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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

22037 Resolucion de 1 de julio de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
negativa emitida por el registrador de la propiedad de Lorca n.° 3, por la que
se deniega la inscripcion de la declaracion de obra nueva y la
georreferenciacion de una finca, por haberse presentado alegaciones en el
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria tramitado para inscribir la
rectificacion de superficie y la georreferenciacion de la finca.

En el recurso interpuesto por dofia M. A. F. M., abogada, en nombre y representacion
de don P. y dofia R. M. B., contra la nota de calificacién negativa emitida por el registrador
de la Propiedad de Lorca ndmero 3, don Carlos Pinilla Pefiarrubia, por la que se deniega
la inscripcion de la declaracién de obra nueva y la georreferenciacion de una finca, por
haberse presentado alegaciones en el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria
tramitado para inscribir la rectificacion de superficie y la georreferenciacion de la finca.

Hechos
I

Mediante escritura piblica de declaracion de obra nueva y herencia autorizada el dia 22
de mayo de 2024 por el notario de Lorca, don Mariano Expedito Gil Gil-Albaladejo, con el
ndmero 1.436 de protocolo, don P. y dofia R. M. B. formalizaban la particion de herencia
originada por el fallecimiento de sus padres. Formaba parte del caudal hereditario la finca
registral nimero 30.047 del término de Lorca, con cédigo registral inico 30004000386059.
Como herederos de la misma, solicitaban la inscripcion de la rectificacion descriptiva y de la
georreferenciacion de la finca para completar su descripcion literaria. Manifestaban los
otorgantes que la citada finca registral se correspondia con la identidad de la parcela con
referencia catastral 4623004XG1742D0001AS, acompafiando una georreferenciacion
alternativa, coincidente con la catastral, mediante informe de validacion gréafica emitido por
la Sede Electronica de la Direccion General de Catastro con codigo seguro de verificacion.

Presentada el dia 15 de julio de 2025 esta escritura en el Registro de la Propiedad de
Lorca nimero 3, causando el asiento de presentacion nimero 2.204 del Diario 2025, e
iniciada la tramitacién del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria el dia 7 de
noviembre de 2025, en cuyo transcurso se presentaron alegaciones por distintos
colindantes notificados, en vista de las mismas la escritura fue objeto de la siguiente nota
de calificacion:

«Datos del documento calificado: Escritura de declaracién de obra nueva y herencia
con rectificacion descriptiva autorizada en Lorca por el notario de Don Mariano Expedito
Gil Gil-Albaladejo, el dia veintidos de mayo del afio dos mil veinticuatro,
namero 1436/2024 de protocolo.

Datos de presentacion: Asiento: 2204 Diario: 2025 Numero de entrada: 5286/2025.

Fecha de presentacion: quince de julio del afio dos mil veinticinco Hora: nueve horas
y veinte minutos.

Presentante: Dofla M. A. F. M.
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Datos de los documento/s complementario/s: Acta de requerimiento del inicio de la
tramitacion del expediente de Declaracion de Herederos Abintestato de D. B. A,
otorgada en Lorca, el dia 12/05/2021 ante el Notario don Carlos Marin Calero, n.° 800 de
su protocolo, y Acta de Notoriedad de declaracién de Herederos Abintestato, otorgada
ante el citado Notario el dia 16/06/2021, n.° 1057 de protocolo; Testamento otorgado en
Lorca, el dia 28/07/2011, ante el Notario don Vicente Gil Olcina, n.° 1395 de protocolo;
Certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad, expedido el 09/022018;
sendos Certificados literales de defuncion de don P. M. M., y dofia D. B. A., expedidos
por el Registro Civil de Lorca, el primero suscrito por dofia A. C. A. el 25/01/2018,
Funcionario Delegado de dicho registro; y el segundo firmado electronicamente y
verificada su autenticidad por don F. N. B., Funcionario delegado de dicho Registro. Con
fecha 07/01/2026 tuvo entrada por el presentante en nombre y representacion de don P.
M. B., nuevo Certificado de coordenadas Referenciadas totalmente coincidente con
catastro y con el que consta incorporado en la citada escritura, aunque de fecha distinta.

El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y nueva calificacion del
documento resefiado, en unién de los citados documentos complementarios, ha resuelto
denegar la inscripcion de la representacion grafica del citado asiento presentacion, en
base a lo siguiente:

1.° A lavista de la solicitud de la inscripcion de la representacién grafica de la finca
registral 30.047 de Lorca Seccién 2.2, con cddigo registral Unico 30004000386059, se
presenté una representacién grafica alternativa, totalmente coincidente con el catastro,
acordando el Registrador de la Propiedad tramitar el procedimiento previsto en el
art. 199 de la Ley Hipotecaria, posibilidad admitida por la DGRN en casos precedentes
como los que dieron lugar a las Resoluciones de 19 de julio o 28 de noviembre de 2016.
2.° Del procedimiento han resultado los tramites e incidencias siguientes:

— Que con fecha 07/11/2025 y en base al titulo presentado, quedd extendida diligencia
para hacer constar el comienzo del procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, para la incorporacién al folio real correspondiente a la citada finca 30.047 de
Lorca, Seccion 2.2 de la representacion gréafica georreferenciada de la misma.

