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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

17252 Resolucion de 29 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Mieres del Camino a practicar la inscripcion de
la representacion grafica catastral de una finca, una vez tramitado el
procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, por concurrir
la oposicién de un propietario colindante.

En el recurso interpuesto por dofia M. L. F. S. contra la negativa del registrador
de la Propiedad de Mieres del Camino, don Cristébal Gomez Gonzélez, a practicar la
inscripcion de la representacion gréfica catastral de una finca, una vez tramitado el
procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, por concurrir la oposicion
de un propietario colindante.

Hechos
I

Mediante instancia privada suscrita el dia 17 de septiembre de 2025, se solicitaba
la inscripcion de la representacion gréafica catastral y consiguiente rectificacion de la
descripcion de la finca registral nimero 74.896 del Registro de la Propiedad de Mieres
del Camino, que, de una cabida inscrita de 76 metros cuadrados, pasaba a la superior
de 342 metros cuadrados, segun resultaba de certificacion catastral descriptiva y gréafica
de la parcela con referencia catastral L10000900TN78H0001MU.

Presentada el dia 17 de septiembre de 2025 dicha instancia en el Registro de la
Propiedad de Mieres del Camino, causando el asiento de presentacion nimero 2.286 del
Diario 2025, y tramitado el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, fueron recibidas alegaciones por parte de don A. S. F., colindante catastral
(perteneciéndole la parcela con referencia catastral 7480016TN7877N0001BU) y
heredero del titular de la finca registral nimero 33.979, la cual constaba con una cabida
inscrita de 83,58 metros cuadrados, quien se oponia a la inscripcion pretendida por
considerar que su propiedad resultaba invadida por su lindero norte, aportando plano del
que resultaba la geometria y cabida que atribuia a su propiedad, la cual sefialaba que
tendria una superficie de 150,11 metros cuadrados. A resultas de las anteriores
alegaciones, la instancia fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Examinado y calificado el precedente documento, conforme a los articulos 18 y 19
de la Ley Hipotecaria y concordantes del Reglamento Hipotecario, que se corresponde
con la Instancia efectuada por dofia M. L. F. S. y don J. B. R., con fecha 17/09/2025, para
la incorporacion de la base gréfica de la finca 74896 de Mieres, que fue presentado
en este Registro de la Propiedad con fecha diecisiete de septiembre del afio dos mil
veinticinco, asiento namero 2286, del Diario 2025, bajo el nimero de Entrada 5048,
el Registrador que suscribe,
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ha resuelto suspender su inscripcion, en base a los siguientes:
Hechos

En relacidn con la citada instancia, se inicié el procedimiento del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria sobre la finca registral, el dia 2 de octubre de 2025, finalizando el plazo
para alegaciones el dia 18 de diciembre de 2025. Se formularon alegaciones en el
procedimiento de inscripcion de representacion grafica georreferenciada de la citada
finca por parte de don A. S. F,, NIF (...), en condicién de heredero del causante Don J. R.
S. A, titular catastral de la parcela 7480016 TN7877N0001BU, manifestando por escrito
“...su oposiciobn a la tramitacion del citado expediente por considerar que sus
propiedades son invadidas por su lindero Norte segun catastro”.

Fundamentos de Derecho

El articulo 199 de la Ley Hipotecaria dispone que “el Registrador denegara la
inscripcién de la identificacion gréfica 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 demds casos, y la
vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidird motivadamente segun su
prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular
registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripcién. La calificaciéon negativa podra ser
recurrida conforme a las normas generales.” Una vez finalizado el plazo para realizar
alegaciones, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria y a la
vista de las alegaciones presentadas se le comunica la calificacion negativa y el cierre
del procedimiento previsto en el mencionado articulo 199 de la Ley Hipotecaria en
relacion con la finca de referencia.

Y por considerarlos defectos subsanables se procede a la suspension de los asientos
solicitados en el documento mencionado, sin tomarse anotacion preventiva por no
haberse solicitado.

Contra esta calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Cristobal
Gomez Gonzalez registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Mieres a dia trece
de enero del dos mil veintiséis».

Contra la anterior nota de calificacién, dofia M. L. F. S. interpuso recurso el dia 23 de
febrero de 2026 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Hechos
Primero. Titularidad registral y solicitud de inscripcién gréfica.

Mis mandantes son titulares registrales del pleno dominio de la finca cuya
incorporacion de representacion grafica georreferenciada fue solicitada conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, aportando certificacion catastral descriptiva y gréafica
coincidente con la realdad fisica de la finca.

