lo dispuesto en el 28.4 de la ley del suelo, acerca de que el registrador no albergue
dudas de la afectacion al demanio del suelo, solo puede referirse al suelo de las
edificaciones segun dispone el art. 202 de la LH y nunca en este procedimiento a la
superficie ni de la finca ni de la parcela, como en otros procedimientos.

Esta claro que, si las dudas se hubieran concretado y fundamentado en la posible
afectacion total, se deduce que las coordenadas de las edificaciones también lo deben
estar, mientras que en una posible duda de afectacion parcial, el Sr. registrador esta
obligado a motivar y acreditar documentalmente es decir fundamentar, que dichas
coordenadas estan dentro de la porcion que podria afectar al demanio. Cosa que
tampoco ha venido a fundamentar el registrador de ninguna manera.

En cuanto a una posible afectacion total de la finca, que afectaria a las edificaciones
también es preciso informar a la DG a la que nos dirigimos, y ya que no parece ser
consciente el registrador, de que el citado descansadero tiene la siguiente situacion
juridica:

El acto clasificatorio de las Vias Pecuarias del Término Municipal de El Boalo-
Cerceda-Mataelpino, y concretamente del (...) es la Orden del Ministerio de Agricultura
de 28 de abril de 1951 por la que se aprueba el expediente de clasificacion de las vias
pecuarias existentes en el Término Municipal de El Boalo, provincia de Madrid, BOE
n.° 128 de 8 de mayo de 1951.
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En el mismo acto declarativo el citado descansadero fue declarado innecesario y por
tanto enajenable en toda su superficie.

En el BOE n.° 128 de 8 de mayo de 1951, en su pagina 2141 consta: “Vias pecuarias
gue se consideran innecesarias y, por tanto, enajenables... Segundo: (...); sera
enajenable en su totalidad la superficie actual de tres fanegas (3 fanegas) que tiene esta
via pecuaria”.

Por todo ello (y aunque se deslindara alguna vez cosa que tampoco se ha producido
nunca, prueba de ello es que no existe anotacion marginal al respecto de inicio de
ningun deslinde, ni de anotacion de ningun expediente sancionador, que ademas solo
puede efectuar la administracion autondmica si deslindara, por la peculiaridad del mismo
régimen sancionador), el citado descansadero en su realidad fisica concreta, es decir no
solo declarativa, podria adquirirse por prescripcion en virtud del coédigo civil, segun
sentencia del T.S de 31 de mayo de 1988 (R.J. 1988/4060, por haber sido declarada
innecesaria y enajenable, en toda su superficie.

El deslinde una vez aprobado es titulo suficiente y trasfiere la posesion a la
administracion deslindante, segin su propia legislacion, y puede oponerse sin mas a los
titulos inscritos, de tal manera que los afectados solo pueden ejercer accion declarativa
de dominio, que en este caso podria ampararse en la declaracion de innecesariedad,
cosa no viable en las vias pecuarias deslindadas declaradas necesarias y por ello
inalienables e imprescriptibles, ademas de inembargables.

No obstante lo anterior, en el caso de la duda de afectacién parcial el registrador
aunque concreta que fuente ha utilizado que es la planimetria registral, no concreta en
ningin plano ni siquiera en una captura de pantalla, que porcidon podria afectar al
demanio, incluso en este caso ni siquiera concreta la denominacion del bien demanial
sino que la refiere a una via pecuaria genérica, datos necesarios para poder ser
controvertidos por el recurrente, pero si apunta una posible solucién; “por lo que es
preciso acreditar mediante certificacion expedida por la Comunidad de Madrid que la
finca no invade la via pecuaria”.

El registrador establece un requerimiento para la inscripcion no contemplado en
norma alguna, y que ademas en este caso es de imposible cumplimiento, por nuestra
parte. Por dos motivos que pasamos a examinar.

Primero: Porque los plazos que regulan la interposicion del recurso gubernativo de
un mes, e incluso el judicial de dos meses, no se interrumpirian por el requerimiento a la
comunidad auténoma por mi parte, ya que al no ampararse en norma alguna no existe
dicha previsién suspensiva.

Segundo: Porque dicha acreditaciébn se refiere segun el registrador a una
certificacién de afectacién demanial de la finca y no de la edificacion y por tanto si
existiese (que no reconocemos y lo hacemos en términos de defensa) la mas minima
ocupacion, o colindancia de la finca con la via indeterminada, tenemos que la
Comunidad Auténoma de Madrid podria emitir un certificado de afectacién genérico
negativo por minima que fuera la intromisién, o solo por la colindancia posible, que en
todo caso seria de la finca, incluso sin aportacion de plano alguno, y no resolveria el
problema de determinarse si las coordenadas de las edificaciones estan o no incluidas
en el demanio supuestamente afectado, que es lo Unico que interesa al actual
procedimiento.

No obstante, lo anterior, hada impide que los registradores pueden solicitar dicho
requerimiento no contemplado en la norma, antes de la calificacion, para argumentar la
duda de afectaciébn a lo concreto, referido exclusivamente a las coordenadas
georreferenciales catastrales de las edificaciones segun figuran el IUCPC aportado, y
calificarse después de recibirlo. De hecho, los registradores son los Unicos facultados
para examinar la legalidad de aquello que se pretende inscribir, y por tanto en caso de
duda estan legitimados para solicitar a cualquier administracion los informes que
necesiten para argumentar sus dudas, y no pueden exigir a los interesados ningin
requisito, documento, o certificado no previsto en el procedimiento concreto a calificar.
Asi tenemos que en muchas ocasiones son los registradores los que solicitan ese
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certificado de afectacion y del estatus juridico de la via pecuaria posiblemente afectada,
y lo solicitan antes de calificar, resultando preceptivo su solicitud segun el art. 205 de la
LH, para el caso de la inmatriculacion de fincas, antes de la calificacion.

Pasamos a analizar los posibles indicios, para que el registrador en el plazo que
tiene para modificar su calificacion previamente al traslado de este recurso a la DG, a la
gue nos dirigimos; y esta Ultima, podrian considerar para la viabilidad de la inscripcion
solicitada, de que las edificaciones no afectan “parcialmente” a demanio alguno.

La suma del perimetro registral da un total de 130,5 metros lineales
(32,5+34,5+22,5+41=130,5), es decir las lindes registrales tienen un contorno perimetral
de 130,5 metros segln figuran sus distancias en el Registro. La suma obtenida por la
herramienta publica de medir del catastro nos da una longitud actual total del perimetro
catastral de 132,74 metros lineales, con solo una diferencia entre ambos recintos de 2,25
metros lineales. Dicho dato tiene la precision técnica contemplada en la web del Catastro
siendo publica su utilizacion.

Si se observa el CCDG, la parcela viene a apoyarse en su lado Sur, en una via
pecuaria denominada de la ladera como consta en el Registro, constituyendo esta su
limite cierto por ese lado.

Teniendo en cuenta que el Sr. registrador no aporta ningun plano al respecto
concreto, tenemos que afirmar que dicha duda puede despejarse por los siguientes
motivos: No existencia de diferencias significativas entre la distancia perimetral del
registro y del catastro, que solo aparentemente hay una minima intromisién (que no
reconocemos y lo hacemos en titulo de defensa)en lo que podria ser una via pecuaria o
una servidumbre de paso, colindante en su lado Sur que, segln se observa en el CCDG
podria interpretarse que podria afectar minimamente al cuadrante sureste de la parcela
catastral, que nunca podria afectar al cuadrante Noroeste, segin se deduce del
ICUCPC, de la parcela donde se ubican las construcciones a casi 40 metros de su linde
Sur. Esa posible duda de que la parcela catastral podria intrometerse en un camino o via
pecuaria, ya que segun el catastro el titular es el Ayuntamiento, no justifica la duda ni la
resuelve, de que las edificaciones afecten a demanio o servidumbre alguna.

La DGSJFP en la resolucion del presente recurso, no solo debe atender a la fuerza
de los hechos que hemos expuesto, sino que ha venido a establecer la doctrina a seguir
por los registradores al respecto de lo tratado en este argumentario habiéndose
posicionado sobre todas las cuestiones que hemos planteado aqui.

La Resolucién de 18 de febrero de 2021, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra el informe emitido por el
registrador de la propiedad interino de Alcaraz, por el que se deniega la practica de una
nota marginal relativa a la posible afectaciéon de una finca por el futuro deslinde de una
via pecuaria (BOE de 10 de marzo de 2021); despeja, aclara y establece doctrina
vinculante para los registradores al respecto de los todos los extremos tratados en este
apartado.

Dicha resolucién de 2021, esta motivada en el recurso interpuesto por la
administracion medioambiental autonomica respectiva, contra la calificaciéon del
registrador; la DGSJFP confirma la calificacion.

En el primer parrafo de los hechos, en la citada resolucion consta:

“Con caracter previo a una inmatriculacion, el registrador solicité a la administracién
informe en el que se acreditara si, efectivamente, existia invasién del dominio publico”.
Aunque el procedimiento es sobre inmatriculacién y dicha solicitud se solicita por
aplicacién de lo dispuesto en el art. 205 de la LH, por analogia de los hechos puede
aplicarse las conclusiones a nuestro caso. La solicitud del registrador a la administracién
responsable del demanio esté establecida en el tercer parrafo del citado art. 205, pero
aunque en nuestro caso el procedimiento establecido (art. 28,4, de la Ley del suelo), no
imponga ninguna obligacién al respecto, ni establece tampoco ningun plazo al
registrador, nos reiteramos en que tampoco lo establece al interesado, por lo que se
deduce que podria haberla ejercido el registrador si asi lo hubiese considerado como
una mas de sus potestades en base a su independencia calificatoria, pues nada se lo
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impedia, en cualquier caso no puede solicitar un requisito no contemplado en la norma, y
menos aln después de su calificacion, en pro de la seguridad juridica del interesado que
no puede oponerse a dicho requerimiento después de la calificacion.

Prosiguiendo en el analisis de la resolucion de 2021, la administracion responsable
en su informe de afectacion hace constar: “Esta finca colinda con la Cafada Real (...),
via pecuaria clasificada en el término municipal de Alcaraz por Orden Ministerial de
fecha 10 de Diciembre de 1941 con una anchura de 75,22 metros. Esta via pecuaria no
esté deslindada, por lo que, en un futuro deslinde, la posesion de la totalidad o parte de
la finca podria ser atribuida a la Junta de Comunidades de Castilla La Mancha, siendo la
Resolucién de aprobacion titulo suficiente para rectificar, en la forma y condiciones que
se determinen reglamentariamente, las situaciones juridicas registrales contradictorias
con el deslinde (art 8.4 Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias).”

La DGSJFP, expone y fundamenta de forma completa, la obligacion de toda
administracion y de todo funcionario publico, incluyendo a los registradores, su
responsabilidad en la defensa del Dominio Publico esté inscrito 0 no, y asi establece en
sus Fundamentos de Derecho:

“8. Todo lo expuesto es sin perjuicio de la tutela del dominio publico que proceda en
el curso de cualquier expediente registral que afecte a la finca.

