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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

11127 Resolucion de 21 de enero de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la resolucion de la
registradora de la propiedad de Pineda de Mar, inadmitiendo, por
extemporaneas, las alegaciones formuladas por colindante en el curso del
procedimiento regulador en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria,
habiéndose practicado la inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada de la finca objeto del procedimiento.

En el recurso interpuesto por don J. A. R., en nombre y representacion de la entidad
«U.S. Maresme S.C.C.L.P.» y de la «Comunidad de Propietarios Calle (...)», contra la
resolucion de la registradora de la propiedad de Pineda de Mar, dofia Marta Valls Teixidé,
inadmitiendo, por extemporaneas, las alegaciones formuladas por colindante en el curso
del procedimiento regulador en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, habiéndose
practicado la inscripcion de la representacion gréafica georreferenciada de la finca objeto
del procedimiento.

Hechos
[

Mediante escritura publica se formalizaba una declaracién de ampliacion de obra
nueva sobre la finca registral nimero 17.833 del Ayuntamiento de Tordera, que fue
presentada en el Registro de la Propiedad de Pineda de Mar, causando el asiento de
presentacion numero 1.599 del Diario 2025, incorporando representacion grafica
georreferenciada alternativa de la finca, contenida en informe de validacion gréafica frente
a parcelario catastral con cddigo seguro de verificacion. Tramitado el dia 26 de mayo
de 2025 el procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria fueron
formuladas alegaciones por don J. A. R., en nombre y representacion de una comunidad
de propietarios, las cuales tuvieron entrada en la oficina del Registro de la Propiedad el
dia 7 de julio de 2025, en las que se sefialaba que no se concretaba la posible invasion
de la finca de su propiedad respecto de la base grafica propuesta en el expediente, por
lo que, en fecha 14 de julio de 2025, desde el Registro de la Propiedad se le informaba
gue la base gréafica propuesta era accesible tanto desde el geoportal del Colegio de
Registradores como de la Sede Electrénica de Catastro, precisandose las afectaciones
gue resultaban al parcelario catastral a causa de la representacion gréafica alternativa
cuya inscripcion se pretendia, concedido un nuevo plazo de diez dias para que aporte
documentacion que acreditase y fundamentase su oposicién a la inscripcion pretendida.
El dia 1 de septiembre de 2025, fuera del horario de oficina, fue recibido en el Registro
de la Propiedad de Pineda de Mar escrito suscrito por el mismo interesado y en la citada
representacion, al cual se dio respuesta en escrito fechado el siguiente dia 3, en el que
se ponia de manifiesto que el mismo habia sido presentado fuera del plazo
expresamente concedido al efecto (pues, por haber sido presentado fuera del horario de
oficina, debia entenderse presentado el siguiente dia habil) y, subsidiariamente, se le
informaba de que la expresion «afectacion total» contenida en el informe de validacion
grafica Unicamente indicaba que la georreferenciacion propuesta por el técnico no
respetaba la delimitacion de las parcelas contenida en la cartografia catastral; que era el
colindante quien debia contraponer, con su propia representacion gréafica, la propuesta
por el promotor del procedimiento; respecto de la leyenda «cesion de vial» contenida en

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-11127



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Sabado 23 de mayo de 2026 Sec. Ill.

Pag. 70156

el informe de validacién, que era la nomenclatura usada por el técnico para concretar
una porcion de calle que el Catastro incluia en la parcela catastral del promotor, pero sin
gue hubiera existido un acto formal de cesion de vial alguno; se concluia sefialando que,
habiendo recibido las alegaciones fuera de plazo y no acreditando una posible invasion
de la finca, no podian ser tenidas en consideracion las alegaciones formuladas para
denegar la inscripcidn solicitada, la cual fue finalmente practicada el dia 2 de octubre
de 2025.

A resultas de lo anterior, don J. A. R., en nombre y representacion de la entidad
«U.S. Maresme S.C.C.L.P.» y de una comunidad de propietarios, presenté escrito de
recurso que tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de Pineda de Mar el dia 15 de
octubre de 2025 en el que alegaba lo siguiente:

«Que en fecha 15/09/2025 he recibido notificacion de la resolucion del Sr.
Registrador de Pineda de Mar de fecha 3/09/2025 (...), que resuelve: “...Por tanto,
habiendo recibido sus alegaciones fuera de plazo, ni acreditar fehacientemente una
posible invasion de su finca mediante la correspondiente georreferenciacion, no pueden
tenerse en cuenta para denegar el procedimiento notificado, sin perjuicio de que ud.
pueda ejercer sus derecho [sic] ante los Tribunales mediante el procedimiento que
corresponda. Habiendo transcurrido el plazo establecido para alegaciones, esta oficina
procedera a la practica de la inscripcion de la base geogréafica propuesta y de la
inscripcién de obra nueva realizada.”

Y, no estando conforme con dicha resoluciéon de fecha 3/09/2025, dicho sea con los
debidos respetos y en términos de defensa, al amparo del articulo 364 [sic] y
concordantes de la Ley Hipotecaria, formulo recurso ante la Direccion General de
Registros y del Notariado, contra la calificacion formalizada por resolucion de la Sra.
Registradora de Pineda de Mar en fecha 3/09/2025 en el expediente arriba identificado,
que fundo, en los siguientes

Motivos.

Primero.

Relacién de hechos y antecedentes que acreditan la presentacion de alegaciones por
esta parte, en tiempo y forma.

