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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

14310 Resolucion de 23 de marzo de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad del Gérgal, por la que se suspende la
inmatriculacion de la finca por la presentacion de alegaciones por un titular
colindante en la tramitacién del expediente previo del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por dofia I. M. D. L. contra la nota de calificacion del
registrador de la Propiedad del Gérgal, don Juan Fernando Canovas Verdd, por la que se
suspende la inmatriculacién de la finca por la presentacién de alegaciones por un titular
colindante en la tramitacion del expediente previo del articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
que tramita el registrador para disipar sus dudas, que son estimadas por el registrador.

Hechos
I

Mediante escritura de aportacion a la sociedad conyugal otorgada el dia 30 de
octubre de 2024 ante el notario de Alhama de Almeria, don Javier Fernandez Carratald,
con el nimero 1.852 de protocolo, acompafiada de acta de notoriedad autorizada el
dia 30 de octubre de 2024 por el mismo notario, con el numero 1.851 de su protocolo,
dofia I. M. D. L. solicitaba la inmatriculacién de la siguiente finca: «Rustica: Tierra de
olivos de regadio y parte de secano, en el término municipal de Gérgal, Almeria, en el
paraje conocido como (...) Tiene una superficie de veintiocho areas, ochenta y nueve
centiareas. Es la parcela 153 del poligono 5. Linda: con las siguientes parcelas del
poligono 5: Norte, parcela 155 de A. M. L. y parcela 154 de M. H. G.; Sur, parcela 151 de
J. A. R. D.; Este, parcela 9020 de ayuntamiento de Gérgal; y Oeste, parcela 9004 de
Agencia Andaluza del Agua». Manifestaba la otorgante que la finca se correspondia con
la realidad fisica de la parcela con referencia catastral 04050A005001530000PU.

Presentada el dia 18 de julio de 2025 dicha documentaciéon se presenta en el
Registro de la Propiedad de Gérgal, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Visto por el Registrador del Registro de la Propiedad de Gérgal, el procedimiento
registral identificado con el nimero de entrada 1870/2025, iniciado como consecuencia
de la presentacion en el mismo Registro, de los documentos que se diran, en virtud de
solicitud de inscripcion.

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

Hechos y Fundamentos de Derecho:

Primero. El documento objeto de calificacién, escritura de Aportacion a
gananciales, autorizada por el Notario de Alhama de Almeria don Javier Fernandez
Carratala, el 30 de octubre 2.024, namero 1.852 de protocolo, presentada bajo el
asiento 938 del Diario 2025.
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Segundo. ElI documento ha sido objeto de calificacion desfavorable por los
siguientes motivos:

Vistos los articulos 199, 205, y 209 de la Ley Hipotecaria, y Resolucién de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 10 de Octubre de 2.022.

1. Existen dudas sobre la posibilidad de que la finca que se pretende inmatricular
por la via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, invada la finca 12182 de Gérgal, segln
alegaciones presentadas, por don M. H. G., que expone:

Que la pretension solicitada invade la finca registral nimero 12182 de la que soy
titular. En mi condicidon de colindante y, existiendo un deslinde mediante mojones, los
solicitantes no respetan la demarcacion, constatandose que la representacion grafica
gue se aporta invade parte de mi parcela, se aporta para ello una medicién del técnico
Juana Maria Ramos Aliaga, con CSV: (...).

Contra la presente nota de calificacion (...).

En Gérgal, a fecha de la firma electrénica. El Registrador Fdo. D. Juan Fernando
Cénovas Verdu Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por
Juan Fernando Cénovas Verdu registrador/a titular de Registro de la Propiedad de
Gérgal a dia quince de octubre del dos mil veinticinco.