Como ya se indico por este Centro Directivo en su Resolucion de fecha 15 de marzo
de 2016 y ha reiterado en otras muchas posteriores, la obligacion legal a cargo de los
registradores de la Propiedad de tratar de impedir la practica de inscripciones que
puedan invadir el dominio publico tiene su origen y fundamento, con caracter general, en
la legislacién protectora del dominio publico, pues, como sefiala la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, tanto en su articulo 6 como
en su articulo 30, los bienes y derechos de dominio publico o demaniales son
inalienables, imprescriptibles e inembargables, lo cual no es sino manifestacion del
principio y mandato supremo contenido en el articulo 132 de nuestra [sic]

Continua la resolucion citada: “Por tal motivo, con caracter previo a la practica de la
inscripcién, y conforme a lo previsto en distintas leyes especiales, como la de costas o
de montes (supuesto de este expediente), el registrador ha de recabar informe o
certificacion administrativa que acrediten que la inscripcién pretendida no invade el
dominio publico. En otros casos, como ocurre con la legislacion de suelo, también
existen previsiones expresas de que el registrador, antes de acceder a la inscripcion de
edificaciones, habra de comprobar que el suelo no tiene caracter demanial o esta
afectado por servidumbres de uso publico general. Y avanzando decididamente en la
senda de la proteccion registral del dominio publico, incluso del no inscrito debidamente,
la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria, al dar nueva redaccion
a diversos articulos de la Ley Hipotecaria, prevé que, en todo caso, el registrador tratara
de evitar la inscripcién de nuevas fincas o de la representacion grafica georreferenciada
de fincas ya inmatriculadas cuando tuviera dudas fundadas sobre la posible invasion del
dominio publico. Asi se expresa de manera terminante y reiterada en varios preceptos de
la Ley Hipotecaria, y no sdlo en el articulo 9 que ya contiene una proclamacion general al
respecto, sino también en diversos articulos del Titulo VI de la ley que contienen
manifestaciones concretas del mismo principio general, como los articulos 199, 203
y 205. Consecuentemente con todo ello, la propia Ley 13/2015, ademas, trata de
proporcionar a los registradores los medios técnicos auxiliares que les permitan conocer
la ubicacion y delimitacién del dominio publico, incluso no inmatriculado, regulando en el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria y en la disposicion adicional primera de la Ley 13/2015 la
aplicacion auxiliar que permita el tratamiento de representaciones gréaficas previniendo la
invasion del dominio publico.”

Nétese que lo remarcado (...) en esta insercién de la resolucion de 2021 afecta al
actual recurso al referirse a la inscripcibn de nuevas edificaciones, con lo cual
independientemente de los propios requisitos del art. 202 de la LH y del 28,4 de la LS, y
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en pro de la independencia y libertad calificatoria, el registrador podria haber
considerado solicitar en su nombre un informe de afectacién porque esta obligado a
colaborar en la defensa del demanio, y mas si se tiene en cuenta la duda expresada en
su calificacion de posible afectacion total o parcial segin aparece en su nota, ambas
incompatibles, sin posicionarse en ninguna concreta, deduciéndose que las fuentes
consultadas no dilucidan ninguna afectacion ni su medida. Defensa obligada del
demanio, independientemente al procedimiento concreto de inscripcion.

No obstante, la argumentacion exhaustiva de dicha obligacion legal, incluso anterior
a la nueva redaccion de la LH, la misma resolucion del 2021 dispone que:

“9. Asimismo debe recordarse, como se indico en la Resolucion de esta Direccion
General de 19 de julio de 2018, que la falta de deslinde de la via pecuaria con el
procedimiento y garantias previstas en la Ley, impide que puedan aplicarse a los titulares
de fincas colindantes las consecuencias propias de este deslinde. Como sefala la
Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso, de 20 de abril de 1988, para
poder determinar si existe invasién del dominio publico ‘ha de saberse dénde esta
situado éste y los limites de su superficie; si no hay datos sobre el terreno destinado a
via pecuaria y su delimitacion con la finca privada colindante, la afirmacion de que ha
invadido el terreno de dominio publico, carece de base, y mas cuando, (...), tal terreno
estaba siendo usado por el sancionado: el cambio de esta situacion de hecho, habia de
tener una base, cual es la concreta determinacién concreta del terreno que corresponde
a la via pecuaria; y esto falta en los actos administrativos recurridos, al no haberse
efectuado el deslinde, ni actuacién con audiencia del interesado que pueda tener unos
efectos iguales o parecidos’. En este sentido la Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de
julio de 1986 ya destacé la necesidad de deslinde previo para el valido ejercicio de la
facultad administrativa de recuperacion posesoria, que “se subordina a que en la
correspondiente prueba se acredite suficientemente, por un lado, la posesién
administrativa, el uso publico del terreno de que se trata, y, por otro, que el indicado uso
haya sido perturbado por el administrado contra quien se dirige la accién”, y consideré “la
falta de identificacion del terreno reivindicado, aludiéndose a la necesidad de practicar un
deslinde para precisar los limites de las propiedades en cuestidon”. En este punto no
podemos olvidar la presuncion derivada del principio de legitimacion registral que
consagra el articulo 38 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual “a todos los efectos
legales se presumird que los derechos reales inscritos en el Registro existen y
pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo. De igual modo
se presumird que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles o derechos reales
tiene la posesién de los mismos”.

Continuando: “En particular, sobre las consecuencias de la ausencia de deslinde de
una via pecuaria frente al principio de legitimacion registral como efecto fundamental de
los pronunciamientos del Registro de la Propiedad, debe traerse a colaciéon la Sentencia
del Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso, de 5 de febrero de 1986 que manifesto lo
siguiente: ‘Frente a las invasiones y usurpaciones de terrenos de dominio publico, entre
los que se incluyen las vias pecuarias (...), la Administracién es titular de facultades
recuperatorias que vienen limitadas al &mbito estrictamente posesorio, quedando por ello
excluida de las mismas toda cuestion que implique definicion de derechos dominicales
por venir éstas reservadas en exclusiva a la jurisdiccion civil, debiendo calificarse de tal
aquélla en que existe una indeterminacién de limites entre la via pecuaria y los terrenos
colindantes de dominio privado inscrito en el Registro de la Propiedad Inmobiliaria y
amparado en su fuerza legitimadora, tal y como ocurre en el supuesto de autos en el
cual la esencia del problema planteado consiste en decidir si el terreno ocupado por el
demandante forma parte integrante de la via pecuaria o pertenece a la propiedad del
mismo y de ello excede de la competencia de la Administracion y de esta Jurisdiccién y
sélo puede dilucidarse mediante el ejercicio de las acciones civiles pertinentes ante los
jueces ordinarios, siendo por tanto procedente la confirmacion de la sentencia apelada
que asi lo declara y a cuya fundamentacion juridica cabe afiadir que entre la presuncién
de la legalidad que protege los actos administrativos y la legitimacién derivada del
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Registro de la Propiedad debe, en el caso contemplado, concederse preferencia a esta
ultima puesto que la indeterminacion en los limites de ambas propiedades colindantes es
Unicamente imputable a la Administracion al haber dejado de practicar las operaciones
de deslinde y amojonamiento posteriores a la clasificacion de la via pecuaria que le
impone las normas legales y reglamentarias citadas”.

Hemos subrayado en negrilla lo establecido por el Tribunal Supremo “Sentencia del
Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso, de 20 de abril de 1988” que para poder
saberse si existe invasion al Dominio Publico ha de saberse donde esta situado éste, y
los limites de su superficie; si no hay datos sobre el terreno destinado a via pecuaria y su
delimitacion con la finca privada colindante, la afirmacion de que ha invadido el terreno
de dominio publico, carece de base.

Tenemos que hacer mencion que dicha declaracion del Tribunal Supremo solo
resulta de aplicacion al demanio no natural, es decir el cafiadiego, o el de carreteras,
etc., pero no asi a los naturales como el Maritimo Terrestre o el Dominio Publico
Hidraulico que por sus propias caracteristicas y desarrollos normativos pueden
apreciarse sobre el terreno aun sin haberse deslindado, no asi el Dominio Publico
Pecuario cual es nuestro caso.

En la base de datos de la Comunidad de Madrid (accesible desde su web) en la
relacion de estado actual de las vias pecuarias (...) citado por el registrador en el caso
de su duda de afectacién total figura como no deslindada, a lo que se suma que se
puede presuponer del hecho de que el registrador no alude en su nota calificatoria a
ninguna nota marginal de apertura de expediente de deslinde, ni tampoco aparece en la
nota simple informativa que se inserta en el titulo, ello sumado a la declaracion que
hago, bajo mi responsabilidad, ahora como interesado que no conozco, ni mi familia ha
conocido, poseedora desde 1962 de la finca 848 registral o la 154 catastral, la existencia
de deslinde alguno sobre el citado demanio, que hubiese podido afectar al bien. Simese
a esto la declaracion de innecesariedad y enajenabilidad del citado Dominio Publico
desde el mismo acto clasificatorio de 1951.

Si la misma administracién responsable no ha tenido ha [sic] bien desde hace 74
afios de la clasificacién, ejercer ninguna accion recuperatoria del concreto demanio
deslindandolo (quizd porque fue declarado innecesario y enajenable), con audiencia a
los interesados, en pro de la seguridad juridica de estos, y esperando que actle en su
nombre el registrador, sin garantias para el administrado, negando una inscripcién por
tan solo albergar una duda no fundada en hechos concretos, 0 méas bien en una doble
duda (total versus parcial, incompatibles entre si, que abona la idea de que realmente no
tiene ninguna fundamentacion que apoye alguna de ellas), y que ademas es de
imposible solucién segun el Tribunal Supremo en tanto no se deslinde.

Para terminar este apartado tenemos que comentar que en el caso que nos ocupa no
es necesario ningln certificado de afectacion del érgano competente sobre la finca, ya
que tanto en la inscripcion vigente en el Registro, como en el titulo que copia la
descripcion literaria del anterior, como en la nota simple registral consta que la finca
limita “frente o sur, con calle o Cafiada (...) también conocida como (...) es decir que de
dicha colindancia ya se tiene conocimiento, y asi es reconocida por el Registro. Dicho de
otra manera, tampoco existe duda de la citada colindancia con el demanio de la parcela
catastral ya que ésta también se sita, como hemos estudiado, colindante con camino o
via pecuaria, cosa que no resulta 6bice para la inscripcion de las edificaciones, porque
esa colindancia se refiere a la finca y no a aquellas. Otra cosa distinta es dilucidar si las
coordenadas en planta de las edificaciones afectan a dicha via, sobre lo cual hemos
indicado de forma motivada que existen multiples indicios de que eso es imposible,
estando alejadas estas mas de 30 metros de esa colindancia (como se acredita mirando
la captura de pantalla que hemos insertado y el ICUCPC insertado en el titulo).

Es licito preguntarse ¢para qué va a ejercer sus potestades la administracion
autondmica, tanto sancionadoras (que se sabe no ha ejercido porque no consta en nota
marginal, y porque por necesidad del régimen sancionador antes es preceptivo su
deslinde, por lo cual es imposible su ejercicio, y queda en el limbo la situacion juridica de
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sus posibles colindantes), como recuperatorias, sin deslindar el dominio publico pecuario
(que tampoco aparece en el Registro) permaneciendo en un in eternis la concreciéon
fisica del descansadero de (...) si puede lograr lo mismo solo por una duda del
Registrador por muy infundada que sea, y mas en este caso que aun deslindando se ha
declarado innecesario y enajenable., recibiendo la misma proteccién registral que si
hubiese sido declarado necesario e inajenable?.

En nuestra humilde opinién el procedimiento del 202 de la LH, desarrollado en
el 28.4 del TRLSRU, deberia prever algo parecido en lo estipulado en el 205 de la LH, y
gue el registrador solicitara, antes de calificar, un certificado de afectacion a la autonomia
correspondiente, determinando el momento procedimental y el plazo para su emision, y
exclusivamente sobre las edificaciones del ICUCPC, y en el caso de que estas nho
coincidieran con el demanio ser viable la inscripcion, o en el caso de afectar pero no
estar deslindado el mismo, también resultar viable la inscripcion, segin doctrina de la
DGSJFP, y estar asi contemplado en la norma en pro de la seguridad juridica de los
administrados, y sin depender de posibles apreciaciones no solo incorrectas (referidas a
la finca) sino incongruentes por su dualidad incompatible, del registrador.

Todo lo anterior deberia despejar toda duda de una posible afectaciéon demanial de
las edificaciones, ya que esta es indemostrable y existen miltiples indicios de lo contrario
y doctrina de la DGSJFP.