La finca consta con superficie de 342 m2 y referencia catastral plenamente
identificada, figurando correctamente delimitada en la cartografia catastral oficial.

Segundo. Tramitacién del procedimiento del art. 199 LH.

Se tramito el expediente con notificacion a colindantes Administraciones Publicas, sin
que conste:

— coincidencia con base gréfica inscrita
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— invasién de dominio publico
— oposicion técnica fundada

El propio informe municipal emitido en el expediente sefiala expresamente:

la finca no afecta a vial publico ni invade calle municipal.
Por tanto, no existe afeccién al dominio publico.

Tercero. Oposicion formulada por D. A. S. F.
La Unica oposicién procede de:

D. A. S. F, en condicién de heredero del titular catastral colindante, quien manifiesta
genéricamente que:

sus propiedades son invadidas por lindero norte segln catastro.

Dicha oposicion:

No acredita titularidad registral.

No aporta titulo inscrito.

— No presenta informe técnico.

No aporta medicion pericial.

No delimita superficie invadida.

— No acompafia coordenadas ni plano contradictorio.

Se trata de mera manifestacion unilateral carente de sustento técnico y juridico.
Cuarto. Calificaciéon negativa del Registrador.

Pese a lo anterior, el Registrador acuerda la suspensién de la inscripcién basandose
exclusivamente en la existencia de oposicién formulada.

Ello supone una aplicacion incorrecta del articulo 199 LH y de la doctrina reiterada de
la Direccion General.

Fundamentos de Derecho
I.  Vulneracion del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.
El articulo 199 LH dispone expresamente:

la mera oposiciéon de quien no haya acreditado ser titular registral no determina
necesariamente la denegacion de la inscripcion.

El opositor:

No acredita titularidad registral.

Se limita a titularidad catastral hereditaria.
No acredita inscripcion.

No prueba invasion real.

Por tanto, su oposicion carece de virtualidad suficiente para impedir la inscripcion.
II. Doctrina reiterada de la Direccién General.

La DGSJFP ha establecido de forma constante:

Resoluciones:

— 17 de enero de 2018.
— 5 de marzo de 2020.
— 21 de noviembre de 2022.
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— 28 de septiembre de 2023.
— 3 de julio de 2024.

Que:

la oposicion de colindante debe estar fundamentada y apoyada en prueba técnica o
registral la mera manifestacion no justificada no impide la inscripcion.
Y afiade:

el registrador debe valorar la consistencia de la oposicién, no limitarse a su
existencia.

lll. Falta absoluta de prueba de invasion.

No consta:

medicidn topografica contradictoria.
informe técnico.

delimitacién georreferenciada alternativa.
coincidencia con base grafica inscrita.
acreditacion registral de titularidad.

El catastro no es titulo de propiedad ni acredita invasion juridica.
Doctrina reiterada:

la cartografia catastral tiene valor fiscal y descriptivo, no juridico dominical.
IV. Existencia de base grafica catastral coincidente.

La representacion gréafica aportada coincide plenamente con la cartografia catastral
oficial y con la realidad fisica de la finca.
No existe solapamiento acreditado ni alteracién de linderos histéricos.

V. Informe municipal favorable.
El Ayuntamiento de Mieres ha informado:

La finca no invade vial ni dominio publico.
Lo que elimina cualquier duda sobre afeccion publica.

VI. Falta de motivacion suficiente de la calificacién.
La calificacién negativa:

no identifica coordenadas conflictivas
no determina superficie afectada

no sefiala base gréfica coincidente
no razona invasién concreta

Se limita a recoger la existencia de oposicion.
Ello vulnera el art. 19 bis LH y la doctrina de motivacién suficiente.

VII. Finalidad legal del art. 199 LH.
El procedimiento del art. 199 LH pretende:

— lograr coordinacién Registro-Catastro
— dotar seguridad juridica
— evitar discordancias

La denegacién basada en oposicion infundada frustra la finalidad legal.
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Conclusion juridica.
No existe:

invasion acreditada

titular registral oponente

prueba técnica contradictoria
afeccién a dominio publico
coincidencia con base gréfico inscrita

Por tanto, la suspension registral carece de base juridica suficiente.
Solicita
Que teniendo por presentado este recurso:

1. Se tenga por interpuesto recurso gubernativo.

2. Se eleve a la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica.

3. Se revoque la calificacién negativa.

4. Se ordene la inscripcion de la representacion grafica georreferenciada de la finca.

Por ser conforme a derecho y a la doctrina reiterada de la Direccion General».