— Que con la misma fecha 07/11/2025 fue expedida la notificacién regulada en el
articulo 199 LH a los posibles propietarios colindantes afectados, entre ellos:

Dofia M. C. C. M., notificada con fecha 27 de noviembre de 2025. Con fecha 18 de
diciembre de 2025 y dentro del plazo sefialado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
la citada sefiora aporta GML realizado por don D. P. E., Ingeniero Técnico Agricola, N.°
de Colegiado (...), C.O..T.A.R.M., Murcia, con plano general de la representacién gréfica
alternativa, acreditativa de la invasién de parte de su propiedad, por lo que se opone a
que se lleve a cabo la inscripcion de la representacion grafica solicitada por sus
colindantes, don P. M. B. y dofia R. M. B.

A la vista de lo que resulta del Registro y de las alegaciones efectuadas, el
Registrador ha acordado denegar la inscripcion de la representacion gréfica solicitada en
el precedente documento, por la siguiente causa impeditiva:

Oposicion fundada de colindantes. Son significativas las alegaciones expuestas por
dofia M. C. C. M., en las que se aprecia una invasion sobre su lindero, a cuyo efecto
mostramos plano donde consta sefialada en color rojo la zona invadida y la superficie de
la misma, asi como sus coordenadas. Una vez que el Registrador que suscribe
encuentra verosimiles las alegaciones efectuadas, que implican oposicién y revelan un
contencioso entre los propietarios colindantes que excede del ambito de la jurisdiccion
voluntaria, estima que el prudente criterio que ha de observar es el de no admitir la
inscripcion de la representacion grafica solicitada.

[se inserta imagen y coordenadas]
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Prorroga. Se entiende prorrogado el asiento de presentacion por un plazo de
sesenta dias contados desde que el interesado tenga noticia de esta calificacién, en
aplicacion del art. 323 de la Ley hipotecaria.

De conformidad con el art. 19 bis de la Ley hipotecaria (...).

El Registrador de la propiedad, Firmado, Carlos Pinilla Pefiarrubia Este documento
ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Carlos Pinilla Pefiarrubia
registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Lorca n.° 3 a dia veinticuatro de
febrero del dos mil veintiséis».

Contra la anterior nota de calificacién, dofia M. A. F. M., abogada, en nombre y
representacién de don P. y dofia R. M. B., interpuso recurso el dia 14 de abril de 2026
mediante escrito con base en las siguientes alegaciones:

«Hechos.

Primero. Con fecha 18 de septiembre de 2024 fue presentado en el Registro de la
Propiedad n.° 3 de Lorca el titulo consistente en escritura de declaracién de obra nueva y
herencia con rectificacion descriptiva, autorizada en Lorca por el Notario Mariano
Expedito Gil Gil-Albaladejo el dia 22 de mayo de 2.024, con el numero de
protocolo 1.436/2024, relativo a la finca registral 30.047 de Lorca, Seccion 2.2, con
localizador n.° 23004099CHF46FO0B (...).

Junto al titulo principal se aporté la documentacién sucesoria correspondiente,
comprendiendo, entre otros, el acta de requerimiento e inicio del expediente de
declaracion de herederos abintestato de Dofia D. B. A., el acta de notoriedad de
declaracion de herederos abintestato, el testamento de Don P. M. M., los certificados de
Gltimas voluntades y los certificados de defuncién, segun resulta de la propia nota de
calificacion.

Segundo. Posteriormente, y a la vista de los reparos formales puestos de
manifiesto por el Registro (...), se otorgd escritura de subsanaciébn de otra de
adjudicacién de herencia y declaracion de obra ante el mismo Notario Don Mariano E. Gil
Gil-Albaladejo, el dia 20 de octubre de 2025, con el nimero de protocolo 2.884 (...).

En dicha escritura de subsanacién se hizo constar expresamente:

1.9 Que donde en la escritura inicial se decia por error finca registral 30.074, debia
decir correctamente finca registral 30.047.

2.9 Que se solicitaba expresamente del Sr. Registrador, en su caso, incluso la
inscripcién parcial de la escritura presentada.