VIIl. Como hemos expuesto en nuestro hecho octavo el registrador menciona la
posible calificacién urbanistica de la finca construida: “la finca tiene naturaleza ruistica,
como suelo no urbanizable protegido, la finca se encuentra, en su totalidad catastral,
dentro de la via pecuaria denominada (...) esta dentro del Parque Regional de la Cuenca
Alta del Manzanares (...) y dentro del parque Nacional del Guadarrama (...)".

Dicha aparente clasificacion urbanistica esta hecha de forma extemporanea y carece
de legitimacion tanto por sus funciones, como de su capacidad técnica para realizarla.

Es extemporanea ya que la norma establece que una vez inscrita la obra nueva en
los casos que se realice sin el certificado municipal previo (cual es el caso que se realiza
a partir del CCDG) el registrador debe comunicarlo al Ayuntamiento respectivo para que
emita, se entiende el técnico competente, un informe de situacion urbanistica donde
consten ademas las limitaciones que imponga al propietario, para una vez recibido el
registrador lo haga constar por nota marginal, al objeto de su publicidad registral; todo lo
cual en virtud de lo dispuesto en los subapartados b y ¢, del apartado 4 del art. 28 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Carece también de legalidad vinculante porque no esta habilitado para establecer la
clasificacion urbanistica ni tiene la formacion adecuada, ya que no es su funcion, ni ha
determinado sus aseveraciones con un “podria” al igual que en caso de demanio
pecuario, quedando demostrada dicha aseveracion en el hecho que confunde la posible
integracion de la finca en la Zona Periférica de Proteccion del Parque Nacional de la
Sierra del Guadarrama, afirmando que esta “dentro de” (se entiende del anterior parque),
segun afirmaciéon que consta al principio de su nota calificatoria, en clara confusion de
conceptos, comprensible porque no tiene formacion para hacerlo, pero que puede
ocasionar perjuicios al interesado. La Zona Periférica de Proteccion es una zona
contigua al espacio verdaderamente declarado de Parque Nacional, que aunque tenga
una serie de limitaciones, no forma parte de la superficie declarada Parque Nacional, de
la misma manera que la Zona de Policia de Aguas, aunque limitante de los derechos
demaniales de los colindantes al Dominio Publico Hidraulico, no forma parte del demanio
hidraulico.

Ninguna de las posibles protecciones urbanisticas referidas, puede impedir la
calificacion favorable por si solas, ni ha analizado ni mencionado en su nota ninguna
consecuencia derivada de las mismas para lo solicitado.

IX. Procedimiento: No nos queda otra alternativa, por todo lo anteriormente
comentado, que exponer el procedimiento contemplado en las normas de aplicacion al
respecto, de la inscripcion de obras prescritas, y enumerar de forma concisa los defectos
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u omisiones aparentes de la nota de calificacion objeto de este recurso, referidas
exclusivamente a dicho procedimiento:

Procedimiento y normativa aplicable:

Solicitud de inscripcion de la declaracion obra nueva de antigua construccion, como
consta en el titulo, respecto de las cuales ya no procede la adopcién de medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicion, a partir del
CCDG.

La calificacion de dicha solicitud debe incardinarse en la aplicaciéon de las siguientes
normas que establecen y desarrollan este procedimiento:

Art. 202 del Decreto de 8 de febrero de 1946, por el que se aprueba la nueva
redaccion oficial de la Ley Hipotecaria y del 308.1., del Decreto de 14 de febrero
de 1947, por el que se aprueba el Reglamento Hipotecario; asi como por lo establecido
en los articulos 45, 46.1, 48, 49, 50 y art. 52 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio,
por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de
la Ley Hipotecaria sobre Inscripciébn en el Registro de la Propiedad de Actos de
Naturaleza Urbanistica; mediante el procedimiento previsto en el art. 28 en su
apartado 4, del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, respecto de las cuales ya
no procede la adopcién de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que
impliquen su demolicion; RD 235/2013 de 5 de abril, por el que se aprueba el
procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios; y el
art. 19-1-c., de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

No resulta controvertido que la citada inscripcion se solicita por aportacion del
CCDG, de los posibles documentos que contempla la ley para iniciar el procedimiento.
Por tanto, repasamos los requisitos, para la viabilidad de la inscripcién solicitada del
procedimiento a seguir, y los vicios formales al respecto en la calificacion recurrida.

Constancia de la terminacién de la obra en fecha determinada y su descripcion
coincidente con el titulo (art. 52 a, del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que
se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripcién en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica, y art., 28, 4, a, del del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana,
respecto de las cuales ya no procede la adopcion de medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica que impliqguen su demolicién).

En ningln momento en la nota calificadora se hace mencion que la antigiiedad de las
obras es de casi medio siglo, ya que constan terminadas en 1975, y tampoco se
desarrolla objecion alguna al respecto del cumplimiento de este requisito previo.
Tampoco aparece ninguna referencia a la coincidencia entre la descripcion de las obras
en el CCDG, o en el ICUCPC, con el titulo, luego se deduce que no constituyen
obstaculos para lo solicitado.

Que dicha fecha sea anterior al plazo previsto por la legislacion aplicable para la
prescripcién de la infraccion en que hubiera podido incurrir el edificante (Art. 52 b, del
mismo Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, y por analogia el primer parrafo del art. 28
del RDL 7/2015, de 30 de octubre).

Sobre este tema la nota calificatoria no hace ninguna mencién y no figura objecion
alguna a su cumplimiento por parte del Sr. registrador, por tanto y en virtud del art, 326
de la LH, estamos eximidos de argumentar al respecto en este recurso contra la misma.

Que no conste del registro la practica de anotacion preventiva por incoacion de
expediente de disciplina urbanistica sobre la finca que haya sido objeto de edificacion.
Inexistencia de anotacién preventiva (art. 52 ¢, del mismo RD 1093/1997, de 4 de julio; y
art.28.4.a, del RDL 7/2015, de 30 de octubre).

Este requisito no ha sido ni siquiera citado en la nota calificatoria, al igual que los
anteriores, y por tanto tampoco puede deducirse que existe oposicién al mismo por parte
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del calificador, ya que ademas segun la propia publicidad registral no consta ninguna
anotacion preventiva.

Cumpliéndose los tres requisitos del art. 52 citado resulta inscribible lo solicitado en
virtud de lo dispuesto en el mismo: “Podran inscribirse por el Registrador de la Propiedad
las declaraciones de obra nueva correspondientes a edificaciones terminadas en las que
concurran los siguientes requisitos”. Inscripcién también factible por lo dispuesto en el
art. 45 del mismo RD 1093/1997 que establece dicha posibilidad, al respecto de los
edificios o mejoras de los mismos que por accesién se incorporan a la finca.

Otros requerimientos sectoriales (art. 202 de la LH; art. 19.1.c., de la Ley 38/1999,
de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion; RD 235/2013 de 5 de abril, por el
gue se aprueba el procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética
de los edificios; y los articulos 46, 48, 49, 50 del Real Decreto 1093/1997).

Segun dispone el art. 202 de la LH: “En todo caso, habran de cumplirse todos los
requisitos que hayan de ser objeto de calificacion registral, segun la legislacién sectorial
aplicable en cada caso”. Los requisitos que establecen estas normas sectoriales no
resultan de aplicacion a la inscripcion solicitada por antigiiedad de las edificaciones.
Como en casos anteriores el Sr. registrador ha omitido completamente el andlisis de la
procedencia, o no, de la aplicacion de lo dispuesto en estas normas en su nota
calificatoria. De la misma manera tenemos que la exigencia de aportacion del libro del
edificio (art. 202 de la LH), La citada norma exime de presentarlo si por la antigiiedad no
le fuese exigible, sobre lo cual el Sr. registrador tampoco se pronuncia. Estamos también
eximidos de argumentar en profundidad el cumplimiento de estos requisitos, por lo
dispuesto en el art. 326 de la LH, como en los casos anteriores.

Segun lo examinado hasta aqui no existen objeciones en la nota calificatoria al
respecto del cumplimiento de los requisitos expuestos. No obstante, alin queda examinar
otros tres requisitos dénde ademas si existe controversia y si aparecen en la calificacion.

La porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacion o plantacion habra
de estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geogréfica (segundo
parrafo del art. 202 de la LH).

Dicho requisito se ha cumplido al aportar el ICUCPH, y su CSV, en el titulo, lo cual
exime a los interesados en presentar las coordenadas de las edificaciones, en virtud del
acuerdo décimo de la Resolucion de 29 de marzo de 2021, conjunta de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica y de la Direccion General del Catastro, por la
gue se aprueban las normas técnicas para la incorporacion de la representacion grafica
de inmuebles en documentos notariales. Segun el segundo parrafo del citado acuerdo
décimo, la constancia en el documento notarial del CSV del ICUCPC es condicién
suficiente para cumplir los requisitos del art. 202 de la LH, eximiéndose por tanto de la
obligacién de constancia de los vértices de la huella geografica de las edificaciones, en
el documento publico de que se trate.

Por tanto, este requisito de aportacion queda cumplido, no existiendo controversia ya
gue el registrador reconoce dicha aportacion, aunque discuta su validez legal, que es
tratado en el siguiente argumentario.

Previa o simultaneamente a la inscripciébn de la relacion de coordenadas de
referenciacion geografica de la porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion,
instalacion o plantacién, deberd constar inscrita, previa o simultaneamente, la
delimitacién geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique. (disposicion
octava de la Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 de la Direccidon General de
los Registros y del Notariado, sobre la interpretacion y aplicacién de algunos extremos
regulados en la reforma de la ley hipotecaria operada por la ley 13/2015, de 24 de junio).

Es aqui donde surge la primera discrepancia real, ya que el registrador lo considera
un requisito sustantivo para la inscripcion de las edificaciones. Ya hemos discutido
extensamente a lo largo de este escrito este tema, pero ahora analizamos someramente
y de forma resumida, si dicho requisito es exigible y si puede ser suplido por otro tipo de
indicios que despejaran la duda de si las edificaciones se sitian o no dentro de la finca
registral.
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Dicha exigencia, que no tiene efectos juridicos pues no ha sido publicada en el BOE,
ha sido matizada en posteriores resoluciones y asi se relativiza dicha inscripcién previa o
simultanea exclusivamente a algunos supuestos entre los que se encuentra el que
registrador albergue una duda fundamentada sobre que las edificaciones estén dentro de
la finca registral (Resolucion de 29 de marzo de 2021, conjunta de la Direccién General
de Seguridad Juridica y Fe Publica y de la Direccion General del Catastro, por la que se
aprueban las normas técnicas para la incorporacion de la representacion gréafica de
inmuebles en documentos notariales (BOE de 15/04/2021); luego dicho requerimiento
solo puede apoyarse en la duda fundada de que las obras no se sitlen dentro del
perimetro registral, que en este caso el registrador solo la apoya en el exceso de cabida
catastral y en la duda manifestada por los otorgantes.

No obstante lo anterior tenemos que la Resolucién de 23 de abril de 2019, de la
Direccién General de los Registros y del Notariado,(BOE Lunes 13 de mayo de 2019)se
establece la doctrina siguiente: “También ha afirmado esta Direccion General que, aun
sin la comparacion geométrica de recintos, hipotéticamente podria darse el caso de que,
por otros datos descriptivos no georreferenciados el registrador, ya bajo su
responsabilidad, alcanzara la certeza de que esa porcion de suelo ocupado por las
edificaciones se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacién
perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir, a lo que cabria afiadir que
llegase a esta conclusion por otros datos o documentos técnicos que se aporten en el
titulo”.

