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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

15534 Resolucion de 15 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion del
registrador de la propiedad de Caravaca de la Cruz en base a escrito contra
la resolucién por la que se desestiman las alegaciones formuladas en el
curso del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria y,
en consecuencia, contra la inscripcion ya practicada de la representacion
grafica georreferenciada de dos registrales sitas en el ambito territorial del
referido Registro.

En el recurso interpuesto por dofia Y. C. M. M. contra la calificacion del registrador de
la Propiedad de Caravaca de la Cruz, don Segundo Miguel Pascual Soler, en base a
escrito suscrito por la recurrente contra la resolucion por la que se desestiman las
alegaciones formuladas por ésta en el curso del procedimiento regulado en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria y, en consecuencia, contra la inscripcién ya practicada
de la representacion gréfica georreferenciada de dos registrales sitas en el ambito
territorial del referido Registro.

Hechos
[

Con ocasion de la presentacion en el Registro de la Propiedad de Caravaca de la
Cruz de la titulacion oportuna, fue practicada la inscripciéon de la representacion gréafica
georreferenciada de las fincas registrales nimero 21.609 y 21.612 el dia 15 de diciembre
de 2015, previa tramitacion del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria. En el curso del mismo, fueron formuladas alegaciones por dofia Y. C. M. M.,
en fecha 24 de septiembre de 2025, sin aportar justificacion grafica que concretara cudl
es la georreferenciacion que invocaba para su finca, a fin de conocer cual es el area
geografica concreta afectada por el supuesto solape o invasion. Requerida a estos
efectos, fue aportado informe de validacion gréfica frente a parcelario catastral del que
resultaba que las bases graficas que pretendian inscribirse en nada afectaban a la
propiedad de dofia Y. C. M. M., razén por la cual se volvio a efectuar nuevo
requerimiento en los citados términos, contestando al mismo en fecha 21 de noviembre
de 2025, haciendo constar que la principal discrepancia con la representacion grafica
cuya inscripcion se pretendia suponia en la pretendida invasion del camino de acceso a
su finca, aportando nuevamente informe de validacion grafica frente a parcelario
catastral del que, nuevamente, no resultaba afectacion a la propiedad de dofia Y. C. M.
M. de la base grafica propuesta por el promotor. Todo lo anterior conducia a la
desestimacion de las alegaciones por el registrador y a la practica de las inscripciones
solicitadas.

Contra dicha resolucién favorable a la practica de los asientos solicitados, dofia Y. C.
M. M. interpuso recurso mediante escrito fechado el dia 14 de enero de 2026, que fue
remitido el dia 15 de enero de 2026 a la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica a través de oficina del Servicio de Correos y que tuvo entrada en el Registro de
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la Propiedad de Caravaca de la Cruz el dia 6 de febrero de 2026, en el que alegaba lo
siguiente:

«Antecedentes de hecho

Primero.—Que la compareciente, D.2 Y. C. M. M., recibid notificacion de ese Registro
de la Propiedad referente a la inscripcion de las representaciones graficas
georreferenciadas de las fincas n.° 21.609 y 21.612 de Caravaca, en relacion con el
procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria iniciado con motivo de la
presentacion del documento arriba referenciado.

Segundo.—En su condicién de afectada o interesada, se formul6 las alegaciones
oportunas, adjuntando posteriormente, a requerimiento del Registro, un informe de
validacion grafica frente a parcelario catastral (CSV [...]), que incluia los limites
georreferenciados de su propiedad, correspondiente a la finca registral n.° 31.605 de
Caravaca.

Tercero.—Que la Calificacion de la calificacion del llmo. Sr. Segundo Miguel Pascual
Soler, registrador de la propiedad de Caravaca de La Cruz (Murcia), de fecha quince de
diciembre de 2025, desestima las alegaciones y mantiene la inscripcién pretendida por el
colindante, sin atender a la realidad fisica de la finca de la compareciente y a la
documentacion grafica aportada, que obra en el expediente.

Cuarto.—Que, a tenor de la Calificacion recurrida, y a pesar de la prueba documental
y gréfica aportada por la compareciente, documentos 2 y 3 (informes técnicos) se
considera que existe una falta de motivacién en la desestimacion de las alegaciones,
entendiendo que, observada la ortofotografia georreferenciada obtenida por dron
siguiente (ilustracion 2), se identifica la representacion gréafica georreferenciada inscrita
(lineas verdes) y el eje del camino de paso situado al este (linea azul discontinua), que
une la Carretera (...) con la parcela propiedad de la solicitante con referencia
catastral 30015A160005810000ZD.