3.9 Que se incorporaba nueva certificacién técnica completa expedida por la
Arquitecta D. 2 N. H. C., colegiada n.° (...) del Colegio Oficial de Arquitectos de Murcia,
con expresion de las caracteristicas de la edificacion declarada, su antigiiedad,
fotografias y planos, a efectos del articulo 28.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana y del articulo 52 del Real Decreto 1093/1997.

Tercero. Consta igualmente aportado al expediente certificado de coordenadas
georreferenciadas emitido por la Arquitecta D.2 N. H. C. en fecha 25 de septiembre de 2025,
relativo al inmueble sito en (...) Lorca, con referencia catastral 4623004XG1742D0001AS,
(...) acompafiado de la correspondiente declaracion responsable de la técnico redactora
(...) y de la certificacién colegial acreditativa de titulacion y colegiacion (...).

Dicho certificado describe las coordenadas georreferenciadas del perimetro de la
parcela y de las construcciones existentes sobre la misma, constando una primera
edificacibn compuesta por planta baja y primera con uso de vivienda y buhardilla con uso
de almacén, asi como una segunda edificacion en planta baja con uso de almacén.

Documentos, todos ellos, aportados al Registro mediante nueva solicitud de
inscripcion presentada por esta parte, en la que ademdas recogiamos diversas
alegaciones a los reparos indicados como motivos de la suspensién de la inscripcion (...)
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Cuarto. La propia calificacion impugnada reconoce expresamente que se aporto
una ‘representacion gréfica alternativa, totalmente coincidente con el Catastro”, y, sobre
esa base, el Registrador acord6 tramitar el procedimiento previsto en el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria.

Por tanto, el supuesto de hecho aqui controvertido no es el de una
georreferenciacion discrepante con el Catastro, sino precisamente el de una base gréfica
plenamente coincidente con la cartografia catastral vigente.

Quinto. Con fecha 7 de noviembre de 2025 se inici6 la tramitacion del expediente
del articulo 199 LH, notificandose a los colindantes registrales afectados. Entre ellos, fue
notificada Dofia M. C. C. M. con fecha 27 de noviembre de 2025, quien, dentro del plazo
concedido, formuld oposicidon en fecha 18 de diciembre de 2025, aportando un archivo
GML realizado por Don D. P. E., Ingeniero Técnico Agricola, colegiado n.° (...) del
C.O.LTA.R.M., sosteniendo la invasion de parte de su propiedad. Segun se nos
informaba por el Registro, de las alegaciones aducidas por la sefiora C., solo se nos
remition [sic] copia mediante correo electrénico del meritado archivo GML, amparandose
en la Ley de proteccion de Datos.

Sexto. Frente a dicha oposicién, bueno a dicho archivo GML, esta parte presento
escrito de alegaciones (...) acompafiado de informe técnico de contestacion emitido por
D.2 N. H. C. en fecha 4 de enero de 2026 (...), remitido al Registro mediante correo
electrénico de 6 de enero (...), del que posteriormente se aportaba fisica.

En dicho informe se concluye, de forma expresa, que el archivo GML aportado por la
colindante no puede ser admitido porque:

1. Propone una alteracion geométrica que invade parcialmente una edificacion
existente y consolidada, cuya antigliedad se remonta al afio 1964.

2. Carece de memoria técnica justificativa suficiente y no explica el método de
levantamiento, la precision métrica alcanzada, el sistema de referencia empleado ni el
encaje con la cartografia catastral vigente.

3. Resulta incoherente con la cartografia catastral actual, que ya incorpora el pasillo
controvertido a la parcela de la propia colindante.

4. Pretende una modificacién sustancial del lindero sin acreditacion de dominio
sobre la edificacion afectada.

Séptimo. La finca objeto del expediente corresponde a una vivienda construida en
el afio 1964, cuya existencia fisica, ubicacion y configuracion se encuentran plenamente
consolidadas desde dicha fecha.

En el lindero posterior-lateral existe un pasillo de aproximadamente tres metros de
anchura, que no forma parte de la finca promovente, circunstancia que ha sido
expresamente reconocida en la actualizacion registral instada y que, ademas, aparece
ya recogida por el Catastro Inmobiliario dentro de la parcela del colindante.

Octavo. Pese a todo lo anterior, el Registrador dictd la nota de calificacién negativa
de fecha 24 de febrero de 2026, por la que deniega la inscripcién de la representacion
grafica solicitada con fundamento en la “oposiciéon fundada de colindantes”, afirmando
que las alegaciones expuestas por Dofia M. C. C. M. son significativas, que en ellas se
aprecia una invasion sobre su lindero y que, al encontrar el Registrador verosimiles tales
alegaciones, considera prudente no admitir la inscripcidon por revelar un contencioso
entre propietarios colindantes que excede del ambito de la jurisdiccion voluntaria.