El dato que se aporta en el titulo de que la finca registral 849 es la catastral 154, y
que refleja lo contenido en la inscripcidn vigente, protegida por lo dispuesto en el art. 38
de la LH, ya que no forma parte de la descripcion literaria, sino que fue calificada al
insertase el Certificado de 1994, no solo debe despejar la duda de la correspondencia
(aunque no sea en virtud de la redaccioén vigente del art. 10 de la misma ley, sino fruto de
las normas anteriores). Dicho hecho deberia al menos haber sido analizado por el
calificador en sus consecuencias, pero ya que este recurso se dirige al Organo
competente en resolverlo, tenemos que por aplicacion de su propia doctrina, y por la
presuncion anterior y por lo que hemos expuesto, a lo largo del recurso, de que las lindes
catastrales miden practicamente lo mismo que las registrales y en concreto la
correspondencia centimétrica entre las medidas de linde Oeste catastral (segin aparece
en el CCDG aportado en el titulo) y la medida (de la misma linde) registral que es un
dato que aparece en el titulo(que el interesado hace constar este hecho en este recurso,
e inserta la captura de pantalla acreditativa). No debe la DGSJFP dejar de considerar
Sus consecuencias, ya que en si no es un documento técnico que no aparezca en el
titulo, sino que tan solo es un argumentario que desvirtla lo afirmado por el registrador,
de que existan dudas razonables de que las edificaciones estén fuera de las lindes
registrales, tal y como consta en su nota, y por tanto este argumentario si puede incluirse
en este recurso, y ademas debe considerarse un hecho acreditado con la validez técnica
catastral y no una mera afirmacion del interesado, que como minimo debe considerarse
gue existen indicios, no georreferenciados, o datos de que las edificaciones no se sitlien
fuera de los limites registrales, y teniendo en cuenta que el ICUCPC es positivo y existe
constancia registral que la parcela 154 es la registral 849.

Quedando la duda despejada y resultando innecesaria la inscripcion previa o
simultdnea del CCDG, es viable la inscripcion solicitada, segin doctrina de la DGSJFP.

Que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres de uso
publico general. (art. 28.4.a, Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
gue se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana y 202 de la
LH).

Ya analizamos en su momento que dicho requisito solo puede exigirse a la porcion
de suelo ocupada por la edificacion en virtud de lo dispuesto en el art, 202 de la LH, y no
forma parte del requisito la posible afectacién, o no, al demanio de la finca o de la
parcela.
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También hemos analizado en profundidad en nuestro fundamento de Derecho VII,
gue no es admisible que el Sr, registrador no tenga clara la duda de posible intromision al
demanio, ya que alterna la posibilidad total con la parcial, y que dicha incongruencia
invalida por si sola la misma, sin haber motivado, ni acreditado de ninguna manera
ninguna de ellas, produciendo indefension al interesado. Dandose la circunstancia que el
demanio citado en el caso de la total no solo no esta deslindado, sino que se declaro
innecesario y por ello enajenable en su totalidad, en su mismo acto clasificatorio, y por lo
tanto si algun dia se deslindase, el espacio concreto deslindado, habria perdido desde su
declaracion de existencia, una de las propiedades demaniales.

También hemos expuesto que existen indicios que indicarian que en una hipotética
afectacion parcial esta no solo resultaria minima afectando exclusivamente a la linde Sur
de la parcela catastral, y solo en su cuadrante inferior derecho, muy alejada del
cuadrante superior izquierdo donde se ubican las construcciones.

Y hemos discutido que el Certificado de afectacién que requiere el registrador, es no
solo un requisito no contemplado en la norma, sino que podria haberlo solicitado el
mismo antes de su calificacion, por analogia con lo dispuesto en el art. 205 de la LH,
pero que en cualquier caso y solo por la colindancia con cafiada, de la parcela catastral
gue ya esta reflejada en el Registro, dicho certificado solo puede ser negativo para los
intereses del recurrente, y ademas solo referido a la parcela y no resolveria la duda
razonable del Sr. registrador, si es que se refiere a la ubicacion de las construcciones
gue es lo preceptivo, y haria inviable la inscripcion solicitada.

También hemos argumentado que el Tribunal Supremo ha establecido la doctrina,
aplicable al demanio “no natural”, que resulta un imposible determinar si una via pecuaria
no deslindada afecta o no a los derechos inscritos, protegidos por la presuncion de
legalidad del art. 38 de la LH, lo cual es independiente de la recuperacion posesoria de la
administracion responsable de dicho demanio, y que ejerciendo el deslinde tiene titulo
suficiente para oponerse a los titulos contradictorios (y por tanto a todo lo que por
accesion se haya incorporado a la finca).

Dicha consideracion ha sido asumida por la DGSJFP a la que ahora nos dirigimos en
su Resolucion de 18 de febrero de 2021, de la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica, en el recurso interpuesto contra el informe emitido por el registrador de la
propiedad interino de Alcaraz, por el que se deniega la practica de una nota marginal
relativa a la posible afectacion de una finca por el futuro deslinde de una via pecuaria
(BOE de 10 de marzo de 2021).

No resultando acreditada la duda del registrador, el Organo al que nos dirigimos
podria tener a bien, que existen suficientes indicios, para considerar que las
construcciones no afectan a demanio alguno. Por todo lo cual opinamos que las dudas al
respecto del registrador quedan desvirtuadas y por tanto es viable la inscripcion también
en lo dispuesto al respecto.

No existiendo mas requisitos procedimentales, del procedimiento solicitado, que no
es otro que la inscripccion [sic] de la obra nueva declarada, y considerando que todos se
han cumplido, estimamos que la inscripccion [sic] solicitada es viable.

En base a lo contenido en el cuerpo del recurso, y ante la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, como Organo competente en resolverlo,

Suplicamos

1) Se dé por presentado, en tiempo y forma, este recurso gubernativo y admitido a
tramite.

2) Que se resuelva expresamente el mismo, no solo por el interés del presentante,
sino por el posible interés doctrinal de resolver, si la constancia registral de que la finca
registral 849 es la 154 catastral, aunque no se articule en el actual art. 10.5. de la LH,
esta amparada por lo dispuesto en el art. 38 de la misma ley.

3) Que en su resolucion se cite expresamente la posibilidad, o no, de que en el
presente caso se dan todas las circunstancias, establecidas en su doctrina previa por la
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DGSJFP, para que el registrador hubiese podido calificar e inscribir parcialmente de
oficio.
4) Que laresolucion atienda a las siguientes,

Solicitudes

a) Sea revocada la calificacion recurrida.

b) Que en caso de que se confirme la nota de calificacidn, lo sea exclusivamente a
la inscripcién de la obra nueva, si esta fuese inviable, y se resuelva si es factible la
inscripcién parcial de los otros objetos de inscripcion, a saber: la inscripcion del titulo de
herencia y la inscripcion del aprovechamiento de aguas, ya que aunque no se solicitd
expresamente, se dan todas las circunstancias para que esta se hubiese llevado a cabo
de oficio, y no existen otros impedimentos en la nota de calificacion.»

\%

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

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 13, 19 bis y 199 de la Ley Hipotecaria, la Resolucion-
Circular de 3 de noviembre de 2015 de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, sobre la interpretacion y aplicacion de algunos extremos regulados en la
reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio; las
Resoluciones de la Direccidon General de los Registros y del Notariado de 15 de marzo
de 2006, 21 de enero de 2014, 8 de febrero, 15 de marzo, 12 y 22 de abril, 8 de junio, 18
de julio, 2 de agosto, 6, 14 y 28 de septiembre y 10, 19 y 20 de octubre de 2016, 17 de
abril, 4 de septiembre y 20 de octubre de 2017, 13 de abril, 20 de julio, 21 de junio, 1 de
agosto, 31 de octubre, 2 de noviembre y 5 de diciembre de 2018 y 4 y 23 de enero, 28
de marzo, 30 de abril y 21 de junio de 2019, y las Resoluciones de la Direccién General
de Seguridad Juridica y Fe Publica de 3 de junio y 31 de julio de 2020, 26 de abril, 12 de
mayo y 10 de noviembre de 2022, 31 de enero, 8 de marzo, 10 de abril, 7 de junio, 6 de
septiembre, 29 de noviembre y 5 y 15 de diciembre de 2023 y 21 de enero, 23 de
febrero, 22 de marzo y 25 de abril de 2024.

1. Mediante escritura publica otorgada el dia 20 de septiembre de 2024 ante la
notaria de Madrid, dofia Eva Maria Sanz del Real, protocolo niumero 2.111, que fue
presentada en el Registro de la Propiedad de Moralzarzal el dia 7 de febrero de 2025,
causando el asiento de presentacibn namero 307 del Diario 2025, se solicita, con
caracter previo a la adquisicién por titulo de legado de la registral 849 del Ayuntamiento
de El Boalo, que en el titulo aparece descrita con la naturaleza de urbana, la constancia
registral de la declaracion de obra nueva por antigiiedad de una edificacién consistente
en vivienda y almacén, con una total superficie construida de 33 metros cuadrados,
aportandose certificacion catastral descriptiva y gréfica, que sefiala la naturaleza rustica
de la finca, asi como informe catastral de ubicacion de construcciones del que resultan
las coordenadas de la porcion de suelo ocupada por la edificacién dentro de la parcela
catastral sobre la que se asientan, la cual tiene una superficie de 1.205 metros
cuadrados, superior a la de 900 metros cuadrados que consta inscrita.

El registrador suspende la inscripcién del titulo, previa advertencia de que no se
practica inscripcién parcial por no haberse solicitado expresamente, por dos motivos: el
primero, que tanto en el titulo calificado como en Registro la finca aparece descrita con la
naturaleza de urbana, si bien de la certificacion catastral incorporada al titulo y del visor
web del Planeamiento Urbanistico de la Comunidad Auténoma de Madrid resulta que
esta clasificada como suelo no urbanizable protegido, siendo preciso rectificar el caracter
de la finca, y, porque estando las edificaciones declaradas adosadas a linderos, es
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preciso georreferenciar la finca en que se ubican, resultando que la base grafica catastral
aportada supone un aumento de la cabida inscrita de 305 metros cuadrados, pues de
los 900 metros cuadrados que constan inscritos se pasa a la cabida superior de 1.205
metros cuadrados, siendo relevante la procedencia de la finca por segregacion, la
constancia previa de otro exceso de cabida declarado sobre la misma finca y la
existencia de antecedentes en la cartografia catastral que revelan alteraciones en la
superficie y configuracion geométrica de la parcela, lo que le hace albergar dudas acerca
de la posible existencia de un negocio traslativo u operaciones de modificacion de
entidades hipotecarias no documentadas; ademas, sefiala que la finca se encuentra
integramente afecta por una via pecuaria.