Solicitada calificacién sustitutoria, correspondié la misma a la registradora de la
Propiedad de Huércal-Overa, dofia Maria de la Asuncion Fernandez Aguirre, quien
confirmo, el dia 11 de noviembre de 2025, la nota de calificacién del registrador de la
Propiedad de Gérgal.

v

Contra la nota de calificacién sustituida, dofia I. M. D. L. interpuso recurso el dia 22
de diciembre de 2025 mediante escrito con base en las siguientes alegaciones:

«Alegaciones:

En relacion a la posibilidad de la existencia de un error catastral en la
parcela 04050A00500153 de mi propiedad decir, que la misma consta en base de datos
de catastro y la cartografia catastral con la misma descripcién gréafica desde los afios
cuarenta, tal y como se puede comprobar en el croquis catastral del poligono 57 hoja
seccién D del término municipal de Gérgal de los afios 1906-1949 signatura 20739-5377.

[se insertan imagenes].

Como se puede apreciar, la linea que delimita ambas parcelas es una linea recta y
no existe ninguna diferencia en la delimitacién grafica actual segun catastro.

También aporto la ortofotografia histérica de la Delegacion Provincial del Ministerio
de Hacienda en Almeria, Gestion Catastral, Area de Rustica, Catastro Topografico
Parcelario de Gérgal, Ortofotografia de la hoja 1030 02 02 de fecha 1998, Escala 1:5000.
Papel de fotografia y signatura PL-21148, y detalle de la zona denominada Arroyo (...)
(poligono 5 del catastro de rustica de Gérgal), dénde se puede apreciar que desde la
fecha antes indicada la representacion grafica de la cartografia catastral es coincidente
con la actual y no existe ningln error catastral en la forma y caracteristicas que indica el
promotor del expediente 199 LH.:

[se insertan imagenes].
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Como se puede apreciar, en la cartografia catastral no observa errores aparentes. En el
caso de haber apreciado algun tipo de error catastral, el propietario colindante podria haber
instado la correccién del mismo desde fecha de adquisicién en 2006, fecha que consta en la
nota simple de fecha 29 de abril de 2024 de la finca registral n.° 12182 de Gérgal.

En relacién a la inscripcion registral de la finca de Gérgal N.°: 12182 (Idufir:
04005000410930), decir que la misma se produjo el 27/07/2010. La misma tuvo lugar por
titulo de compra del 50% del dominio de la misma y no constaba inscrita hasta esa fecha
puesto que la nota simple indica inscripcion/Alta 1.2 La forma de acceso fue con la superficie
y delimitacién gréafica que constaba en el certificado descriptivo y gréfico catastral de ese
momento, es decir con la superficie de 1.884 m2; dicha superficie y delimitacion es la que
constaba y consta en la base de datos catastral actual y en dicho momento no se aprecio ni
se puso de manifiesto el error catastral que ahora se manifiesta. En mi opinion entiendo que
si a la fecha de la compra su detecta este error catastral, antes de instar la inmatriculacion
en el Registro de la Propiedad se deberia haber solicitado a la Gerencia Territorial del
Catastro el Procedimiento de subsanacion de discrepancias del articulo 18 del Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario, para que una vez subsanado el error se procediera a la
inmatriculacion conforme a catastro ya corregido, y esto no se produjo en su dia.

A continuacion, voy a exponer la evolucion de las ortografias de diferentes afios en donde
se puede apreciar que no ha variado la representacion grafica de las parcelas 153 y 154:

[se insertan imagenes].

Que, en la Resolucion de 24 de julio de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica (BOE Num. 249 Jueves 16 de octubre de 2025 Sec. lll. P4ag. 135415,
en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador de la propiedad de Gérgal en lo
referente a las alegaciones de los colindantes; relativo a la calificacion registral se ajusta o
no a derecho, en el apartado 4 de los Fundamentos de Derecho se dice: “...el registrador
‘decidird motivadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no
haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes
determine necesariamente la denegacion de la inscripcion’ Ello nos lleva al andlisis de los
puntos basicos de la doctrina reiterada de esta Direccion General, en Resoluciones como
las de 5y 15 de diciembre de 2023, que son los siguientes:

a) el registrador debe calificar en todo caso la existencia o0 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 invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria);

b) A tal efecto el registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, las
representaciones gréficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topogréficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informéatica 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;

¢) 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
ubicacién, 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;

d) el registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segln su prudente criterio. En caso de haberse manifestado
oposicién por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacién de la
jurisdiccién voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulacion
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de oposicién por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni
impedira que continde su tramitacion hasta que sea resuelto.