Noveno. Sin embargo, la calificacion recurrida no exterioriza una verdadera
motivacion individualizada y suficiente sobre por qué debe prevalecer el GML privado del
colindante frente a la representacion grafica aportada por esta parte, que coincide
plenamente con Catastro, ni por qué debe desatenderse el informe técnico contradictorio
emitido por arquitecta competente, limitandose a acoger como impeditiva la mera
existencia de oposicion.

Décimo. Debe afiadirse, ademas, que a esta parte nunca se le dio traslado integro
de las alegaciones escritas de la colindante, habiéndose remitido Unicamente por correo
electrénico un plano o imagenes sin acotacion suficiente y los archivos GML, segun
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resulta del correo remitido por esta representacion al Registro con fecha 6 de enero
de 2026, en el que expresamente se solicito la remision de las alegaciones escritas si es
gue existian. Alegaciones, a las que no se ha hecho ningun tipo de mencién en la
calificacion negativa que venimos a recurrir, las cuales venimos a dar por integramente
reproducidas.

Tal circunstancia ha generado una evidente merma del principio de contradiccién
dentro del expediente, al haberse obligado a esta parte a combatir técnicamente una
oposicién cuyo contenido integro no le fue facilitado, pese a haber sido expresamente
solicitado.

A los anteriores hechos son de aplicacion los siguientes,
Fundamentos de Derecho.

Primero. Procedencia del recurso.

El presente recurso se interpone al amparo de los articulos 322, 324, 325, 326 y
concordantes de la Ley Hipotecaria, por quien ostenta interés legitimo en la inscripcién
pretendida y dentro del plazo legalmente establecido frente a una calificacion negativa
dictada por el Registrador de la Propiedad.

Segundo. Objeto y limites del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

El articulo 199 de la Ley Hipotecaria no constituye un procedimiento de deslinde ni
un cauce declarativo para resolver controversias dominicales complejas entre
colindantes, sino un tradmite registral encaminado a posibilitar la incorporacion al folio real
de la representacion gréfica georreferenciada, con intervencién de los colindantes a fin
de que puedan poner de manifiesto dudas fundadas sobre la identidad de la finca.

La Direccion General ha reiterado que la sola oposicibn de un colindante no
determina autométicamente la denegacion de la inscripcion, pues corresponde al
Registrador valorar si tales alegaciones revelan dudas fundadas, objetivas y motivadas
sobre la identidad de la finca, y exteriorizar esa valoracibn en una calificacién
suficientemente razonada.

La resolucién de 12 de julio de 2023, insiste en que la mera formulacion de
alegaciones no basta por si misma para impedir la inscripcién si no se apoyan en
elementos objetivos que justifiquen auténticas dudas de identidad. En igual sentido se
pronuncian las resoluciones de 30 de enero de 2024, 11 de abril de 2024 y 31 de julio
de 2024.

Tercero. Relevancia cualificada de la plena coincidencia con Catastro. La nota
impugnada reconoce expresamente que la representacién gréfica aportada por esta
parte es “totalmente coincidente con el Catastro”. Tal dato es decisivo.

Cuando la base grafica presentada coincide plenamente con la cartografia catastral
oficial, su rechazo exige una motivacion reforzada, pues no se trata de una delimitacién
privada ajena al Catastro, sino de la incorporacién registral de una representacion ya
amparada por la cartografia administrativa oficial.

No puede, por ello, atribuirse al GML aportado por el colindante eficacia impeditiva
automética o prevalencia abstracta sobre la base grafica catastral, sin una justificacién
técnica y juridica suficiente, que aqui no concurre.

Cuarto. Insuficiencia de motivacion de la nota de calificacién. La calificacion
recurrida se limita a afirmar que las alegaciones del colindante son “significativas” y
“verosimiles”, concluyendo que revelan un contencioso entre propietarios colindantes.
Pero no expresa de forma bastante:

1. Por qué debe prevalecer el GML privado del colindante sobre la representacion
gréafica aportada por esta parte, coincidente con Catastro.

2. Por qué se desatiende el informe técnico emitido por D. 2 N. H. C., que concluye
la improcedencia técnica del GML de la colindante.

3. Qué concretas razones objetivas permiten afirmar la existencia de dudas
fundadas sobre la identidad de la finca promovente.
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4. De qué modo la supuesta invasion denunciada afecta realmente a la identidad de
la finca cuya inscripcion se pretende, y no, en su caso, a una discrepancia unilateral
sobre la delimitacién sostenida por la colindante.

La exigencia de motivacién suficiente forma parte del ndcleo de la calificacion
registral y no puede considerarse satisfecha mediante férmulas genéricas o apodicticas.

Quinto. Improcedencia técnica y juridica del GML aportado por la colindante. El
archivo GML presentado por la colindante no es una representacion grafica oficial ni
coordinada, sino una propuesta unilateral privada, cuya eficacia impeditiva no puede
presumirse.