El recurrente, en su extenso escrito de recurso, en sintesis, sostiene, en cuanto a la
posibilidad de inscripcion parcial, que el documento contiene tres actos juridicos
susceptibles de calificacion parcial al ser independientes entre si, a saber: aceptacion y
adjudicacion de herencia, la inscripcion de un aprovechamiento de aguas y la
declaracion de obra nueva por antigliedad, no planteandose objecion en la nota de
calificacién respecto a los dos primeros, entendiendo que pese a la ausencia de solicitud
expresa de inscripcion parcial del titulo, el registrador podria haber actuado de oficio en
tal sentido; que en la escritura no se solicita rectificacion de cabida ni se solicita el inicio
de cualquiera de los procedimientos legalmente previstos para la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de la finca, pues no existe solicitud expresa ni
tacita de inscripcion de la base grafica; en cuanto a la naturaleza de la finca, considera
innecesario alterar la naturaleza de la finca en la descripcion literaria de la misma; que
ninguna de las edificaciones se encuentra adosada a linderos y que, en consecuencia,
no es preceptiva la previo o simultanea inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada de la finca, citando doctrina de esta Direccién General, por entender
gue ésta Unicamente seria precisa en el caso de que la edificacién ocupara toda la finca
registral, cuando alguna de las coordenadas estuviera situada en los limites de la finca,
en caso de dudas de extralimitacién por el registrador o en situaciones de giro o
desplazamiento de la cartografia catastral; argumenta en del informe catastral de
ubicacién de construcciones incorporado al titulo resulta claro, ademas, que la
edificacion no se extralimita respecto de la concreta parcela catastral en que se ubica;
gue el registrador no fundamenta adecuadamente sus dudas sobre extralimitacion de lo
construido respecto de los limites materiales de la finca; que la diferencia de superficie
entre finca y parcela no son por si mismas suficientes para albergar dudas de identidad
en cuanto a la concreta ubicacion de la construccidon sobre la finca en que se declara;
que la mayor superficie atribuida a la parcela en Catastro se debe a un error de
medicidn, el cual seria facilmente comprobable utilizando las herramientas disponibles n
en la propia Sede Electrénica de Catastro; que la manifestacion de desconocimiento de
si el contenido catastral se corresponde con la realidad fisica se hace en cumplimiento
de lo prevenido en la legislacion catastral y viene referido no a la correspondencia entre
finca y parcela, sino al concreto dato de su medida exacta y que, incluso, la referencia
catastral esta incorporada a la descripcion literaria de la finca, debiéndose atribuir a tal
constancia registral la eficacia legitimaria del articulo 38 de la Ley Hipotecaria; que la
nota de calificacion incurre en contradiccion sobre el grado de afectacion, total o parcial,
a la via pecuaria, no fundamentado adecuadamente este extremo; que para la
inscripcion de una obra nueva no se establece como obstaculo a la inscripcion la
circunstancia de que el registrador albergue dudas sobre una posible invasién demanial,
sino que el obstaculo consiste en que de las coordenadas de la porcion de suelo
ocupada por la edificacion resulte que las mismas estén ubicadas en dominio publico;
gue, en todo caso, al acto clasificatorio de las vias pecuarias del término municipal de El
Boalo-Cerceda-Mataelpino, aprobado por Orden del Ministerio de Agricultura de 28 de
abril de 1951 declar6 el descansadero de referencia como enajenable y, por
consiguiente, susceptible de adquisicion por usucapion; que la exigencia de acreditacion
por certificacion del Organismo correspondiente de que no se invade la via pecuaria no
esta contemplado legalmente, pero el registrador si podria solicitarlo, por aplicacion
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analogica de lo previsto en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria; que la via pecuaria no
esta deslindada, por lo que en base a jurisprudencia del Tribunal Supremo, no puede
concluirse que ha existido invasion demanial, afiadiendo que de la propia descripcién
literaria resulta su colindancia con la via pecuaria, sin que ello suponga que las
construcciones declaradas invadan aquélla.

2. En cuanto a la posibilidad de inscripcién parcial del titulo, circunscrita a la
adjudicacién hereditaria y a la inscripcién del aprovechamiento de aguas, tal como
sostiene el recurrente, el registrador considera que ello no es admisible por no existir
solicitud expresa en tal sentido. Es cierto que el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria
prevé la solicitud del interesado cuando se trate de inscripcion parcial, sin embargo, esta
Direccién General ya ha tenido ocasion de pronunciarse sobre este particular. Asi, en
Resoluciones de 8 de febrero y 19 de abril de 2023 sefial6 que «en el Derecho registral
espafiol la regla general sobre posibilidad de inscripcion parcial de los documentos
presentados en el Registro de la Propiedad, es que si el pacto o estipulacion rechazados
por el registrador afectan a la esencialidad del contrato o derecho real cuya inscripcién
se pretende, la inscripcién parcial solo sera posible, sin dicho pacto, si media solicitud
expresa e indubitada del interesado o interesados (articulos 19 bis y 322 de la Ley
Hipotecaria y Resoluciones de 18 de julio y 19 y 20 de octubre de 2016, 20 de octubre
de 2017, 21 de junio, 31 de octubre y 2 de noviembre de 2018 y 21 de junio de 2019), no
pudiendo el registrador actuar de oficio en aras a practicar esa inscripcion parcial».
Ambas concluyen, y en los mismo términos se expresa la Resolucion de 23 de febrero
de 2024, que «s0lo es admitido que el registrador de la propiedad practique de oficio una
inscripcion parcial, es decir, no mediando solicitud expresa de las partes, cuando el
defecto de que se trate afecte solo a alguna de las fincas o derechos independientes
objeto del negocio juridico escriturado, o cuando la escritura publica comprenda
diferentes negocios juridicos (vid. Resoluciones de 15 de marzo de 2006, 14 de
septiembre de 2016 y 8 de octubre de 2018), y ello siempre que de tal inscripcion parcial
no se derive perjuicio para nadie».

Y esto es lo que ocurre precisamente en el supuesto de hecho objeto de este
expediente, pues la inscripcion de la obra nueva declarada y la posibilidad o
imposibilidad de lograr la inscripcion de la base grafica georreferenciada de la finca en
nada afectan a la inscripcion de la adquisicion hereditaria; incluso lo mismo cabria
predicar acerca de la constancia de la naturaleza rastica o urbana de la finca, pues con
independencia de la concreta situacidon urbanistica del inmueble, ésta no afecta al
proceso adquisitivo «mortis causa» que en el titulo se documenta. En consecuencia,
debe estimarse el recurso en este punto.

3. Respecto del primero de los defectos sefialados en la nota de calificacion y que
consiste en la necesidad de rectificar la naturaleza de la finca, pues en el Registro consta
como urbana, describiéndose también en esos términos en la escritura calificada, si bien
segln la certificacion catastral incorporada al titulo y al visor web del Planeamiento
Urbanistico de la Comunidad Autonoma de Madrid, segun expresa el registrador en su
calificacién, la finca tiene naturaleza de ristica, manifiesta el recurrente que la finca,
desde su formacion por segregacion tiene naturaleza urbana, habiendo contado con el
visto bueno municipal por haberse presentado un proyecto de urbanizacién, cuya
ejecucion no llegé a materializarse. Afade que la parcela incluso llegé a tener dos
referencias catastrales, una rustica referida al suelo y otra urbana (para las
construcciones) y que, ademas, no resulta necesario cambiar la naturaleza de la finca
para inscribir la obra nueva declarada.

4. Como sefiala la reciente Resolucién de 10 de enero de 2023, de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Pdublica, con cita de la Resolucion de este Centro
Directivo de 17 de abril de 2017 es dificil, ciertamente, diferenciar lo rastico de lo urbano
cuando las leyes civiles, agrarias, fiscales y urbanisticas adoptan distintos criterios no
siempre compartidos por doctrina y jurisprudencia (cfr., en la actualidad, el articulo 9.a)
de la Ley Hipotecaria).
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En este sentido, la Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de mayo de 1944 dice: «es
de notorio interés la perfecta delimitacion de los inmuebles en sus matices de rusticos y
urbanos, dado el diferente trato legal que preside la regulacién de mdltiples situaciones
juridicas que a ellos afectan y si bien, de ordinario, la linea de separacion se presenta
con caracteres de gran simplicidad, tanto en la aceptacion vulgar de los términos, que
asigna el concepto de rastico al suelo o tierra, y de urbano al edificio, como en la
aceptacion etimoldgica o gramatical que por razon de su situacidn en el campo o en la
ciudad, los denomina, respectivamente, risticos o urbanos, es lo cierto que a veces se
ofrecen complejidades y dudas, ya porque la caracteristica vulgar y la etimologia invaden
la esfera de accién opuesta —casa en el campo, solar o huerta en la ciudad—, ya porque
ambos elementos de distincion concurren entrelazados en un mismo predio —en ese
aspecto, predio mixto—, y es entonces cuando se precisa acudir a otras fuentes de
conocimiento para poder fijar la linea de diferenciacion entre unos y otros bienes. Si se
toma como punto de partida el articulo 2 de la Ley de 15 de marzo de 1935, completada
por las disposiciones referentes a la institucion del Catastro, por declaraciones
jurisprudenciales de esta sala, singularmente en materia de retracto de colindantes, por
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y por la doctrina cientifica, se
puede llegar a la conclusion de que el predio rustico se distingue fundamentalmente del
urbano: primero, por su situacién y emplazamiento en el campo o en la poblacion;
segundo, por el aprovechamiento o destino —explotacién agricola, pecuaria o forestal,
frente a vivienda, industria o comercio—, y tercero, por la preponderancia de uno de esos
elementos, si ambos concurren en un mismo predio o por la relacion de independencia
gue entre ellos existia, como principal el uno y accesorio el otro», y en igual sentido se
pronuncian Sentencias posteriores.

Puede decirse que, en términos generales, la jurisprudencia civil, a la hora de
resolver conflictos de esta naturaleza, no se ha visto vinculada por la clasificacion
urbanistica del suelo, pues ésta es una determinacion de hecho, que constituye un factor
indiciario mas en la busqueda de la interpretacion legal (cfr. Sentencias del Tribunal
Supremo de 14 de noviembre de 1991 y 18 de abril de 1997).

Pero en ciertos supuestos la propia norma civil se remite a la urbanistica. Asi, en el
ambito de los arrendamientos ruasticos, cabe citar como precedente de la actual
regulacion el articulo 2.a) de la Ley de 15 de marzo de 1935, que negaba el caracter de
fincas rasticas a los solares edificables enclavados total o parcialmente dentro de un
nucleo urbano o en las zonas y planes de ensanche de las poblaciones.

En igual sentido, la anterior Ley de 31 de diciembre de 1980, de Arrendamientos
Rusticos, en su articulo séptimo establecia: «Uno. Tampoco se aplicaran las normas de
esta Ley a los arrendamientos que tengan por objeto, inicial o posteriormente, fincas en
las que concurran alguna de las circunstancias siguientes: Primera. Constituir, conforme
a la legislacion especifica, suelo urbano o suelo urbanizable programado (...)».

En la actual Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos, el
articulo 7 dispone que no se aplicara esta ley a los arrendamientos que tengan por
objeto, inicial o posteriormente, fincas en que concurran alguna de las circunstancias que
se enumeran:; «a) constituir, conforme a la legislacién especifica, suelo urbano o suelo
urbanizable al que se refiere el articulo 27.1 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre
régimen del suelo y valoraciones (...)».

Sin embargo, respecto al régimen de las unidades minimas de cultivo de las fincas
rusticas, los articulos 24 a 26 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, que constituyen legislacion
civil de aplicacién plena al amparo del articulo 149.1.8.2 de la Constitucién, no definen la
condicion rustica determinante de su ambito de aplicacion.

No obstante, atendiendo a la regulacion del articulo 16.2 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana y al esquema estatal de distribucién de competencias,
la citada Resolucion de 10 de enero de 2023 interpreta que el legislador estatal impone
gue, con caracter basico, se prohiba cualquier fraccionamiento contrario a la normativa
agraria en el suelo definido como rural, incluso cuando se prevea o permita su paso a la
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situacion de suelo urbanizado (suelo urbanizable), siempre y cuando no se considere
sometido al régimen de una actuacién de urbanizacion.

Por lo que dependera de la respectiva legislacion autonémica, y en concreto de su
regulacién del suelo urbanizable, determinar en qué supuestos éste debe considerarse
sometido al cumplimiento de la normativa agraria sobre unidades minimas de cultivo.

Desde el punto de vista de la clasificacion catastral de los inmuebles, el articulo 7 del
Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario, distingue entre inmuebles urbanos y rusticos. Asi,
establece: «1. El caracter urbano o ruastico del inmueble dependera de la naturaleza de
su suelo. 2. Se entiende por suelo de naturaleza urbana: a) El clasificado o definido por
el planeamiento urbanistico como urbano, urbanizado o equivalente. b) Los terrenos que
tengan la consideracion de urbanizables o aquellos para los que los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica aprobados prevean o permitan su paso a la situacion
de suelo urbanizado, siempre que se incluyan en sectores o ambitos espaciales
delimitados y se hayan establecido para ellos las determinaciones de ordenacién
detallada o pormenorizada, de acuerdo con la legislacién urbanistica aplicable. c¢) El
integrado de forma efectiva en la trama de dotaciones y servicios propios de los nucleos
de poblacién. d) El ocupado por los nucleos o asentamientos de poblacion aislados, en
su caso, del nacleo principal, cualquiera que sea el habitat en el que se localicen y con
independencia del grado de concentracion de las edificaciones. e) El suelo ya
transformado por contar con los servicios urbanos establecidos por la legislacion
urbanistica o, en su defecto, por disponer de acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica. f) El que esté consolidado por la
edificacion, en la forma y con las caracteristicas que establezca la legislacion
urbanistica. Se exceptia de la consideracion de suelo de naturaleza urbana el que
integre los bienes inmuebles de caracteristicas especiales. 3. Se entiende por suelo de
naturaleza rustica aquel que no sea de naturaleza urbana conforme a lo dispuesto en el
apartado anterior, ni esté integrado en un bien inmueble de caracteristicas especiales
(...)».