Representando el camino con una anchura de 4 metros (lineas azules continuas) que
tiene el paso a su finca, segun los titulos aportados por la solicitante, se comprueba que
la representacion gréfica de la finca registral con CRU 30001000130798 invade una
parte de la anchura del camino en practicamente toda su longitud hasta llegar a la
parcela de la solicitante (sombreado rojo), cuantificando en 68 m2 de superficie (...)

Y es que la principal discrepancia con la inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada de las fincas n.° 21.609 y 21.612 de Caravaca que se pretende es que
dicha invaden el camino de acceso la finca de la recurrente, se amplian las alegaciones
presentadas en su dia aportando un nuevo informe de validacion grafica frente a
parcelario catastral con CSV (...), que incluye, ademas de la representacion gréfica de
mi finca, la delimitacién del camino invadido por la inscripcién que se pretende de las
fincas n.° 21.609 y 21.612 de Caravaca. En dicho informe de validacién se puede
observar la invasién que se produce del camino de acceso y que se corresponde con la
siguiente imagen obtenida por fotogrametria aérea georreferenciada:

[se inserta imagen]

La linea verde muestra la invasion de la representacion gréfica pretendida sobre el
camino existente que es paso para mi finca.

Ademads, el colindante que pretende la inscripcion de las fincas con motivo de la
presentacion del documento arriba referenciado, ha invadido la finca con un muro de
placas de hormigén sustentadas por pilares de vigas metalicas, como se puede observar
en la citada ortofoto georreferenciada:

La linea verde muestra la invasion de la representacion grafica pretendida sobre el
camino existente que es paso para mi finca.
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Fundamentos de Derecho y de impugnacion

La Calificacion del Registrador es errénea, con una clara falta de motivacién y debe
ser revocada por la Excma. Direccién General, en base a los siguientes motivos que
reiteran y amplian las alegaciones previas desestimadas:

Primero.—Sobre la invasion del camino de paso (articulo 199 LH y principio de
titulacion publica).

La compareciente alego, y asi se acredita con la ortofoto georreferenciada obtenida
mediante vuelo fotogramétrico con dron de fecha 7/10/2025, que la representacion
grafica de la finca n.° 21.612 que se pretende inscribir invade la realidad fisica del
camino de paso a la finca 31.605 de mi mandante.

El Registrador no puede dar validez a una representacion grafica que contraviene la
realidad fisica del terreno y que vulnera derechos de paso preexistentes. La linea verde
de la citada ortofoto demuestra la invasion de la representacion gréafica catastral sobre el
camino existente, siendo el deslinde grafico pretendido manifiestamente erréneo y
generador de indefension.

Segunda.—Doctrina de la DGSJFP sobre la “oposicion fundada”. Esta parte no se
limita a manifestar una disconformidad vaga, sino que aporta principio de prueba
suficiente que revela una controversia latente sobre la delimitacién de las fincas. La
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica (anterior DGRN) ha establecido
reiteradamente (Resoluciones de 8 de junio de 2016, 19 de noviembre de 2018 y 20 de
junio de 2023) que el procedimiento del art. 199 LH no es la via adecuada para resolver
conflictos de lindes. Especificamente, la Resolucion de 20 de junio de 2023 dispone que
cuando la oposicion del colindante se fundamenta en documentos gréaficos o informes
gue evidencian un solapamiento o una disputa sobre la ubicacion del limite fisico, el
Registrador debe suspender la inscripcion, pues carece de competencia para dirimir la
contienda mediante un juicio contradictorio, quedando reservada dicha facultad a los
Tribunales de Justicia.

Tercera.—Aportacion de prueba técnica contradictoria. En cumplimiento de la
exigencia de aportar prueba documental (Res. 20 de diciembre de 2022), adjunto al
presente escrito:

1. Informes Técnicos/Levantamientos Topogréficos realizados por don J. A. B. N,,
donde se refleja la verdadera realidad fisica de la finca y el solapamiento que produce la
propuesta del promotor.

2. Representacion gréfica alternativa (GML) que esta parte considera correcta.

3. Fotografias datadas que muestran los linderos consolidados.

Con la realidad fisica y que el procedimiento del art. 199 LH debe suspenderse ante
la oposicién fundada.