Por tanto, y conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria, “la mera oposicion de
quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales
colindantes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion”. Lo que no
impide, por otra parte, que las alegaciones recibidas sean tenidas en cuenta para formar
el juicio del registrador, y

e) 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 oposicién no documentada de un colindante.

En el apartado 5, se hace una mencion en relacién a la indefension, diciendo los
siguiente: “Debe recordarse, como se indicd en la Resoluciéon de 19 de julio de 2016
(reiterada en otras posteriores), que el objeto de la intervencion de los titulares
colindantes en los procedimientos de concordancia del Registro con la realidad fisica es
evitar que puedan lesionarse sus derechos y en todo caso que se produzcan situaciones
de indefensién, asegurando, ademas que puedan tener acceso al registro situaciones
litigiosas o que puedan generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial.

Aplicando la doctrina de la Resolucion de 5 de marzo de 2012, la naotificacion a los
colindantes constituye un tramite esencial en este tipo de procedimientos: ‘“la
participacion de los titulares de los predios colindantes a la finca cuya cabida se rectifica
reviste especial importancia por cuanto son los mas interesados en velar que el exceso
de superficie de la finca concernida no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos
limitrofes. Por eso constituye un requisito capital que se les brinde de un modo efectivo
esa posibilidad de intervenir en el expediente. En caso contrario se podria producir un
supuesto de indefension”

En el apartado 6 se hace referencia al tema de las alegaciones y al principio de
prueba en las que se basa; en este sentido se expresa los siguiente en este apartado de
una [sic] caso parecido: “...el registrador funda sus dudas en la alegacién de un
colindante catastral, que entiende que se produce una invasion de su finca aportando al
efecto informe de medicién suscrito por ingeniero agronomo.

En este sentido, procede recordar que como ha manifestado este Centro Directivo,
entre otras, en Resolucién de 23 de febrero de 2023, es conveniente que las alegaciones
formuladas vengan acompafadas de un principio de prueba que sirva de soporte a la
oposicién a la inscripcién de la representacién grafica. Respecto de este principio de
prueba, lo razonable es entender que venga constituido por un dictamen pericial emitido
por profesional especialmente habilitado al efecto (vid. Resoluciones de 14 de noviembre
de 2016, 25 de octubre de 2017 o 27 de noviembre de 2018).” En la calificacién
desfavorable que se hace en el asiento 938 del Diario 2025 se hace mencion a que la
finca que se pretende inmatricular invada la finca 12182 de Gérgal, alegando el colindante
que existe un deslinde mediante mojones y que la representacién gréafica aportada por mi
invade su parcela y se aporta para ello la medicién del técnico J. M. R. A. Es este sentido
y siguiendo los expuesto al principio de este apartado. El informe aportado por el técnico
no es un dictamen pericial que sirva de soporte a su oposicién sino un informe de
validacion gréfica sobre parcelario catastral con CSV: (...) tal y como se manifiesta en las
Resoluciones de 14 de noviembre de 2016, 25 de octubre de 2017 o 27 de noviembre
de 2018. En relacion al deslinde mediante mojones, decir, que no tengo conocimiento de
tal deslinde en ninguna de sus modalidades ya sea amistoso, voluntario 0 contencioso.
Dicho documento de deslinde no se me ha aportado en ningln momento y desconozco su
existencia. En este sentido tengo que decir que las parcelas catastrales tienen la misma
forma, superficie y morfologia desde los afios 90 y anteriores, y por tanto, cuando el
colindante inscribié por inmatriculacion en el afios 2010, la morfologia de la parcela
catastral 04050A005001540000PH era la coincidente con la actual, es decir con una
cabida de dieciocho &reas ochenta y cuatro centiareas y no se hizo mencion a la superficie
que ahora reclama y que forma parte de mi parcela catastral 04050A005001530000PU
que se pretende inmatricular que es el objeto de este recurso.
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En este sentido, en el apartado 8 de la Resolucién de 24 de julio de 2025 meritada,
nos indica lo siguiente con relacion a las inmatriculaciones “...no debe obviarse que la
finca se inmatricul6 con una cabida y geometria idénticas a la consignada en la
certificacion catastral descriptiva y grafica incorporada al titulo inmatriculador”, por tanto,
la pretensiéon del colindante de describir su finca ya inscrita con una representacion
grafica que discrepa en 113 m2 de la finca inscrita y de la superficie catastral actual y la
que sirvié como certificado catastral para la inmatriculacion.