De esta definicion puede apreciarse que la clasificacion catastral de los inmuebles,
en rusticos y urbanos, puede o no coincidir con la establecida por el planeamiento
urbanistico, en la medida que pueden considerarse urbanos, por ejemplo, «el ocupado
por los nucleos o asentamientos de poblacion aislados, en su caso, del nicleo principal,
cualquiera que sea el habitat en el que se localicen y con independencia del grado de
concentracién de las edificaciones», lo que excluye su naturaleza rustica a efectos
catastrales, aunque en planeamiento se clasifique como suelo no urbanizable o rastico —
cfr. Resolucion de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 19 de febrero
de 2018, -

De este modo, como ha reiterado esta Direccion General, la naturaleza de la finca
debe examinarse en cada caso en funcién de la normativa de aplicacion, esto es,
dependiendo de la definicion que adopte la misma respecto a lo rustico y lo urbano.
Desde el punto de vista registral, el articulo 9 de la Ley Hipotecaria dispone que la
inscripcién contendra las circunstancias siguientes: «a) Descripcion de la finca objeto de
inscripcidn, con su situacion fisica detallada, los datos relativos a su naturaleza, linderos,
superficie y, tratandose de edificaciones, expresion del archivo registral del libro del
edificio, salvo que por su antigliedad no les fuera exigible. Igualmente se incluira la
referencia catastral del inmueble o inmuebles que la integren y el hecho de estar o no la
finca coordinada graficamente con el Catastro en los términos del articulo 10. Cuando
conste acreditada, se expresard por nota al margen la calificacion urbanistica,
medioambiental o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se
refiera».

Por su parte, el articulo 51 del Reglamento Hipotecario desarrolla el precepto al
establecer: «Primera. La naturaleza de la finca se determinara expresando si es rustica o
urbana, el nombre con las que las de su clase sean conocidas en la localidad, y en
aquéllas, si se dedican a cultivo de secano o de regadio y, en su caso, la superficie
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aproximada destinada a uno y a otro. Si se aporta cédula, certificacion o licencia
administrativa que lo acredite se hara constar, ademas, la calificacion urbanistica de la
finca.

Segunda. La situacion de las fincas rasticas se determinara expresando el término
municipal, pago o partido o cualquier otro nombre con que sea conocido el lugar en que
se hallaren; sus linderos por los cuatro puntos cardinales; la naturaleza de las fincas
colindantes; y cualquier circunstancia que impida confundir con otra la finca que se
inscriba, como el nombre propio si lo tuviere. En los supuestos legalmente exigibles se
har& constar la referencia catastral del inmueble.

Tercera. La situacion de las fincas urbanas se determinara expresando el término
municipal y pueblo en que se hallaren; el nombre de la calle o sitio; el numero si lo
tuvieren, y los que hayan tenido antes; el nombre del edificio si fuere conocido por
alguno propio; sus linderos por la izquierda (entrando), derecha y fondo; la referencia
catastral en los supuestos legalmente exigibles; y cualquier otra circunstancia que sirva
para distinguir de otra la finca descrita. Lo dispuesto en este nimero no se opone a que
las fincas urbanas cuyos linderos no pudieran determinarse en la forma expresada se
designen por los cuatro puntos cardinales».

De esta regulacion se deduce que la determinacion de la naturaleza rastica o urbana
de la finca es un elemento que complementa su descripcion, en orden a la identificacion
precisa del objeto de derecho.

Se refiere, en principio, a su naturaleza desde el punto de vista de la normativa civil,
pero adicionalmente podra constar su calificacion urbanistica, medioambiental o
administrativa correspondiente si resulta acreditada.

Por ello no debe identificarse la naturaleza de la finca a la que se refiere la
legislacion hipotecaria con su clasificacion urbanistica, pues en ningln momento se
impone la constancia de ésta Ultima y su acreditacion, salvo que resulte obligado para la
aplicacion de una determinada norma.

Ello no quiere decir que el registrador, en su funcién calificadora, no pueda apoyarse
en la dicha clasificacion en orden a rectificar la descripcion registral de la finca, como un
elemento méas que le ayudara a valorar objetivamente si la finca puede describirse como
rustica o como urbana, desde el punto de vista civil.

Como ha sefalado la mejor doctrina hipotecaria, el registrador debe calificar, con los
medios a su alcance, si se trata de una finca rdstica o urbana, para lo cual podra atender
a los criterios tradicionales de distincion (situacién, edificacion, destino y accesoriedad)
debidamente contrastados y conformados por la legislacién urbanistica aplicable, por
cuanto ésta tiene por objeto la ordenacién del destino del suelo.

Ciertamente, el desarrollo actual de los elementos auxiliares de calificacion registral
como la informacion incorporada a bases graficas facilita la aplicacion de tales criterios al
caso concreto analizado por el registrador, superando problemas que tradicionalmente
podrian plantearse —cfr. Resolucion de 17 de febrero de 1960-.

En el presente caso, la finca, desde su formacién por segregacion consta inscrita con
el caracter de urbana, si bien de la certificacion catastral descriptiva y gréafica incorporada
al titulo resulta su caracter de rastica. Asimismo, en el visor web de planeamiento de la
Comunidad Auténoma de Madrid resulta estar ubicada la finca en suelo clasificado como
no urbanizable de proteccion.

Aunqgue el recurrente, en este caso, entiende que no es necesario hacer constar el
cambio de naturaleza de la finca para lograr la inscripcién de la obra nueva declarada, lo
cierto es que la certificacion catastral descriptiva y grafica incorporada es suficiente para
determinar la naturaleza rdstica de la finca, maxime si consideramos acreditada la
correspondencia de la finca registral con las parcela, lo que no se ha cuestionado en la
nota, resultando que los datos sobre poligono y parcela constan incorporados al folio
real. Ha de considerarse, pues, en los términos expuestos, conforme a la Resolucion
de 21 de enero de 2014, que la certificacion catastral descriptiva y grafica es un
documento idéneo al objeto de acreditar la naturaleza rdstica o urbana de un inmueble
(articulo 7 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario), si bien es requisito
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necesario para ello que haya sido establecida por el registrador de la propiedad la
correspondencia con la finca registral, lo que no se ha planteado en la nota de
calificacion.

Y ello, aunque no se rectifique en el titulo la naturaleza de la finca, pues la
certificacion catastral descriptiva y gréfica incorporada que, ademas, constituye la
representacion grafica georreferenciada aportada, determinara no solo la extension y
ubicacion geogréfica precisa de la finca, sino ademas sus linderos y naturaleza, en los
términos expuestos.

Existen, por tanto, elementos objetivos para hacer constar la naturaleza rastica de la
finca en la descripcién registral, tal y como puede entenderse desde un punto de vista
civil, tanto por su situacién en un ambito de suelo no urbanizable con determinado grado
de proteccion.

5. Finalmente, es preciso analizar el Ultimo defecto planteado en la nota de
calificacién que, realmente, se desdobla en dos: de un lado, si es necesario inscribir la
base gréafica de la finca como operacién previa o simultanea a la inscripcion de la obra
nueva declarada; y, de otro, si en el caso concreto, concurren dudas de identidad y otros
obstaculos que impiden lograr la inscripcion de la representacion gréfica
georreferenciada de la finca.

6. Procede, por tanto, analizar nuevamente la cuestion de si se hace precisa la
previa inscripcion de la base gréafica de la finca como medio para llegar al conocimiento
de que la edificacion declarada se sitlia, efectivamente, dentro de los limites materiales
de la finca.

En el presente caso, el registrador entiende que la inscripcion de la
georreferenciacion de la finca es precisa para poder inscribir la obra nueva, por
aplicacion del nimero ocho de la Resolucion Circular de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 3 de noviembre de 2015, al indicar que: «Cuando, conforme
al articulo 202 de la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la relacion de coordenadas de
referenciacion geografica de la porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion,
instalacion o plantacién, deberd constar inscrita, previa o simultaneamente, la
delimitacién geogréfica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique». Sin
embargo, la solicitud de inscripcién de una declaracion de obra nueva no es uno de los
supuestos enumerados en el parrafo primero del articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, que
se han venido considerando como supuestos de inscripcion obligatoria de la
representacion grafica georreferenciada.

La Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 ha venido siendo interpretada y
matizada progresivamente por esta Direccion General. Asi la Resolucion de 8 de febrero
de 2016 entendié que para el caso de que el registrador albergue dudas acerca de la
identificacion de la parcela sobre la que se declara la obra, en cuanto a si la edificacion
se ubica integramente dentro del perimetro de la finca sobre la que se declara, es
posible que necesite que conste inscrita, previa o simultaneamente, la delimitacion
geografica y listado de coordenadas de la parcela. Pero, desde el punto de vista
procedimental, la obligada georreferenciacion de la superficie ocupada por cualquier
edificacion no requiere que se tramite con caracter general un procedimiento juridico
especial con notificacion y citaciones a colindantes y posibles terceros afectados, salvo
gue el registrador, en su calificacion, si lo estimase preciso para disipar sus fundadas
dudas acerca de que la edificacién se encuentre efectivamente incluida en la finca sobre
la que se declara la obra nueva.

En la Resolucién de 6 de septiembre de 2016, en cuyo supuesto de hecho se
solicitaba la inscripcién de una declaracion de obra nueva sobre una finca en la que,
ademas, se declara un exceso de cabida, que el registrador no consideré inscribible,
esta Direccién General no entendié admisible que, dado que la edificacion declarada
cabia dentro de la superficie inscrita, se inscribiera la obra nueva aun con denegacion de
la inscripcion del exceso, pues podia darse la circunstancia de que la edificacion se
ubicara precisamente en los metros cuadrados del exceso de cabida que habia
denegado el registrador; supuesto de hecho que guarda similitud con el que es objeto de
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este expediente. Razond la Direccién General en dicha resolucién que era precisa una
comparacion geomeétrica espacial acerca de donde estd exactamente ubicada la
edificacion, poniendo en relacion dicha ubicacién con la delimitacion geografica de la
finca.

Y en la posterior de 28 de septiembre de 2016 se atendid a la circunstancia de
ubicarse la edificacion en los limites de la finca, siendo ello relevante a efectos de
determinar si la misma puede extralimitarse de la finca registral desde el punto de vista
espacial o geomeétrico.

7. Avanzando en esta direccion, la Resolucion de 4 de enero de 2019, resolviendo
un supuesto en que la edificacién ocupaba la total superficie de la finca sefialé que «no
resulta admisible la posibilidad de que por la via indirecta de reflejar las coordenadas de
una edificacion al amparo del articulo 202 de la Ley Hipotecaria ingrese en el registro
una representacion grafica georreferenciada de la finca registral, lo que seria equivalente
a una mencion de derechos susceptible de inscripcion separada y especial, proscrita en
nuestro ordenamiento segun los articulos 29 y 98 de la Ley Hipotecaria y 51.7.2 del
Reglamento Hipotecario. Ademas de generar efectos distorsionadores en la publicidad
registral, en la que figuraria un listado de coordenadas catastrales de la finca sin los
efectos derivados de la inscripcion propiamente dicha de la representacion gréafica y su
coordinacion con el Catastro».