Ademas, segun el informe técnico aportado por esta parte:

1. Invade parcialmente una edificacién existente y consolidada desde 1964.

2. Carece de memoria técnica justificativa bastante.

3. No expresa método de levantamiento, precisibn métrica ni encaje técnico
suficiente con la cartografia catastral.

4. Contradice la propia realidad catastral vigente, que ya incorpora el pasillo dentro
de la parcela de la colindante.

5. Pretende, en realidad, una modificacion sustancial del lindero, ajena al objeto
propio del articulo 199 LH.

La propia doctrina administrativa citada por esta parte y recogida en el expediente ha
venido reiterando que las tolerancias gréaficas no legitiman desplazamientos con afeccion
a terceros ni, en ningun caso, invasiones de edificaciones preexistentes. En este sentido,
resultan ilustrativas las Resoluciones de 19 de abril de 2016 y 23 de mayo de 2018,
citadas expresamente en la escritura de subsanacién y en las alegaciones presentadas,
en cuanto afirman la suficiencia del certificado técnico competente y la improcedencia de
amparar ajustes graficos que alteren realidades fisicas consolidadas.

Por ello, las alegaciones de la colindante no revelan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca promovente, sino una pretensién contradictoria sobre la delimitacion
gréfica que pretende imponer de forma unilateral.

Sexto. El articulo 199 LH no puede utilizarse como deslinde encubierto. La doctrina
de la Direccién General ha reiterado que el articulo 199 LH no puede convertirse en una
via de deslinde encubierto ni en un mecanismo para imponer, a instancia del colindante,
una redefinicion geométrica de finca ajena.

Asi lo destacan, entre otras, las resoluciones administrativas de 5 de marzo de 2019,
17 de septiembre de 2021, 4 de junio de 2024 y 26 de julio de 2024, citadas por esta
parte en el expediente, en la medida en que insisten en que el trdmite del articulo 199 LH
no habilita a los colindantes para convertir el procedimiento en un verdadero debate
contradictorio sobre linderos cuando no existe una auténtica alteracién grafica promovida
al margen de Catastro.

Séptimo. Procedencia del expediente del articulo 199 LH en relacion con la obra nueva.

La Direccidbn General ha admitido expresamente la posibilidad de tramitar el
articulo 199 LH con ocasion de una escritura de declaracion de obra nueva, a fin de
permitir la incorporacién de la representacion grafica correspondiente.

Asi resulta de la Resolucion de 30 de mayo de 2024 Resolucién de 30 de mayo
de 2024 [sic], dictada precisamente en relacion con una escritura de declaracion de obra
nueva, y también de la Resolucién de 17 de enero de 2023 Resoluciéon de 17 de enero
de 2023 [sic], relativa a un supuesto de georreferenciacion y obra nueva. Pero
precisamente esa doctrina evidencia que la eventual tramitacion del articulo 199 LH no
permite rechazar sin mas la inscripcion cuando la base gréfica es catastral y la oposicion
carece de consistencia bastante.

Octavo. La obra nueva antigua se encuentra debidamente acreditada. La
declaracion de obra nueva incorporada al titulo se apoya en certificaciébn técnica
bastante, completada e integrada en la escritura de subsanacion, con expresién de
antigliedad, fotografias y planos, cumpliendo lo exigido por el articulo 28.4 del Texto
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Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y por el articulo 52 del Real
Decreto 1093/1997.

La escritura de subsanacion hace constar expresamente que la nueva certificacion
sustituye a la inicialmente incorporada y afiade que tales certificados no estan sujetos a
visado colegial obligatorio, recogiendo la doctrina administrativa de suficiencia de la firma
del técnico competente bajo su responsabilidad.

Noveno. Inexistencia de dudas fundadas sobre la identidad de la finca en el caso
concreto.

En el presente supuesto concurren de forma acumulativa los siguientes elementos:

1. La representacién grafica aportada es totalmente coincidente con Catastro.
Certificacion catastral que fue modificada en su momento a la sefiora C., tras la
inscripcién de su titulo de adquisicién por la finca colindante.

2. La finca y las edificaciones responden a una realidad fisica consolidada
desde 1964, fuera de toda duda.

3. El pasillo debatido ya aparece incorporado catastralmente a la parcela de la
colindante.

4. ElI GML aportado por ésta, segun informe técnico contradictorio, invade una
construccion preexistente y carece de justificacion bastante.

5. La nota de calificacion no explica por qué, pese a todo ello, existirian verdaderas
dudas fundadas sobre la identidad de la finca promovente.

En consecuencia, la denegacién no descansa en auténticas dudas fundadas sobre la
finca cuya inscripcién se pretende, sino en la mera existencia de una oposicion formal, a
la que se ha atribuido un valor impeditivo que legal y doctrinalmente no le corresponde.