\%

El registrador de la Propiedad emitié informe en el que sefialaba que, si bien las
alegaciones del colindante no se apoyaban en una base gréfica alternativa o en coordenadas
georreferenciadas, dicha oposicion por posible invasion, unida a la considerable entidad del
exceso de cabida declarado, que superaba el cuadruple de la cabida inscrita, justificaban la
suspensioén de la inscripcion solicitada, y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 199, 222.6 y 326 de la Ley Hipotecaria; 342 del
Reglamento Hipotecario; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 5 de marzo de 2012, 17 de octubre de 2014, 17 de noviembre de 2015, 21
de marzo, 22 de abril, 8 de junio, 19 de julio y 10 de octubre de 2016, 25 de octubre
de 2017, 22 de octubre, 8, 19, 27 y 28 de noviembre de 2018, 30 de enero, 18 de febrero
y 5 de junio de 2019 y 27 de enero de 2020, y las Resoluciones de la Direccion General
de Seguridad Juridica y Fe Publica de 31 de julio de 2020, 13 de enero, 22 de julioy 16
y 25 de octubre de 2021, 23 de mayo y 10 de noviembre de 2022, 23 de febrero, 12 de
julio, 2 y 29 de noviembre y 5y 15 de diciembre de 2023, 22 de marzo, 11 de abril, 9, 10
y 15 de julio y 1 de octubre de 2024y 8 y 9 de enero y 6 de febrero de 2025.

1. Mediante instancia privada suscrita el dia 17 de septiembre de 2025, que fue
presentada en el Registro de la Propiedad de Mieres el citado dia 17 causando el asiento
de presentacion 2.286 del Diario 2025, se solicita la inscripcion de la representaciéon
gréfica catastral y consiguiente rectificacion de su descripcion de la registral 74.896, que
de una cabida inscrita de 76 metros cuadrados pasa a la superior de 342 metros
cuadrados, segun resulta de certificacién catastral descriptiva y gréfica de la parcela con
referencia catastral L10000900TN78H0001MU. Tramitado el procedimiento regulado en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria fueron recibidas alegaciones por parte de don A. S. F.,
colindante catastral (perteneciéndole la parcela con referencia
catastral 7480016 TN7877N0001BU) y heredero del titular de la registral 33.979, la cual
consta con una cabida inscrita de 83,58 metros cuadrados, quien se opone a la inscripcién
pretendida por considerar que su propiedad resulta invadida por su lindero norte,
aportando plano del que resulta la geometria y cabida que atribuye a su propiedad, la cual
sefiala que tendria una superficie de 150,11 metros cuadrados.
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El registrador resuelve suspender la inscripcion solicitada por haber concurrido la
oposicion de un titular registral colindante, quien, segun sefala la nota de calificacion,
considera que su propiedad es invadida por el lindero norte.

La recurrente sostiene, en sintesis, que habiéndose tramitado el procedimiento
regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no existe coincidencia con otra base
grafica inscrita, ni invasién de dominio publico, ni oposicion fundada basada en informe
pericial o técnico; tampoco afecta a vial publico; que el colindante que formula oposicion
no acredita titularidad registral, limitAindose su oposicion a una mera manifestacion
unilateral carente de sustento técnico y juridico; y que, segin doctrina de esta Direccion
General, el registrador debe valorar la consistencia de la oposicién, no limitarse a su
existencia, por lo que concluye que la calificacion no esta suficientemente motivada.

2. Elarticulo 199 de la Ley Hipotecaria regula el expediente para la inscripcion de la
representacion gréafica georreferenciada de la finca y su coordinacion con el Catastro,
disponiendo que el titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca
inscrita podrd completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacion y
delimitacién grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacion
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y gréfica.

3. Efectuada una calificacion negativa frente a la que se interpone recurso, como
ha declarado reiteradamente esta Direccion General, en multitud de Resoluciones vy,
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 expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, no estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la
tramitacion del mismo, como son la posible invasion de dominio publico o la invasion de
la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por los
principios hipotecarios, cuando la suspension se basa en la oposicion de uno de los
colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird motivadamente
segln su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripcién». Ello nos lleva al andlisis de los puntos
béasicos 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 o no de dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a
que la representacion gréfica de la finca coincida en todo o parte con otra base gréfica
inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas
0 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,
gue 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 Resolucion de esta Direccion General de 2 de agosto
de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral, actual e histérica, 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, 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 representacién grafica 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 segin su
prudente criterio. En caso de haberse manifestado oposicion por algun interesado,
constituye uno de los principios de la regulacion de la jurisdicciéon voluntaria que, salvo
gue la Ley expresamente lo prevea, la sola formulacion de oposicion por alguno de los
interesados no hara contencioso el expediente, ni impedira que continle 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
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cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion 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 €) 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.