Y es que, Unicamente constando inscrita la representacion grafica de la finca sobre la
gue se declara la obra nueva podra realizarse de modo efectivo esa comparacion
geométrica, que permitira cerciorarse de la ubicacién integra de las coordenadas de la
superficie ocupada por la edificacion dentro de las coordenadas de georreferenciacion de
la finca sobre la que se declara la obra nueva.

Por lo tanto, constituye un presupuesto esencial para toda inscripcion de obra nueva
la previa inscripcion de la representacion grafica georreferenciada de la finca, con
independencia de que la edificacion ocupe la totalidad de la superficie de la finca o se
encuentre adosada a un lindero (lo que no ocurre en el supuesto de hecho de este
expediente, pese a lo afirmado por el registrador en su nota de calificacion), incluso en el
caso de que el registrador no aprecie dudas en cuanto a su concreta ubicacion, pues
Unicamente a través de la inscripcion de la base gréafica podra realizarse tal analisis
geométrico espacial que permitira comprobar que, efectivamente, la edificacion se ubica
dentro de los limites de la finca resultantes de las coordenadas georreferenciadas de sus
vértices y, ademas, evitard que a través del reflejo registral de las coordenadas de la
porcién de suelo ocupada por la edificacion tenga acceso al Registro un listado de
coordenadas que ubiquen la finca (al menos parcialmente) en el territorio, sin sujetarse a
lo previsto en los articulos 9.b) y 199 de la Ley Hipotecaria y, especialmente, a lo
preceptuado en el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual, «alcanzada la
coordinacion grafica con el Catastro e inscrita la representacion grafica de la finca en el
Registro, se presumira, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto de
los derechos inscritos tiene la ubicacion y delimitacion geogréfica expresada en la
representacion grafica catastral que ha quedado incorporada al folio real». Por tanto, la
representacion gréafica debe ser objeto de inscripcion en toda declaracion de obra nueva,
segun lo expuesto, con el efecto fundamental de la extension de los efectos del principio
de legitimacion registral a la ubicacién y delimitacion geogréafica resultante de la
representacion gréfica inscrita y, por extension, a la ubicacion de la edificacion que se
declara.

8. En el concreto caso de este expediente, el registrador, siguiendo la doctrina
arriba fijada entiende que es necesaria la inscripcion de la representacion gréafica de la
finca sobre la que se declara la edificacion, si bien alega como causa impeditiva de la
misma el hecho de formarse la finca por segregacion, la constancia registral de un previo
exceso de cabida sobre la misma, la existencia de antecedentes en la cartografia
catastral y la posible invasién de una via pecuaria. Alega el recurrente que los
antecedentes obrantes en la cartografia catastral sélo afectan a la superficie de la finca
pero no a su geometria, la aparente contradiccion en que incurre el registrador en su
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calificacion al no precisar si la afectacion por la via pecuaria es total o parcial v,
finalmente, que no puede entenderse solicitada la inscripcién de la representacion
grafica de la finca pues no se ha modificado la descripcion literaria de la finca para
ajustarla a la resultante de la certificacion catastral descriptiva y grafica incorporada al
titulo.

9. Efectuada una calificacion negativa frente a la que se interpone recurso, como ha
declarado reiteradamente esta Direccion General, en multitud de Resoluciones v,
recientemente, en las de 29 de noviembre de 2023 y 22 de marzo de 2024, el objeto del
recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacion registral negativa recurrida es o
no ajustada a Derecho. Tratdndose de un supuesto en que se exige la inscripcién de la
representacion grafica georreferenciada de la finca, ello nos lleva al andlisis de los
puntos basicos de la doctrina reiterada de esta Direccion General, en Resoluciones
como las de 5 y 15 de diciembre de 2023, que son los siguientes (con exclusién del
apartado d), por no haberse seguido el procedimiento regulado en el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria): a) el registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas
en la identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion 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 a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria); b) a tal efecto el registrador podra utilizar, con caracter
meramente auxiliar, las representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar
las caracteristicas topogréaficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo
gue podra acudirse a la aplicacién 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 grafica georreferenciada, la
ubicacion, localizacién y delimitacion fisica de la finca se limitaba a una descripcion
meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la hora de
determinar la coincidencia de la representacion gréfica con otras fincas inmatriculadas
con anterioridad a dicha norma, y d) el juicio de identidad de la finca por parte del
registrador debe estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que
basten expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicion no documentada de un
colindante.

10. Alega el registrador la posible invasion de una via pecuaria. Efectivamente, de
la superposicién de la cartografia catastral sobre la informacion territorial asociada
resulta la referida invasion.

Tal y como sefial6 esta Direccion General en las Resoluciones de 15 de marzo y 12
de abril de 2016, la proteccidn registral que la ley otorga al dominio publico no se limita
exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio
publico no inscrito, pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y con
el que pudiera llegar a colisionar alguna pretension de inscripcion.

Por tal motivo, con caracter previo a la practica de la inscripcion, y conforme a lo
previsto en distintas leyes especiales, como la de costas o de montes, el registrador ha
de recabar informe o certificacion administrativa que acrediten que la inscripcién
pretendida no invade el dominio publico (véase, por ejemplo, los articulos 15 de la Ley
de Costas o 30.7 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras, para
inmatriculaciones).

En otros casos, como ocurre con la legislacion de suelo, también existen previsiones
expresas de que el registrador, antes de acceder a la inscripcién de edificaciones, habra
de comprobar que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres
de uso publico general.

Y avanzando decididamente en la senda de la proteccion registral del dominio
publico, incluso del no inscrito debidamente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma
de la Ley Hipotecaria (bajo cuya vigencia tiene lugar la solicitud de inmatriculacion objeto
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de este expediente), al dar nueva redaccion a diversos articulos de la Ley Hipotecaria,
prevé que, en todo caso, el registrador tratara de evitar la inscripcion de nuevas fincas o
de la representacion gréafica georreferenciada de fincas ya inmatriculadas cuando tuviera
dudas fundadas sobre la posible invasion del dominio publico.

Asi se expresa de manera terminante y reiterada en varios preceptos de la Ley
Hipotecaria, y no sélo en el articulo 9 que ya contiene una proclamacion general al
respecto, sino también en diversos articulos del Titulo VI de la ley que contienen
manifestaciones concretas del mismo principio general, como los articulos 199, 203 y
el 205.

Consecuentemente con todo ello, la propia Ley 13/2015, ademas, trata de
proporcionar a los registradores los medios técnicos auxiliares que les permitan conocer
la ubicacion y delimitacion del dominio publico, incluso no inmatriculado, regulando en el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria y en la disposicion adicional primera de la Ley 13/2015 la
aplicacion auxiliar que permita el tratamiento de representaciones gréaficas previniendo la
invasion del dominio publico, informacion grafica en que se apoya precisamente la
calificacion ahora combatida.

Tal profusion normativa, aun cuando pueda incluso llegar a ser reiterativa, no hace
sino asentar el principio general, ya vigente con anterioridad a la Ley 13/2015, de que los
registradores deben evitar practicar inscripciones de bienes de propiedad privada que
invadan en todo o en parte bienes de dominio publico, inmatriculado o no, pues el
dominio publico, por la inalienabilidad que le define, supone, precisamente, la exclusion
de la posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa concreta porcion del
territorio catalogada como demanial.

En lo que concierne al dominio publico a que se refiere este expediente, las vias
pecuarias son bienes de dominio publico y por ello inalienables, imprescriptibles e
inembargables cuya propiedad siempre corresponde a la Comunidad Auténoma. Asi lo
proclama el articulo 2 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

Alega el recurrente que por Orden del Ministerio de Agricultura de 28 de abril
de 1951 la citada via pecuaria fue considerada innecesaria y, por tanto, enajenable. Sin
embargo, la via pecuaria de que se trata figura en el inventario de la red de vias
pecuarias de la Comunidad Auténoma de Madrid, accesible a través de la siguiente url:
https://www.comunidad.madrid/sites/default/files/doc/medio-ambiente/
inventario_junio_2022.pdf, constando que la misma esta clasificada por la citada Orden
Ministerial, sin que se haya producido acto alguno de desafectacion.

11. Constando su clasificacion, cabe reiterar el criterio sentado por la Resolucion
de 31 de enero de 2023, a la que se remite el registrador en su nota de calificacion, y, en
consecuencia, procede determinar si es ajustada a derecho la calificacion registral
basada en la oposicién de un titular colindante, en este caso la Junta de Andalucia, que
alega que la georreferenciacion aportada al expediente puede solapar con dominio
publico, concretamente con una via pecuaria, de titularidad autonémica, una vez se haya
producido su deslinde.

Como resulta de la citada Resolucion, la titularidad de los bienes de dominio publico
tiene dos fases: la declarativa de su clasificacion y la ejecutiva de su deslinde. En el caso
de la via pecuaria esta clasificada como tal y es, por tanto, de dominio publico, segun
resulta Orden Ministerial de 28 de abril de 1951 («Boletin Oficial del Estado» de 8 de
mayo de 1951). Por tanto, desde ese momento todo el terreno descrito en la misma es
considerado como dominio publico y, por tanto, es inalienable, inembargable, no
susceptible de propiedad particular e imprescriptible.

Ciertamente, el acto ejecutivo de ese primer acto declarativo es el deslinde, Unico
que puede rectificar situaciones registrales contradictorias. La préactica del deslinde
administrativo es un acto de obligado cumplimiento por parte de la Administracion,
aunque el mismo, dado su complejidad puede dilatarse en el tiempo. Pero, no es menos
cierto, que el solo hecho de la clasificacion ya debiera prevenir esas situaciones
registrales contradictorias. Es decir, el hecho de que no se haya producido el deslinde,
no quiere decir que no deba de protegerse el dominio publico no deslindado.
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En este sentido, ya declaré la Resolucion de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 23 de enero de 2019, la ausencia de deslinde no es obstaculo para que
puedan existir dudas de que la finca cuya representacion georreferenciada se pretende
inscribir pueda invadir el dominio publico, si del conjunto de circunstancias concurrentes
cabe colegir una duda fundada de posible invasion, pues en este campo, la labor del
registrador, tras la Ley 13/2015, de 24 de junio, tiene una marcada finalidad preventiva.

En el mismo sentido, declar6 la Resolucion de este Centro Directivo de 26 de abril
de 2022, entre otras, que el registrador puede rechazar la inscripcion de una
representacion grafica catastral si de la documentacion aportada (por la Administracion o
un particular colindante) resultan fundadas sus dudas acerca de la posible invasion del
dominio publico.

Recuerda la Direccion General de los Registros y del Notariado, como hizo en sus
Resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril de 2016, 4 de septiembre de 2017 y 13 de
abril de 2018, la obligacion legal a cargo de los registradores de la propiedad de impedir
la practica de inscripciones que puedan suponer una invasién del dominio publico,
obligacion que tiene su fundamento, con caracter general, en los articulos 6 y 30
Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas,
conforme a los cuales los bienes demaniales son inalienables, imprescriptibles e
inembargables, lo cual no es sino manifestacion del principio y mandato supremo
contenido en el articulo 132 de la Constitucion.