Conclusion:

Que, a la vista de los argumentos expuestos, procede la revocacion de la calificacién
recurrida y la inscripcion del titulo presentado.
Por todo ello,

1. Solicita que se admita el presente recurso gubernativo, teniéndolo por
interpuesto en tiempo y forma.

2. Que se remita, junto con el expediente completo, a la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, conforme al articulo 327 de la Ley Hipotecaria, para su
resolucion

3. Que, previos los tramites legales oportunos, se revoque la nota de calificacion
negativa, declarando procedente la inmatriculacion de la finca conforme a la
representacion grafica catastral aportada, al no existir oposicion técnica ni juridica
valida».

\Y

El registrador de la Propiedad de Gérgal emitié informe el dia 8 de enero de 2026
ratificando su nota de calificacion y elevé el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucién Espafiola; 18, 199 y 205 de la Ley
Hipotecaria; articulo 3 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario; las Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 5 de marzo de 2012 y 19 de julio
de 2016, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 7 de julio, 2 y 29 de noviembre y 5 y 15 de diciembre de 2023, 22 de marzo, 14 de
mayo, 29 de julio, 12 de septiembre y 3, 10 y 16 de octubre de 2024 y 24 y 25 de marzo,
12 de junio, 25y 28 de julio y 3y 9 de septiembre de 2025.

1. En el presente caso se solicita la inmatriculacién de una finca por la via del
articulo 205 de la Ley Hipotecaria. Se presenta copia auténtica de escritura de
aportacion a la sociedad de gananciales, como titulo inmatriculador, coincidiendo la
descripcion de la finca con la de la parcela catastral que se corresponde con su
identidad. Se acompafa acta de notoriedad para acreditar la titularidad del transmitente.

2. Presentada esta documentacién en el Registro de la Propiedad de Gérgal, el
registrador, aplicando la doctrina de la Resolucién de 9 de septiembre de 2025, tramita el
expediente previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, en cuya tramitacion se
presentan alegaciones de invasion de una finca colindante, en concreto un camino que
discurre entre ambas fincas, las cuales son estimadas por el registrador que deniega la
inmatriculacion pretendida.

3. La recurrente alega que la geometria catastral de la finca se ha mantenido
inalterada desde el afio 1949, siendo la linea delimitadora recta, que incluye el camino, y
no quebrada, como pretende el colindante alegante al sostener que el camino es de su
propiedad, que la descripcion de la finca es coincidente con la de la certificacion
catastral, que no resulta inexacta, por lo que no procede aportar georreferenciaciéon
alternativa, y que la oposicion sin fundamentacion técnica no constituye obstaculo
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registral ya que los posibles errores o discrepancias deben solventarse mediante los
procedimientos de rectificacion catastral o deslinde, y no a través de la denegacion de
inmatriculacion pretendida.