Décimo. Indefensién material por falta de traslado integro de las alegaciones del
colindante.

A ello se afiade un defecto procedimental relevante: a esta parte no se le dio traslado
integro de las alegaciones escritas de la colindante, remitiéndose Unicamente un plano o
imagenes sin acotacion suficiente y los archivos GML, pese a haberse solicitado
expresamente la remision completa de cualquier escrito presentado por aquélla.

Sin necesidad de sostener una nulidad automatica del procedimiento, si debe
afirmarse que esta omisién ha generado indefension material, al impedir conocer en su
integridad las afirmaciones del oponente y limitar gravemente el adecuado ejercicio del
principio de contradiccion dentro del expediente registral.

La alegacion es especialmente relevante cuando la calificacion recurrida se apoya
precisamente en unas supuestas alegaciones del colindante cuya integra literalidad no
fue facilitada a la parte perjudicada por ellas.

Undécimo. Subsidiariamente, procedencia de la inscripcion parcial, interesada por
ésta parte.

Con caracter subsidiario, y para el caso de que no se estimara integramente la
pretension principal, debe recordarse que en la escritura de subsanacién de fecha 20 de
octubre de 2025, protocolo 2.884, se solicitd expresamente la inscripcién parcial del titulo.
Por ello, aun en hipétesis no compartida, deberia examinarse la posibilidad de despacho
parcial respecto de aquellos extremos no afectados por la controversia suscitada.

En base a todo lo anteriormente expuesto,

Suplico a la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, que, teniendo por
presentado este escrito con sus documentos, se sirva admitirlo y, en su virtud, estimar
integramente el presente recurso, revocando la calificacion negativa dictada por el
Registrador de la Propiedad n.° 3 de Lorca en fecha 24 de febrero de 2026, y acordando
la practica de la inscripcion interesada respecto de la representacion grafica coincidente
con Catastro, asi como de los restantes extremos del titulo presentado, con cuanto méas
proceda en Derecho».
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El Registrador de la Propiedad emiti6é informe el dia 6 de mayo de 2026 ratificando su
nota de calificacién y elevé el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 9, 18 y 199 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 y 19 de julio y 14 de noviembre
de 2016, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 8 de septiembre de 2021, 5 de junio y 11 de octubre de 2022, 21 de junio de 2023, 27
de febrero, 9 de abril, 26 de junio, 25 de septiembre, 3, 10 y 16 de octubre y 13, 28 y 29
de noviembre de 2024 y 24 y 25 de marzo, 23 de mayo, 28 de julio y 3, 23 y 30 de
septiembre de 2025.

1. En el presente caso, la recurrente solicita la inscripcion de la rectificacion de la
descripcion, la georreferenciacion alternativa, coincidente con la catastral y una
declaracion de obra nueva por antigiiedad sobre la finca registral 30.047 del término de
Lorca, modificAndose su superficie de los 120,62 metros cuadrados, segln Registro,
a 430 metros cuadrados, cuya inscripcién ahora se solicita.

2. El registrador, en vista de la solicitud, existiendo una rectificacién de superficie
superior al 10% de la cabida inscrita y tratandose, ademas, de la solicitud de inscripcién
de una declaracién de obra nueva, tramita el expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, en el que se presentan alegaciones por uno de los colindantes notificados.
Dofia M. C. C. P.,, como titular registral de la finca 44.657 del término de Lorca, que se
corresponde con la parcela con referencia catastral 4623005XG1742D0001BS, aporta
plano del que resulta la invasion parcial de 34,84 metros cuadrados sobre su finca, al ser
distinto el trazado del lindero norte de la finca objeto del expediente. Dicha alegacién es
estimada por el registrador que emite nota de calificacion negativa.

3. Los recurrentes entienden que el archivo GML presentado por la colindante
alegante no puede admitirse, pues supone una alteracion de la realidad fisica de la finca
de su titularidad, al invadir parte de la edificacién ya existente cuando adquirid, y que los
datos del Catastro deben prevalecer sobre los del GML alternativo, que ademas no
cumple con los requisitos técnicos exigidos por la ley. Ademas, nunca se les dio traslado
de las alegaciones integras, ni se han individualizado la motivacién del juicio registral
sobre las dudas en la identidad de la finca.