Cuarta.—Sobre la invasion por parte de la obra (mamposteria) y su repercusion
registral.

Mi representada acredité que el colindante ha invadido su finca con un muro de
placas de hormigén sustentadas por pilares de vigas metdlicas, invadiendo claramente la
finca de mi mandante en una superficie de 37 m?, segin demuestran las lineas rojas
(limite real) y amarilla (trazado del muro) de la ortofoto.

La inscripcion de una representacion gréafica en el procedimiento 199 de la LH que
consolide una invasion de la propiedad colindante contraviene el principio hipotecario de
proteccién del titular registral y de la delimitacién real de los derechos de propiedad,
debiendo ser causa de la no inscripcién o, al menos, de la suspension.

Quinta.—Sobre la obra nueva terminada y la infraccién urbanistica.

Se vuelve a incidir en que el asiento 904/2025 que motivd este expediente tiene por
objeto una escritura de obra nueva terminada sobre la finca 21.612.

Mi representada ha aportado una resolucién de alcaldia de imposibilidad de
legalizacion de la nave industrial realizada en esta parcela y la de practicar nota marginal
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por la incoacién de infraccion urbanistica en el folio de la finca registral 21.612. Si bien el
Registrador argumentarda que el art. 199 LH se limita a la representaciéon grafica, el
procedimiento debe suspenderse o denegarse si existen dudas fundadas sobre la
legalidad de la obra y la realidad de la delimitacion, maxime cuando la obra invade una
propiedad colindante y existe una infraccion urbanistica incoada.

A la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, solicito:

Que tenga por presentado este escrito, con los documentos que lo acompafian
(Calificacion Recurrida y documentacion gréafica de las alegaciones), y por interpuesto en
tiempo y forma el recurso gubernativo contra la Calificacion del Registrador de la
Propiedad de Registro de la Propiedad NUm. 01 de Caravaca de La Cruz (Murcia) de
fecha 15 de diciembre de 2025, y que, previos los tramites legales oportunos, se dicte
resolucién por la que se revoque la calificacién recurrida y, en consecuencia:

1. Se estime la oposicion formulada por mi representada en el procedimiento del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, por formulada oposicion a la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de la finca n.° 21.612.

2. Que, a la vista de la controversia de linderos acreditada y la documentacion
técnica aportada, proceda a denegar o suspender la inscripcién de dicha base gréfica,
conforme al criterio consolidado de la DGSJFP, al no ser el procedimiento del art. 199 LH
el cauce idoneo para resolver disputas de propiedad ni rectificar linderos en contra de la
posesion del colindante.

3. Se acuerde no practicar la inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada de las fincas n.° 21.609 y 21.612 que motive el expediente, 0 se
acuerde su suspension, en tanto no se resuelvan las dudas fundadas sobre la invasion
de la finca colindante de mi mandante.»

El registrador de la Propiedad informd sefialando, en cuanto al camino, que el mismo
no era de titularidad municipal; respecto de las obras de mamposteria, que las
edificaciones declaradas se encontraban todas dentro del perimetro de las bases
gréficas aportadas por el promotor, y, en cuando a la imposibilidad de legalizacion de la
nave industrial realizada en la finca, la resolucién de Alcaldia que referia la recurrente no
habia tenido acceso al Registro, aportando dofia Y. C. M. M. Gnicamente una fotocopia
de la misma. El expediente fue elevado a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 10, 20, 38, 40, 82, 199, 326 y 327 de la Ley Hipotecaria; la
Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de enero de 2011; la Resolucién de Consulta de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 16 de noviembre de 2020; las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 29 de
diciembre de 2004, 2 de febrero y 3 de octubre de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de
junio de 2010, 23 de agosto de 2011, 23 de abril de 2014, 20 de abril y 14 de noviembre
de 2016, 10 de abril, 21 de septiembre y 25 de octubre de 2017 y 27 de septiembre
de 2018, y Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 25 de enero y 29 de abril de 2022, 25 y 30 de enero de 2023 y 10 de julio y 8 de
octubre de 2024.