4. Entrando en el fondo del asunto, respecto a la tramitacion previa del expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, la Resolucion de 9 de septiembre de 2025 ha declarado
que, para poder inmatricular una finca por la via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria puede
tramitarse previamente un expediente del articulo 199. Habiéndose presentado alegaciones
en su tramitacién, que son estimadas por el registrador, procede determinar, como ha
declarado reiteradamente esta Direccion General en Resoluciones como las de 29 de
noviembre de 2023, 22 de marzo de 2024 o 12 de junio de 2025, si la calificacion registral
negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Ello nos ha de conectar con el andlisis de los
puntos de la doctrina reiterada de esta Direccion General, en Resoluciones como las de 5
y 15 de diciembre de 2023 o 28 de julio de 2025 que son: a) el registrador ha de calificar la
existencia 0 no de dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse: a que la
representacion grafica aportada coincida en todo o en parte con otra base gréfica inscrita o
con el dominio publico, o a que se invadan fincas colindantes inmatriculadas, o a que se
encubra un negocio traslativo u operacion de modificacion hipotecaria; b) el registrador
podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, las representaciones graficas de que
disponga; c) dado que con anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 junio, se permitia el acceso
al Registro de fincas sin que se inscribiese su representacion grafica georreferenciada, la
ubicacion, localizacion y delimitacion fisica de la finca se limitaba a una descripcion
meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la hora de determinar la
coincidencia de la representacion grafica ahora aportada con otras fincas inmatriculadas
con anterioridad a dicha ley; d) el registrador, a la vista de las alegaciones eventualmente
presentadas, debe decidir motivadamente seglin su prudente criterio, sin que la sola
formulacion de oposicidn por alguno de los interesados tenga la virtualidad de convertir en
contencioso el expediente o de impedir que continde su tramitaciéon, y e) el juicio de
identidad de finca que en su caso formule el registrador habra de ser motivado, y fundado
en criterios objetivos y razonados.

5. Como ha declarado reiteradamente esta Direccion General en Resoluciones como
la de 3 de septiembre de 2025 que la mera existencia de la alegacion no es por si suficiente
para emitir una calificacién negativa, pues dispone en su parrafo cuarto, segundo inciso:
«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». Oponiéndose un titular registral, su oposicion resulta mucho mas cualificada y
merecedora de mayor consideracion, pero ello no significa necesariamente la denegacion
de la base gréafica aportada por el promotor del expediente como declar6 la Resolucién de
esta Direccion General de 2 de noviembre de 2023. En todo caso, como declar6 la
Resolucion de esta Direccion General de 16 de octubre de 2024 la alegacion debe ser
analizada en su contenido y verosimilitud objetiva por el registrador, que ha de expresar su
juicio acerca de como la inscripcion de la representacion grafica afectaria al colindante que
formula la oposicion, para que su juicio no sea arbitrario o discrecional. No puede limitarse a
objetar la existencia de la alegacion contraria.

6. El registrador ha de motivar fundadamente esas dudas, como ha declarado
reiteradamente esta Direccion General en diversas Resoluciones, como la de 25 de marzo
de 2025. Dicho juicio registral de identidad no puede ser ni arbitrario ni discrecional, sino
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, como declaré la Resolucién de 24 de
marzo de 2025, y ello tanto desde el punto de vista juridico indicando en qué forma se han
infringido los preceptos legales como exigi6 la Resoluciéon de esta Direccion General de 3
de octubre de 2024, sin bastar una mera referencia genérica a los preceptos infringidos,
como desde el punto de vista material basandolo en razones objetivas derivadas de la
apreciacion de la evolucion del territorio en la aplicacion homologada y del contenido del
Registro. El registrador debe justificar por qué ha estimado las alegaciones determinando,
con la documentacion aportada por el alegante, la justificacion de la alegacion, de modo que
exista para el registrador un indicio de controversia que solo puede resolverse judicialmente,
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como declard la Resolucion de 10 de octubre de 2024. Debe, por tanto, tratarse juicio
completo, motivado y fundamentado necesario para poder conocer la argumentacion
registral en toda su extension y preparar el correspondiente recurso, en su caso. De lo
contrario se corre el peligro de situar en una posicién de indefension al presentante,
proscrita por el articulo 24 de la Constitucion Espafiola, abocandole a una solucion judicial
por la mera existencia de la alegacion.