4. En todo caso, en este procedimiento 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) de la Ley Hipotecaria «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
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 identificaciéon de la finca inscrita ni su correcta
diferenciacion respecto de los colindantes». Por tanto, las dudas pueden referirse a que
la representacion gréfica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica
inscrita o con el dominio puablico, 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). Ademas, dispone el precepto que a los
efectos de 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 topogréficas de la finca
y su linea poligonal de delimitacion, para lo que podrd acudirse a la aplicacion
informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta Direccién
General de 2 de agosto de 2016.

5. Ha sido definido el exceso -y defecto— de cabida en numerosas ocasiones por
este Centro Directivo, considerando que el mismo, en relacidbn con su naturaleza y
alcance, y con base en los argumentos legales correspondiente, puede configurarse
como aquel procedimiento y solucién en el que se hace constar en los libros la correcta
extension y descripcion de la finca como base del Registro. Como se ha sefialado en las
Resoluciones de 17 de octubre de 2014 y 21 de marzo de 2016, siguiente esta doctrina
consolidada: «a) La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede
configurarse como la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcién
de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacion no
se altera la realidad fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que
la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debid reflejarse en
su dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados; b) que
fuera de esta hipotesis, la pretension de modificar la cabida que segin el Registro
corresponde a determinada finca, no encubre sino el intento de aplicar el folio de esa
tltima a una nueva realidad fisica que englobaria la originaria finca registral y una
superficie colindante adicional, y para conseguir tal resultado el cauce apropiado sera la
previa inmatriculacién de esa superficie colindante y su posterior agrupacion a la finca
registral preexistente. Este método, por tanto, sélo debe permitir la correcciéon de un dato
mal reflejado en su término inicial al inmatricular la finca, por lo que la existencia de
dudas que pudiera albergar el registrador de encontrarnos en cualquier otro caso
—inmatriculaciones de parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como
agrupaciones o agregaciones— pueden (y deben) generar una calificacion negativa a la
inscripcién del exceso, o defecto, de cabida declarado».

6. Debe recordarse, como se indicé en la Resolucion 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
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evitar que puedan lesionarse sus derechos y en todo caso que se produzcan situaciones
de indefension, asegurando, ademas que puedan tener acceso al Registro situaciones
litigiosas o que puedan generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial. Aplicando la
doctrina de la Resoluciéon de 5 de marzo de 2012, la notificacion a los colindantes
constituye un trdmite esencial en este tipo de procedimientos: «la participacion de los
titulares de los predios colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste especial
importancia por cuanto son los 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».

7. El registrador en su calificacion, o la Direccién General en sede de recurso, no
pueden resolver el conflicto latente entre colindantes, cuestién que, a falta de acuerdo
entre los interesados, estara reservada a los tribunales de justicia. Pero, para ello es
preciso que ese conflicto latente sea acreditado por quien pretende tener derecho a la
franja de terreno discutida. En este sentido, como declararon las Resoluciones de 30 de
enero y 5 de junio de 2019, no es motivo suficiente para rechazar la inscripciéon de la
representacion gréafica georreferenciada el hecho de que el colindante se limite a alegar
gue su finca veria con ello disminuida su cabida, si tal afirmacién no aparece respaldada
por informe técnico o prueba documental que, sin ser en si misma exigible, pudiera servir
de soporte a las alegaciones efectuadas, acreditando la efectiva ubicacion y eventual
invasion de la finca.

Por esta razon, este Centro Directivo ha manifestado, entre otras, en Resolucion
de 23 de febrero de 2023, la conveniencia de que las alegaciones formuladas vengan
acompafiadas de un principio de prueba que sirva de soporte a la oposicion a la
inscripcién de la representacion 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).