1. Practicada la inscripcion de las representaciones graficas georreferenciadas de
las registrales 21.609 y 21.612 del Ayuntamiento de Caravaca de la Cruz por haberse
desestimado las alegaciones formuladas por dofia Y. M. C. C. en el curso del
procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, por la citada persona se
interpone recurso contra la calificacion del registrador sefialando, en sintesis, que la
base grafica del promotor invade el camino que da acceso a su finca; que su oposicion
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esta debidamente fundamentada y apoyada en informe técnico y levantamiento
topografico que ponen de manifiesto tal invasion, a juicio de la recurrente; que el
colindante ha invadido su finca con un muro de placas de hormigon sustentadas por
pilares de vigas metalicas, y, en cuanto a la obra declarada en el titulo que motivo la
practica de las inscripciones solicitadas, que se aportod resolucion de Alcaldia declarando
la imposibilidad de legalizacion de la nave industrial ejecutada sobre la finca 21.612. En
base a ello, solicita la estimacion de la oposicion formulada y que a la vista de la
controversia de linderos acreditada se suspenda o deniegue la inscripcion de las bases
graficas de las fincas 21.609 y 21.612 en tanto no se resuelvan las dudas fundadas
sobre la invasion de la finca de la colindante, que resulta ser la registral 31.605 del
mismo Ayuntamiento.

2. Hay que recordar que son principios béasicos de nuestro Derecho hipotecario,
intimamente relacionados, el de tracto sucesivo, el de salvaguardia judicial de los
asientos registrales y el de legitimacion, segun los articulos 1, 20, 38, 40 y 82 de la Ley
Hipotecaria.

Lo que pretende la recurrente es la rectificacion de un determinado asiento del
Registro y como ha declarado este Centro Directivo (cfr. Resolucion de 3 de octubre
de 2005), a salvo la posibilidad de acudir a los tribunales para ventilar y contender sobre
la validez o nulidad de los titulos, el recurso es el cauce legalmente arbitrado para
impugnar las calificaciones de los registradores cuando suspendan o denieguen el
asiento solicitado.

Pero cuando dicha calificacién, haya sido o no acertada, ha desembocado en la
practica del asiento, éste queda bajo la salvaguardia de los tribunales (articulo 1, parrafo
tercero, de la Ley Hipotecaria) y produce todos sus efectos mientras no se declare su
inexactitud en los términos establecidos en la propia ley, lo que conduce a su articulo 40,
en el que se regulan los mecanismos para lograr la rectificacion del contenido del
Registro cuando es inexacto.

Por ello, como consecuencia de dicho principio basico de salvaguardia judicial de los
asientos registrales y como ha reiterado este Centro Directivo (cfr. por todas, las
Resoluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23
de agosto de 2011, 10 de abril de 2017 o la més reciente de 8 de octubre de 2024), la
rectificacion de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos
aquellos a los que el asiento atribuya algin derecho —légicamente siempre que se trate
de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad—, bien la oportuna
resolucion judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes
el asiento que se trate de rectificar conceda algin derecho (cfr. articulos 40, 217 y 219
de la Ley Hipotecaria).

Y ello aun cuando se discrepe de la forma en que el acto o contrato a inscribir ha
sido objeto de reflejo tabular y pese a las repercusiones que ello tenga en la forma en
gue se publica el derecho inscrito, de indudable trascendencia a la vista de que la
legitimacidn registral opera sobre la base de ese contenido del asiento (cfr. articulo 38 de
la Ley Hipotecaria y Resolucion de 29 de diciembre de 2004).

Conforme también ha sefialado reiteradamente esta Direccion General, de los
articulos 66 y 324 de la Ley Hipotecaria resulta que el recurso como el presente es el
cauce legalmente arbitrado, a salvo la posibilidad de acudir a los tribunales para
contender acerca de la validez o nulidad de los titulos, para impugnar las calificaciones
de los registradores cuando suspendan o denieguen el asiento solicitado. S6lo puede
interponerse frente a las calificaciones negativas, totales o parciales, suspensivas o
denegatorias. No cabe instar recurso alguno frente a la calificacion positiva del
registrador por la que se extiende el correspondiente asiento, cualquiera que sea la clase
de éste; por tanto, tampoco si lo que se ha practicado es una cancelaciéon. Por el
contrario, una vez practicado el asiento, tal y como sefiala el articulo 1, parrafo tercero,
de la Ley Hipotecaria, el mismo queda bajo la salvaguardia de los tribunales y produce
todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en
la Ley; y eso s6lo puede ocurrir por via judicial y no a través del cauce del recurso.
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3. Por otro lado y en el seno de la regulacion del expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, es doctrina reiterada de este Centro Directivo, aquella por la cual el
registrador, a la vista de las alegaciones eventualmente presentadas, debe decidir
motivadamente segln su prudente criterio, sin que la sola formulacion de oposicion por
alguno de los interesados tenga la virtualidad de convertir en contencioso el expediente o
de impedir que continde su tramitacion.