12. Ahora bien, exige el registrador, como medio para acreditar el caracter no
demanial de la via pecuaria, que el interesado aporte certificacion de la Administracion
titular del dominio publico que acredite precisamente que la representacion grafica
catastral aportada no invade el dominio publico. A este respecto, debe advertirse que
tratdndose de un exceso de cabida superior al 10% de la cabida inscrita basado en
certificacion catastral descriptiva y grafica, lo procedente seria tramitar el procedimiento
regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Si atendemos, ademas, a la doctrina de las Resoluciones de 20 de julio de 2018 y 31
de julio de 2020, en la cual esta Direccion General declaré que si el registrador expresa
sus dudas al inicio del procedimiento, pero en ese momento no ha habido un
pronunciamiento de la Administracion, lo que debe hacerse es seguir adelante con la
tramitacion del expediente requiriendo la intervencion en éste de la Administracion, para,
una vez concluido, y a la vista de lo actuado, calificar la existencia o no de la invasion.
Aplicada al presente expediente significa que el registrador ha de tramitar el mismo y
notificar a la Comunidad Autbnoma para que, en su caso, alegue lo que a su derecho
convenga sobre la invasion de la via pecuaria. En el mismo sentido, la Resolucién de 25
de abril de 2024 declar6 que el mero indicio o sospecha del registrador acerca de la
invasion del dominio publico no puede ser determinante para impedir la inscripcion, si la
Administracion no ha tenido la oportunidad de pronunciarse en el expediente
correspondiente.

13. Sefiala ademas el registrador en su nota de calificacién la existencia de
alteraciones catastrales en cuanto a la superficie y geometria de la finca, asi como la
circunstancia de haberse producido con anterioridad un exceso de cabida sobre la finca,
lo que hace albergar dudas de identidad por la posible celebracion de operaciones de
modificacidon hipotecaria no documentadas o la celebracion de negocios traslativos.
Alega el recurrente que tales alteraciones fueron practicadas de oficio por Catastro, pero
gue no afectaron a su geometria, sino Unicamente a su superficie, lo que evidencia que
la finca ha mantenido invariada su configuracién perimetral pese a las variaciones
experimentadas en la cartografia catastral.

La existencia o no de dudas de identidad de la finca sera objeto de calificacion por el
registrador, pues tal y como dispone el articulo 9.b) «la representacion grafica aportada
serd objeto de incorporacion al folio real de la finca, siempre que no se alberguen dudas
por el Registrador sobre la correspondencia entre dicha representacion y la finca inscrita,
valorando la falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra representacion grafica
previamente incorporada, asi como la posible invasion del dominio publico. Se entendera
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gue existe correspondencia entre la representacion grafica aportada y la descripcion
literaria de la finca cuando ambos recintos se refieran basicamente a la misma porcion
del territorio y las diferencias de cabida, si las hubiera, no excedan del diez por ciento de
la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta
diferenciacion respecto de los colindantes».

Por tanto, las dudas 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 modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 199 y 201
de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016,
entre otras).

Ademas, dispone el precepto que a los efectos de valorar la correspondencia de la
representacion grafica aportada, el registrador podra utilizar, con caracter meramente
auxiliar, otras representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las
caracteristicas topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que
podra acudirse a la aplicacién informatica prevista en dicha norma y homologada en la
Resolucién de esta Direccion General de 2 de agosto de 2016, asi como a los
antecedentes obrantes en la Sede Electrénica de Catastro.

Por otra parte, como se ha reiterado en numerosas ocasiones (cfr., entre otras,
Resoluciones de 1 de agosto y 5 de diciembre de 2018, 28 de marzo o 30 de abril
de 2019), «en todo caso la representacion grafica aportada debe referirse a la misma
porcién de territorio que la finca registral, lo que es presupuesto para la tramitacion de
este procedimiento y debera ser objeto de calificacion por el registrador».

En el caso de este expediente, el registrador suspende la inscripcion de la
representacion grafica alternativa, por la circunstancia de existir un previo exceso de
cabida declarado e inscrito sobre la finca y por existir alteraciones en la cartografia
catastral, las cuédles no so6lo se refieren al dato de la cabida de la parcela sino que, al
contrario de lo que afirma el recurrente, también afectan a la geometria de la finca, lo
gue justifica las dudas de identidad manifestadas por el registrador en su calificacion, las
cuales se encuentran suficientemente explicitadas en su nota de calificacion.

14. Argumenta también el recurrente la innecesariedad de inscribir la base gréafica
georreferenciada de la finca toda vez que en el folio abierto a la finca constan los datos
de poligono y parcela lo que determina, en consecuencia, que no cabe alegar dudas de
gue la edificacion declarada se ubique efectivamente dentro de la parcela en que se
declara y cuya correspondencia con la finca ya ha sido objeto de calificacion favorable.

Sin embargo, como declar6 la Resolucion de 8 de marzo de 2023, la operacion
registral de asignacion de una referencia catastral a determinada finca registral, que no
tiene inscrita su georreferenciacion, es un juicio que emite el registrador, una vez
realizada una operacion que es meramente literaria y carece de componente geografico
alguno.

El reflejo registral de la referencia catastral de una finca no supone la asuncién de las
diferencias descriptivas que puedan existir entre la descripcion de la parcela catastral y
la finca registral, como unidades conceptuales diferentes. Simplemente, es una
circunstancia de la inscripcion, que sirve para localizar la finca en la cartografia catastral.

Pero, en ningln caso puede equipararse la operacién de correspondencia de la
referencia catastral con la finca registral y la operacion de coordinacion gréafica a que se
refiere el articulo 10 de la Ley Hipotecaria. Pues la de correspondencia no supone la
inscripcion de la georreferenciacion ni la rectificacion de la descripcion registral de la
finca (articulo 9.b), parrafo segundo, de la Ley Hipotecaria). Para ello seria necesario
gue se solicite la inscripcion de tal representacion gréafica, se tramite y culmine con éxito
el procedimiento correspondiente, como ha declarado la Resolucion de 7 de junio
de 2023.

Ambas operaciones han sido diferenciadas también por la doctrina de esta Direccién
General, en Resoluciones como la de 10 de noviembre de 2022, pues la «coordinacion»
(articulo 10 de la Ley Hipotecaria) es la incorporacion al folio registral de una finca de la
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georreferenciacion catastral, ya directamente, ya por la alteracion generada por una
georreferenciacion alternativa, lo que implica que se presuma que la finca registral (en
cuanto objeto de los derechos inscritos) tiene la ubicacién, superficie y delimitacién
geografica expresadas en la referida georreferenciacion catastral. Es decir, cumple los
requisitos juridicos adecuados para poder ser considerada como registral a la que se les
aplicara los principios hipotecarios. Mientras que la «correspondencia» no es mas que la
constancia en el folio registral de una finca de una determinada referencia catastral
(como una circunstancia mas de la inscripcion, (vid. articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria),
sin alteracién de la descripcion registral de la finca, siempre que se cumplan los
requisitos que impone el articulo 45 de la Ley de Catastro.

15. Finalmente, esgrime el registrador como argumento para sustentar sus dudas
de identidad la manifestacion por los interesados en el titulo de desconocer si la
representacion gréfica aportada coincide con la realidad extrarregistral, entendiendo el
recurrente que tal afirmacién en nada afecta a la posibilidad de inscripcion de la obra
nueva declarada, maxime cuando no se ha solicitado la inscripcion de la base gréafica de
la finca ni expresa ni tcitamente.

Como declar6 la Resolucién de esta Direccion General de 3 de junio de 2020, se
entendera que existe correspondencia entre la representacion grafica georreferenciada
aportada y la de la finca inscrita con valor auxiliar de calificacion registral, cuando ambos
recintos se refieran basicamente a la misma porcién de territorio y las diferencias de
cabida, si las hubiera, no excedan del 10 % de la cabida inscrita y no impidan la perfecta
identificacién de la finca inscrita ni su correcta diferenciacién respecto de las colindantes.

En este caso, el registrador al inscribir la georreferenciacion puede rectificar de oficio
la diferencia superficial inferior al 10% de la cabida inscrita y procedera a notificar
Unicamente, practicado el asiento, a los titulares de derechos inscritos sobre la finca,
distintos del titular dominical a cuyo favor resulte inscrito el derecho (cfr. articulo 9.b),
parrafo séptimo, de la Ley Hipotecaria).

Si hay discordancia entre la realidad fisica registral con la extrarregistral, cuya
subsanacion no se ha solicitado expresa o tacitamente, el registrador podra practicar el
asiento y denegar la inscripcion de la georreferenciacion por existir una discordancia
entre la descripcion de la finca y la realidad fisica extrarregistral, cuya subsanacién no se
ha solicitado.

El registrador deber& presumir la discordancia, cuando el otorgante manifieste que la
descripcion de la finca no se corresponde con la realidad fisica de la georreferenciacion
catastral que incorpora, alegando su inexactitud, pues en este caso se requiere la
aportacion de la correspondiente georreferenciacion alternativa, que no puede exigir, por
ser la subsanacion de la descripcion rogada.

La falta de esta declaracion o la declaracion consistente en que no estan en
condiciones de afirmar o no si la georreferenciacion aportada coincide con la realidad
fisica de la finca, estando también sujetas a la calificacion registral, como declaro la
Resolucion de esta Direccion General de 12 de mayo de 2022, no impediran el andlisis
de la georreferenciaciéon del registrador y la expresiéon del resultado de dicho andlisis,
segun lo expresado en los Fundamentos de Derecho anteriores.

Pero, por otro lado, como declararon sendas Resoluciones de esta Direccién General
de 6 de septiembre de 2023, la falta de estas declaraciones en el titulo no es defecto que
impida la inscripcion.

El articulo 18 del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario ordena al notario
autorizante a formular estas preguntas y si la respuesta es el silencio o la manifestacion
de imposibilidad de la declaracion, es una declaracion a efectos catastrales, que no
altera para nada el desarrollo del procedimiento registral.

16. La subsanacion de la discordancia entre el contenido del Registro y la realidad
fisica extrarregistral de la finca, por no cumplirse los requisitos del articulo 9, requiere la
solicitud expresa o tacita de inicio de un expediente del Titulo VI de la Ley Hipotecaria,
aportando la correspondiente georreferenciacion, de origen catastral, como regla
general, o alternativa a la catastral, en defecto o inexactitud de la primera.
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Se entiende que hay solicitud tacita, cuando se presenta una georreferenciacion
catastral y se adapta la descripcion de la finca a la que resulta de la georreferenciacion
catastral, o se declara que la misma coincide con la realidad fisica del inmueble; en este
caso se entendera solicitado el inicio de un expediente del articulo 199.1 de la Ley
Hipotecaria; cuando se presenta una georreferenciacion alternativa, en este caso se
entendera solicitado el inicio de un expediente del articulo 199.2; y en los casos en los
gue solicitandose la inscripcion de un acto que suponga reordenacién de los terrenos y
apertura de folio registral a una nueva finca, existe una discordancia previa entre el
contenido del Registro y la realidad fisica extrarregistral, que ha de subsanarse, por ser
la georreferenciacion circunstancia necesaria del asiento, como declar6 la Resolucion de
esta Direccion General de 5 de diciembre de 2023, lo que puede hacerse perfectamente
extensivo a aquéllos supuestos en que se exija la previa o simultanea inscripcién de la
representacion grafica georreferenciada de la finca aun no tratandose de supuestos de
inscripcion obligatoria, como ocurre en el caso de la inscripcion de la declaracion de obra
nueva, tal como se ha expuesto en anteriores fundamentos de esta resolucion.

Por todas las razones expuestas, deben entenderse justificadas y debidamente
motivadas las dudas de identidad manifestadas por el registrador en su nota de
calificacién, siendo exigible la inscripciéon de la representacion gréafica georreferenciada
de la finca, con caracter previo o simultaneo a la inscripcion de la obra nueva que se
declara, pudiendo solventarse las dudas de identidad a través del expediente notarial de
rectificacion de descripcion de fincas regulado en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria
donde se podran aportar, para mejor proveer, todas aquellas pruebas y documentos que
estime conveniente el promotor en justificacion de sus pretensiones.

Esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso, en cuanto a la
posibilidad de inscripcion parcial de la adjudicacion por herencia y del aprovechamiento
de aguas, asi como de la constancia en el Registro de la naturaleza de la finca como
rdstica, y confirmar la nota de calificacién del registrador en cuanto al resto de defectos
sefialados en la nota de calificacion.

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, 24 de junio de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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