8. Sin embargo, en el supuesto de hecho objeto de este expediente, este principio de
prueba viene constituido por un plano tomado de la ortofotografia del Plan Nacional de
Ortofotografia Aérea sobre el que se delimita la finca del opositor y del que resultaria el
solape o invasion denunciada, pero sin estar georreferenciado ni venir apoyado en informe
técnico que lo sustente. Alega la recurrente que la representacion grafica propuesta no
invade georreferenciacion inscrita, si bien, ello, como resulta de la Resolucién de 23 de
mayo de 2022 no puede ser determinante para una resolucion estimatoria, por cuanto en
el caso en ella resuelto se ponia de manifiesto una controversia entre titulares registrales
colindantes acerca de la respectiva georreferenciacion de sus fincas. Ahora bien,
tratandose de una representacion grafica de origen catastral, no resulta aplicable el criterio
establecido en la Resolucion de 2 de noviembre de 2023, pues siendo catastral la
representacion grafica que pretende inscribirse, su eventual inscripcion no impedira, en un
futuro, que el colindante inscriba su propia base gréafica de origen catastral.

9. También objeta la recurrente que el alegante no tiene titulo inscrito de dominio,
siendo heredero del titular registral. A este respecto, debe recordarse que esta cuestion
ya ha sido tratada por esta Direccion General (cfr. Resoluciones de 6 de febrero, 21 de
marzo, 16 de mayo y 5 de julio de 2018, 18 de febrero de 2019 y 9 de julio de 2024).

Corresponde al registrador valorar la legitimacion para intervenir en el procedimiento,
sin que proceda en este trAmite exigir los requisitos que corresponderian en caso de
pretenderse la inscripcion de la transmision de la finca. Por ello, el recurso no puede
extenderse a esta concreta cuestion, ya que se limita a la decision de suspensiéon o
denegacioén de la inscripcion de la representacion gréfica (cfr. articulos 199 y 326 de la
Ley Hipotecaria).

10. Como declar6é la Resolucion de 13 de enero de 2021, el registrador ha de
calificar todos los titulos que se le presenten, poniendo en su caso de manifiesto los
defectos que en ellos observe, con la fundamentacién de los mismos. La calificacion
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registral es el tramite esencial del procedimiento registral, siendo un acto debido y
reglado del registrador, como respuesta a la solicitud de inscripcion derivada de la
presentacion de un titulo.

Tratdndose de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, cuando el
registrador basa su calificacion registral negativa en las alegaciones de los colindantes,
el juicio registral de identidad efectuado en la nota de calificacién no puede ser arbitrario
ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y
razonados, como exige la Resolucion de 11 de abril de 2024. Y esa fundamentacion
debe realizarse tanto desde el punto de vista juridico, indicando en qué forma se han
infringido los preceptos legales, como exigié la Resolucién de esta Direccion General
de 22 de marzo de 2024, sin bastar una referencia genérica a los preceptos infringidos,
como desde el punto de vista material, fundando objetivamente su juicio sobre las dudas
en la identidad de la finca, segun la Resolucidn de esta Direccion General de 12 de julio
de 2023, debiendo justificar por qué ha estimado las alegaciones de los colindantes. Y
ello debe ser asi para que el hipotético recurrente pueda conocer la argumentacion
registral en toda su extension y pueda preparar el correspondiente recurso, en su caso.

11. En el supuesto de hecho objeto de este expediente, el registrador se limita a
sefialar en su calificacion la existencia de las alegaciones, remitiéndose a las mismas y
seflalando, como fundamento juridico de su calificacion el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, el cual reproduce parcialmente. A este propdsito, es reiteradisima doctrina
de esta Direccién General, como recordé la Resolucién de 15 de julio de 2024, que la
nota de calificacion debe reunir los requisitos que le son exigibles de conformidad con el
articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria. La nota de calificacion ha de estar adecuadamente
fundamentada, recogiendo con claridad y precision los defectos por los que el registrador
estima que no es posible la inscripcién. Cuando la calificacion sea desfavorable, lo mas
adecuado a los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente es que,
al consignar los defectos en la nota, ésta exprese también la integra motivacion de
los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer los
fundamentos juridicos en los que se basa la calificacion, y pueda con ello plantear
adecuadamente un eventual recurso.

Es indudable que, de este modo, seran efectivas las garantias del interesado
recurrente, quien al conocer en el momento inicial los argumentos en que el registrador
funda juridicamente su negativa a la inscripcion solicitada podra alegar los fundamentos
de Derecho en los que apoye su tesis impugnatoria, a la vista ya de los hechos y
razonamientos aducidos por el registrador que pudieran ser relevantes para la resolucion
del recurso.