Asi lo manifestod esta Direccion General en las Resoluciones de 25 y 30 de enero
de 2023 (vid., por todas).

En el presente caso, las alegaciones presentadas por la colindante recurrente no
fueron estimadas como suficientes para impedir la inscripcion por parte del registrador,
por lo que procedié a su practica, lo que obliga al recurrente a solicitar su rectificacion
por los medios previstos en el citado articulo 40 de la Ley Hipotecaria, sin que pueda
modificarse la inscripcion practicada por la via del recurso y sin que puede atenderse a la
solicitud formulada por la recurrente de estimacion de las alegaciones por ésta
formuladas, porque como dijo la Resolucién de 25 de octubre de 2017, no prevé la
norma que se efectie una calificacion de las alegaciones presentadas sujeta a
posibilidad de recurso. Del mismo modo, la Resolucién de 14 de noviembre de 2016
sefial6 que debe evitarse introducir nuevos tramites no contemplados en el
procedimiento que pudieran suponer sucesivas intervenciones de los interesados, algo
no previsto legalmente, haciendo derivar el expediente en una suerte de procedimiento
contencioso que desvirtuaria su naturaleza.

En consecuencia, lo mismo debe predicarse cuando la desestimacién de las
alegaciones ha conducido a la préactica de las inscripciones solicitadas. Pues como
resulta de la Resolucion de Consulta de este Centro Directivo de 16 de noviembre
de 2020, «la funcion de la calificacion registral presenta particularidades de notoria
importancia respecto del régimen de las actividades de las administraciones publicas (...)
La aplicacion supletoria de las normas de procedimiento administrativo al ambito de la
calificacion registral no puede aceptarse con caracter general ni de manera abstracta
(...) las conclusiones expuestas sobre la especial naturaleza del procedimiento registral y
la inaplicabilidad al mismo de forma indiscriminada de las normas de procedimiento
administrativo no se ven alteradas por la invocacion del principio constitucional de
proscripcion de la indefensién, alegado por el consultante. Y ello es asi porque, segln se
ha indicado, la desestimacion de las alegaciones supondra practica de la inscripcion que
guedard bajo la salvaguarda de los tribunales (articulo 1-3 Ley Hipotecaria), de manera
gue Unicamente procedera ejercitar las acciones judiciales oportunas, solicitando la
cancelacion de la misma; acciones judiciales cuyo ejercicio queda indemne a los
interesados, con independencia de que se les haya notificado o no la practica de la
inscripcion, pues de ningin modo dicho ejercicio depende ni se ve afectado por la
existencia de tal notificacion. Y ello sin perjuicio de que, previamente a la inscripcion, v,
en cumplimiento de lo previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, el registrador
deba emitir resolucién motivada acordando su practica, que formara parte del
expediente, el cual podra ser consultado por quien tenga interés legitimo en ello.

Por tanto, no existiendo mas posibilidad que la de recurrir la decision de inscribir del
registrador ante los tribunales de Justicia, carece de sentido notificar la misma quienes
no van a poder recurrir administrativamente tal decision, pues tal recurso sélo esta
previsto en caso de negativa a inscribir la representacion gréfica. Notificacion que, por
otra parte, puede conducir al equivoco de estimar que el expediente admite tramites
adicionales, cuando el expediente en realidad ha concluido y la inscripcion ha sido
practicada.

En este supuesto, ademas, el colindante ya tiene conocimiento de la pretension de
inscripcién sobre su finca, lo que le permitird accionar judicialmente, sin sujecién a plazo
para ellox».

4. Por tanto, en el caso del presente expediente, debe concluirse que el recurso
contra la calificacion registral no es el cauce adecuado para rectificar un asiento
practicado, siendo preciso que medie el consentimiento de todos los interesados o
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resolucion judicial, sin que quepa pronunciarse sobre si fue o no correcta la calificacion
del registrador que dio lugar a la inscripcion de la representacién gréafica
georreferenciada.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
del registrador.

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, 15 de abril de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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