4. Antes de entrar en el fondo del asunto, esta Direccion General debe hacer
referencia a dos cuestiones formales. En primer lugar, a la alusién de la recurrente, en su
escrito de interposicién del recurso, a la negativa del registrador a expedir certificacién
de la alegacion, invocando la Ley Orgéanica de Proteccion de Datos. Esta Direccién
General debe reiterar su doctrina, formulada en Resoluciones como la de 14 de
noviembre de 2016 o la de 28 de noviembre de 2024 por la cual, el registrador, por
aplicacion analogica del articulo 342 del Reglamento Hipotecario, debe certificar de
aquellos documentos que conserve en su archivo y respecto de los cuales pueda
considerarsele como su archivero natural. Por ello, el registrador estd obligado a
proporcionar al promotor del procedimiento, si éste lo solicita, las alegaciones de los
colindantes que se hayan opuesto, sin que la Ley Organica de Proteccién de Datos
impida la cuestion, toda vez que nos encontramos en el desarrollo de un expediente de
jurisdiccién voluntaria y los que intervienen en la misma prestan su consentimiento al
tratamiento de los datos de caracter personal, a los solos efectos del transcurso del
mismo, pudiendo ser preciso, para la correcta fundamentacion del hipotético recurso del
promotor del expediente frente a una calificacion negativa, el conocimiento integro de la
alegacion y de la identidad del colindante alegante, para la mejor fundamentacion de su
alegacion. Ahora bien, esta obligacion tiene un alcance meramente informativo, sin que
pueda significar que, sobre la base de dichas alegaciones, pueda el promotor reclamar la

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-22037



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Jueves 22 de octubre de 2026 Sec. lll.

Pag. 141400

practica de nuevos tramites no contemplados legalmente. Por otro lado, como declar6 la
Resolucion de 9 de abril de 2024, la oposicion de un colindante no implica que el
registrador haya de dar audiencia al promotor para dar la oportunidad a éste de rebatir
los argumentos del alegante.

5. Entrando en el fondo del asunto, procede determinar, como ha declarado
reiteradamente esta Direccion General en Resoluciones, como la de 23 de septiembre
de 2025 (vid., por todas), si la calificacion registral negativa recurrida es o no ajustada a
Derecho. Ello nos ha de conectar con el analisis de los puntos de la doctrina reiterada de
esta Direccién General, en Resoluciones como la de 28 de julio de 2025 que son: a) el
registrador ha de calificar la existencia o 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 puablico, 0 a que se invadan fincas
colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio traslativo u operaciéon de
modificacion hipotecaria; b) el registrador podra utilizar, con caracter meramente aukxiliar,
las representaciones graficas de que disponga; 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 ubicacién, 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 gréfica 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 segln su prudente criterio, sin que la sola formulacién de
oposicion por alguno de los interesados tenga la virtualidad de convertir en contencioso
el expediente o de impedir que contindie su tramitacion, y e) el juicio de identidad de finca
gue en su caso formule el registrador habra de ser motivado, y fundado en criterios
objetivos y razonados.

6. Como ha declarado reiteradamente esta Direccion General, en Resoluciones
como la de 30 de septiembre de 2025, entre otras, 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 declard: «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 o que puedan generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial.

7. Habiéndose formulado en el expediente alegaciones contrarias a la inscripcion
de la georreferenciacion, nos situamos en el umbral de una posible controversia sobre la
delimitacion juridica de la finca. Hemos de tener presente, como ha declarado
reiteradamente esta Direccién 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
inscripcién». Ello no significa, necesariamente, la denegacion de la base grafica aportada
por el promotor del expediente, por el mero hecho de la oposicidn de la colindante, como
declar6 la Resolucion de esta Direccion General de 2 de noviembre de 2023, reiterada
por la de 30 de septiembre de 2025. Segun la Resolucion 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 gréafica
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afectaria al colindante que formula la oposicion, revelando un posible indicio de
contienda entre los colindantes, para que su juicio no sea arbitrario o discrecional sin
poder limitarse a objetar la mera existencia de la alegacion.

8. Lo esencial, por tanto, para entender correctamente denegada la inscripcion es
la adecuada motivacion de las dudas del juicio registral de identidad de la finca en la
calificacion registral. El registrador ha de motivar fundadamente esas dudas, como ha
declarado reiteradamente esta Direccion General, en Resoluciones como la de 25 de
marzo de 2025 (vid., por todas). El juicio registral de identidad no puede ser arbitrario ni
discrecional, sino motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, segun 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 exigio la
Resolucion de esta Direccion General de 3 de octubre de 2024, sin bastar una referencia
genérica a los preceptos infringidos, como desde el punto de vista material, basandolo
en razones objetivas, derivadas de la apreciacion de la evolucién del territorio en la
aplicacion homologada y del contenido del Registro. Los motivos por los que se puede
rechazar la inscripcién de la georreferenciacién son: que la georreferenciacion aportada
coincida en todo o en parte con la base grafica registral de una finca colindante o con el
dominio publico; que se invadan fincas colindantes inmatriculadas; o a que se encubra
un negocio traslativo u operacién de modificacion de entidad hipotecaria, como ha
declarado reiteradamente esta Direccion General, en Resoluciones como la de 13 de
noviembre de 2024.