No obstante, conviene tener en cuenta que es igualmente doctrina de este Centro
Directivo (cfr. Resoluciones de 21, 22 y 23 de febrero, 12, 14, 15, 16 y 28 de marzo, 1 de
abril y 13 de octubre de 2005, 8 de mayo y 3 de diciembre de 2010, 28 de febrero, 22 de
mayo y 20 de julio de 2012, 9 de julio, 8 de octubre y 12, 16, 17 y 20 de diciembre
de 2013, 19 de marzo y 10 de junio de 2014, 2 de febrero de 2015, 12 de diciembre
de 2017, 27 de enero de 2020 y 25 de octubre de 2021, entre otras) que aun cuando la
argumentacion en que se fundamenta la calificacion haya sido expresada de modo
escueto, cabe la tramitacién del expediente si expresa suficientemente la razén que
justifica dicha negativa de modo que el interesado ha podido alegar cuanto le ha
convenido para su defensa, segun el contenido del escrito de interposicion del recurso.

12. A mayor abundamiento, el registrador, en su informe, sefiala que la suspension
esta justificada, ademas de por la existencia de las alegaciones del colindante, por la
considerable entidad del exceso, que cuadruplica la cabida inscrita. A este propdsito,
esta Direccién General ha sefialado (desde la Resolucion de 17 de noviembre de 2015
gue es reiterada en numerosas posteriores como las de 22 de octubre de y 8, 19, 27 y 28
de noviembre de 2018), que «el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria es aplicable incluso cuando la magnitud de la rectificacién superficial
excediera del diez por ciento de la superficie inscrita 0 se tratase de una alteracion de
linderos fijos, pues, por una parte, la redaccion legal no introduce ninguna restriccion
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cuantitativa ni cualitativa al respecto, y por otra, los importantes requisitos, tramites y
garantias de que esta dotado tal procedimiento justifican plenamente esta interpretacion
sobre su ambito de aplicacion».

Tal argumento, ademas, se contiene en el informe en defensa de la nota. Y como ha
afirmado en reiteradas ocasiones esta Direccion General, el momento procedimental,
Unico e idoneo, en el que el registrador ha de exponer todas y cada una de las razones
gue motivan su decision de suspender o denegar la practica del asiento solicitado es el
de la calificacion (articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria) sin que, por consiguiente, hayan
de ser tenidas en cuenta las que pueda introducir en su informe, pues dicho tramite en
modo alguno puede ser utilizado para afiadir nuevos defectos, ni alterar sustancialmente
su fundamentacion o formulacion basica, ya que solo si el recurrente conoce en el
momento inicial todos los defectos que impiden la inscripcion del titulo segun la opinion
del registrador, podra defenderse eficazmente, argumentando juridicamente acerca de la
posibilidad de tal inscripcion (cfr., entre otras, Resolucion de 1 de octubre de 2024).

13. Por ello, en consonancia con las Resoluciones de este Centro Directivo de 31
de julio de 2020 o 22 de julio de 2021, entre otras, la decision del registrador adolece
absolutamente de falta de motivacion, pues se limita a poner de manifiesto la existencia
de alegaciones y a remitirse al articulo 199 de la Ley Hipotecaria, pues no concretan en
gué grado o medida se produce la invasion de la finca colindante ni sefialar qué razones
0 motivos le hacen dudar de la identidad de la finca.

El registrador ha de analizar las alegaciones realizadas por los colindantes, sin estar
vinculado por ellas, salvo que vea indicio de controversia, que no puede resolver con su
calificacion registral, ni puede resolverla esta Direccion General en sede de recurso. Y ello
porque la documentacidon 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, la cual, caso de haberla, solo puede resolverse judicialmente (practicandose,
entonces si, las pruebas que el juez estime convenientes). Asi se ha manifestado
reiteradamente esta Direccion General en Resoluciones como la de 10 de julio de 2024
(vid., por todas).

14. Y ello sin perjuicio de que, ante la falta de claridad del escrito de oposicion, el
registrador, como tramite para mejor proveer, podria haber requerido al colindante para
gue subsanara o completara tal escrito de oposicién a fin de que el registrador pudiera
formarse un juicio cabal sobre la efectividad y fundamento de tal oposicién, conforme a lo
sefialado por la Resolucién de 10 de noviembre de 2022. En particular, atribuyendo a su
finca una geometria que no esta basada en la cartografia catastral, lo procedente sera
requerirle para que aporte representacion grafica georreferenciada alternativa de su
finca, la cual, conforme establecieron las Resoluciones de 8 y 9 de enero y 6 de febrero
de 2025, seran trasladadas por el registrador al promotor de la georreferenciacion de
finca inmatriculada para que éste, en su caso, ajuste su propia representacion grafica al
contenido del escrito de oposicion.

Esta Direcciébn General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacién 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, 29 de abril de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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