7. En el presente caso, el registrador fundamenta la nota de calificacion,
exclusivamente, en las alegaciones de los colindantes, por lo que procede revisar el analisis
que el registrador formula de la alegacion presentada. La alegacion del colindante se basa
en la existencia de mojones fisicos, con base a los cuales presenta un plano técnico no
georreferenciado, que varia el lindero norte de la finca objeto del expediente excluyendo de
la misma un camino que agrega a la finca colindante, finca registral 12.182 del término de
Gérgal que se corresponde con la parcela 154 del poligono 5, aportando una
georreferenciacion alternativa, mediante informe de validacion gréfica emitido por la sede
electronica de la Direccién General de Catastro, con cddigo seguro de verificacion. El
registrador basa la calificacion recurrida en la mera formulacion de la alegacion.

Ciertamente, uno de los objetivos del expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria es la tutela de los eventuales derechos de titulares de fincas colindantes, que
han de ser notificados. Asi, la Resolucion de esta Direccion General de 5 de marzo
de 2012 declaro: «la participacion de los titulares de los predios colindantes a la finca
cuya cabida se rectifica reviste especial importancia por cuanto son los mas interesados
en velar que el exceso de superficie de la finca concernida no se haga a costa, o en
perjuicio, de los fundos limitrofes. Por eso constituye un requisito capital que se les
brinde de un modo efectivo esa posibilidad de intervenir en el expediente. En caso
contrario se podria producir un supuesto de indefension».

Por ello, la Resolucion de 19 de julio de 2016 declaré que el objeto de la intervencion
de los titulares colindantes en los procedimientos de concordancia del Registro con la
realidad fisica es evitar que puedan lesionarse sus derechos y, en todo caso, que se
produzcan situaciones de indefension, previniendo que puedan tener acceso al registro
situaciones litigiosas 0 que pudieran generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial.
Pero ello no nos puede llevar a concluir que cualquier alegacion puede determinar la
denegacién de la inscripcion de la georreferenciacion solicitada. En tal sentido, como
declar6 la Resoluciéon de 7 de julio de 2023, esta doctrina no puede llevarse hasta el
extremo de considerar que siempre y en todo caso sea necesario el consentimiento de
los colindantes para la inscripcion de una base grafica georreferenciada.

8. La documentacién aportada por quien se opone a la inscripcion sélo tiene por
objeto justificar su alegacion para que el registrador califique si, a su juicio, hay o no
controversia, si bien el registrador en su nota de calificacion no puede limitarse a poner de
manifiesto la mera existencia de las alegaciones de los colindantes. Debe fundamentar el
motivo por el que las alegaciones tienen la entidad suficiente para llevarle a dudar de la
identidad de la finca. En el presente caso, el registrador se ha limitado a expresar la mera
existencia de una alegacién contraria, por lo que el recurso ha de ser estimado, siguiendo
la doctrina de la Resolucién de la Direccién General de 9 de septiembre de 2025, pues el
registrador no determina en qué modo perjudica al colindante alegante la inscripcion de la
georreferenciacion. En tal sentido, la Resolucion de 14 de mayo de 2024 declar6 que la
base gréafica ha de ser inscrita si el registrador, al rechazar la inscripcion, se ha limitado a
objetar la oposicion de un colindante sin detallar las consecuencias del informe técnico
aportado por éste, de manera que el promotor del expediente no ha podido conocer los
motivos que han determinado la calificacion negativa.

9. Por tanto, situados en el umbral del concepto de controversia, en el presente caso
debemos concluir que no hay una evidencia terminante de la misma con la suficiente
entidad para convertir en contencioso el expediente. En primer lugar, porque la recurrente
ha demostrado con el analisis de la evolucion historica de la parcela que sus geometrias
nunca han variado a lo largo de la historia. Que la formacion del camino se deriva de la
evolucion de la realidad fisica que no ha ido acompafiada de su repercusion juridica. Dicho
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estudio deberia haber sido hecho por el registrador por encontrarse la informacién a su
disposicion. Y, como ha declarado la Resolucién de 29 de julio de 2024, es erréneo afirmar
gue la realidad fisica es la que determina la seguridad juridica. Para que una alteracién en la
realidad fisica de una finca pueda trasladarse al Registro es preciso que ésta tenga
trascendencia juridica y que se cumplan las exigencias legalmente previstas.