9. En el presente caso, el juicio registral, ciertamente, se ha basado en la existencia
de las alegaciones de la colindante, acompafada de georreferenciacion alternativa de la
gue resulta la invasion parcial de su finca, segun el alegante y en la que funda su
calificacién denegatoria el registrador. En el presente caso, debe partirse de que la finca
registral 30.047 del Lorca tiene una superficie registral de 120,62 metros cuadrados y es
el resto de la finca tras la segregacion de cuatro porciones de la misma, no teniendo sus
linderos definidos registralmente. Ahora se solicita la inscripcidon de una superficie de 430
metros cuadrados.

10. Por ello, resulta clave para resolver el presente recurso, determinar si el
registrador ha realizado correctamente el andlisis de la alegacion del colindante, en su
contenido y verosimilitud objetiva, para concluir que es congruente con ese andlisis la
conclusion de la existencia de un indicio de controversia. El hecho de que el archivo
GML no acredite el cumplimiento de los requisitos técnicos exigidos por la Ley no es
motivo para no estimar las alegaciones de la colindante alegante, puesto que esta no ha
solicitado la inscripcion de la misma. En todo caso, ha permitido al registrador
superponer ambos archivos GML para corroborar la invasion y fundar objetivamente en
ella su juicio sobre la posible existencia de un indicio de contienda judicial. Y es que la
alegacion contiene la informacién suficiente para determinar que con la documentacion
aportada queda acreditada la existencia de un indicio de controversia que impide la
culminacién con éxito de la tramitacion del expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria. El registrador no puede decidir en sede de calificacion ni esta Direccion
General en sede de recurso, cual de las dos georreferenciaciones contradictorias deben
prevalecer, como declar6 la Resolucién de 20 de septiembre de 2024. Tampoco puede
decidir que la georreferenciacion aportada por la colindante alegante implique una
alteracion de la realidad fisica amparada, en su dia, por el folio registral, como ha
declarado la Resolucion de 3 de septiembre de 2025.

Ademas, en el presente caso hay dos indicios que impiden la conclusién positiva de
la tramitacion del expediente, haciendo de la denegacion la calificacion méas razonada,
toda vez que no existe ausencia de duda en la realidad fisica y juridica de la finca. La
primera es la relativa a la falta de descripcion individualizada de la finca objeto del
expediente, que es la finca resto no descrita, después de cuatro segregaciones, no
teniendo siquiera linderos registrales, constando Unicamente su superficie. Por ello,
carece el registrador de uno de los elementos de la comparacion necesarios para
determinar indubitadamente la correspondencia entre la descripcion registral y la que
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ahora se pretende hacer constar en el Registro, describiéndose como: «Vivienda entre
medianeras en esquina con alienacién con la calle situada en Lorca en (...); se compone
de planta baja y planta primera distribuidas en varias dependencias con uso de vivienda
y de una de buhardilla con uso de almacén. Consta de una nave contigua destinada a
almacén; la vivienda tiene una superficie construida de 222 m2, de los que 178 m?
corresponden a uso de vivienda y 44 m2 corresponden a uso almacén; la nave contigua
cuenta con 231 m?2 construidos, sumando un total de 453 metros cuadrados construidos
sobre una parcela de 430 m2. Linda frente (sur) entrando con la calle (...), por donde
tiene su entrada y nave acceso por (...), separada de la vivienda por un pasillo privativo
de la presente propiedad; derecha (este) (...); izquierda (oeste) (...); atras (norte), nave
con acceso por (...), procedente de una segregacion de la misma finca matriz, la cual se
separa de la vivienda por un pasillo privativo que se dej6 en el momento de la
construccion de la nave para respetar la fachada de la vivienda, al que dan las ventanas
y facilitar labores de mantenimiento». Las diferencias existentes entre ambas
descripciones no retinen las condiciones minimas de identidad necesaria para realizar el
andlisis de correspondencia de la misma con la georreferenciacion aportada al
expediente, existiendo una alegacion en contra.

La segunda resulta de la apreciacion del escenario de calificacion de la que, ademas
de poder existir una posible invasién de la finca colindante, si atendemos al GML
aportado por el colindante, puede existir ademas un caso de construccidn extralimitada,
gue refuerza la conclusion de existencia de un indicio de controversia.

Por todo lo razonado, esta Direcciobn General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacién, por la existencia de un posible indicio de controversia en
la delimitacién gréfica de la finca objeto del expediente, que resulta del contenido de la
alegacion de la colindante alegada, no siendo indubitada la georreferenciacion de la finca
objeto del expediente.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 1 de julio de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
Maria Ester Pérez Jerez.
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