10. En segundo lugar, respecto a la referencia a los mojones que hace el colindante
alegante, la misma resolucion citada declara que para considerar adecuadamente
delimitada una determinada parcela no es determinante el hecho de que, fisicamente, la
misma esté acotada por mojones o piquetas. Haria falta acreditar que éstos han sido
colocados con el consentimiento de los colindantes, consentimiento que transforma una
mera situacion fisica en sustancia juridica. En el presente caso, la pretensién del
alegante es atribuirse la propiedad de una franja de terreno que parece ser un camino
sin encontrar su justificacion en una titulacion, sino de la mera realidad fisica derivada
del uso continuado por el paso del tiempo. Y, como declaré la Resolucion de 12 de
septiembre de 2024, no puede ser tenida en cuenta por el registrador la existencia de
determinados elementos materiales que delimitan fisicamente la finca (por ej., muros,
mojones o vallados), pues, razona, la existencia de signos exteriores no determinan o
identifican, por si solos, el trazado del linde, basicamente porque por la simple
apreciacion visual no puede saberse si dichos signos exteriores han sido colocados con
el consentimiento de todos los colindantes afectados.

11. En tercer lugar, la descripcion del titulo inmatriculador coincide con la descripcion
de la parcela catastral, que se corresponde con la identidad de la finca, como exige el
articulo 205 de la Ley Hipotecaria. La georreferenciacion catastral ha permanecido
inalterada desde el afio 1949 como ha demostrado la recurrente en su escrito de
interposicion del recurso. Ademas, la finca registral 12.182 del término de Gérgal se
inscribié en el afio 2010 con una superficie coincidente con la existente en el Catastro
de 1.884 metros cuadrados. Por tanto, la realidad fisica amparada por el folio registral de la
finca 12.182 de Gérgal es la que deriva del Catastro. Dicha superficie se respeta si se
practica la inmatriculacion ahora solicitada, puesto que la georreferenciacion a inscribir es
también catastral y no resulta solape entre parcelas catastrales. Sin embargo, en su escrito
de alegaciones, el colindante titular registral de la finca 12.182 aporta una
georreferenciacion alternativa que altera esa realidad fisica, puesto que la finca 12.182 pasa
a medir 1.997 metros cuadrados. Por tanto, la situacion registral y la catastral no resultarian
alteradas por la inmatriculacién ahora solicitada, puesto que no se ha destruido la
presuncion de certeza de los datos catastrales a que se refiere el articulo 3 del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, por dato registral alguno que, como se
desprende del citado articulo, tiene preferencia. Y como declar6 la Resolucion de 25 de julio
de 2025, no debe obviarse que la finca se inmatricul6 con una cabida y geometria idénticas
a la consignada en la certificacion catastral descriptiva y grafica incorporada al titulo
inmatriculador. Por ello resulta necesario sefialar que una vez inmatriculada una finca de
modo coordinado con el Catastro y, por tanto, con una determinada ubicacién, delimitacion
y superficie, ya no es procedente iniciar un procedimiento del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria para alterar esa ubicacion, delimitacion y superficie ya inscritas y pretender
sustituirla por otra, pues claramente no se estaria manteniendo la identidad de la finca
inmatriculada. Ello ocurre en el presente caso, no con la finca objeto del expediente, sino
con la colindante cuyo titular formula alegaciones.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de calificacion.

Contra esta resolucién 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 notificacion, siendo de aplicacién las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 23 de marzo de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.

cve: BOE-A-2026-14310

https:/lwww.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X

Verificable en https://www.boe.es



		2026-06-30T21:09:15+0200