1. En fecha 6/6/2025 recibimos notificacion de la Sra. Registradora de Pineda de
Mar de fecha 26/05/2025 de inicio de expediente para inscribir la representacién grafica
georreferenciada de una ampliacién de obra nueva de la finca registral 17833 de
Tordera, con referencia catastral 6763014DG7166S0001WQ, otorgando el plazo de 20
dias para formular alegaciones (...)

2. Eldia 7/7/2025 a las 18.20h (...) esta parte presentd escrito de alegaciones, que
consta en las actuaciones (...)

Légicamente, como el anterior escrito fue presentado de forma telematica, este fue
admitido por la Sra. Registradora pese a que habia sido presentado fuera del horario de
oficina.

3. El dia 13/08/2025 recibimos notificacién del requerimiento de la Registradora de
Pineda de Mar de fecha 14/07/2025 (...) aqui transcrito:

“... — Lo que se natifica en el escrito es precisamente la base grafica de la parcela
sobre la que se pretende la ampliacion de obra nueva, del que pueden descargarse las
coordenadas georeferenciadas [sic], tanto desde el geoportal en (...) como Sede
Electrénica de Catastro mediante el CSV: (...), que es el informe de validacion grafica
alternativo a Catastro que ud acomparfia en su escrito de manifestaciones.
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— Dichas coordenadas corresponden a las mediciones realizadas por el técnico del
titular de la finca registral 17833 de Tordera, y delimitan con exactitud la situacion fisica
de dicha finca, y pueden verificarse mediante su descarga y comprobacién con cualquier
visor habilitado al efecto.

— En ellas se concretan de forma precisa todas las posibles afectaciones a fincas
colindantes, debiendo ser el posible afectado quien dilucide si dicha georeferenciacion
afecte a la parcela de su titularidad o no, mediante la posible georeferenciacion de su
propia parcela.

Por tanto, no acreditando ud. la posible invasién de la parcela de su propiedad,
mediante la correspondiente georeferenciacion, se le requiere para que aporte en el
plazo de diez dias a contar desde la recepcion de esta notificacién, documentacion que
acredite y fundamente su oposicion a lo pretendido en dicho expediente, que puede ud
verificar en https://geoportal.registradores.org/geoportal/idtramite(...)".

4. El dia 1/09/2025 a las 17:36h (...), dentro del plazo de diez dias habiles otorgado
al efecto, esta parte presentd escrito de alegaciones en respuesta al requerimiento
formulado por la Sra. Registradora, tal y como consta en las actuaciones (...)

Como el anterior escrito fue presentado de forma telematica, este podia ser
presentado hasta las 24.00h del dia 1/9/2025, no siendo necesario que fuera presentado
dentro del horario de oficina.

5. Sorprendentemente, en fecha 15/09/2025 he recibido notificacion de la
resolucién del Sr. Registrador de Pineda de Mar de fecha 3/09/2025 (...), que resuelve:
“ Por tanto, habiendo recibido sus alegaciones fuera de plazo, ni acreditar
fehacientemente una posible invasion de su finca mediante la correspondiente
georreferenciacién, no pueden tenerse en cuenta para denegar el procedimiento
notificado, sin perjuicio de que ud. Pueda ejercer sus derecho ante los Tribunales
mediante el procedimiento que corresponda. Habiendo transcurrido el plazo establecido
para alegaciones, esta oficina procederd a la practica de la inscripcion de la base
geografica propuesta y de la inscripcion de obra nueva realizada.”

La Sra. Registradora no admite las alegaciones formuladas afirmando lo siguiente:
“... Habiendo recibido su escrito de manifestaciones de fecha 1 de septiembre de 2025
fuera de horario de oficina, esto es a las 17 horas y 36 minutos, se considera la fecha de
entrada del mismo en fecha 2 de septiembre, por lo que no pueden tenerse en cuenta las
alegaciones realizados [sic] por haberlo sido fuera de plazo otorgado por esta oficina
para fundamentar su oposicion inicial.”

La conclusion de todo ello, es que el escrito presentado en dia 1/09/2025 a
las 17:36h (...), fue presentado dentro del plazo de diez dias héabiles otorgado por
resolucién-requerimiento de la misma registradora de Propiedad de Pineda de Mar de
fecha 14/7/2025, notificado el dia 13/08/2025, ya que los dias 15, 28 y 29 de agosto eran
festivos.

Segundo.

Infraccién de lo dispuesto en el articulo 31 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
procedimiento administrativo comun, aplicable también al Registro de la Propiedad,
como registro publico.

El citado articulo, también aplicable al presente caso, al tratarse de un Registro
Publico, dispone lo siguiente:

"Articulo 31. Computo de plazos en los registros.

1. Cada Administracion Publica publicara los dias y el horario en el que deban
permanecer abiertas las oficinas que prestaran asistencia para la presentacion
electronica de documentos, garantizando el derecho de los interesados a ser asistidos
en el uso de medios electronicos.
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2. El registro electronico de cada Administracion u Organismo se regira a efectos
de cémputo de los plazos, por la fecha y hora oficial de la sede electrénica de acceso,
que debera contar con las medidas de seguridad necesarias para garantizar su
integridad y figurar de modo accesible y visible.

El funcionamiento del registro electrénico se regira por las siguientes reglas:

a) Permitird la presentacién de documentos todos los dias del afio durante las
veinticuatro horas.

b) A los efectos del computo de plazo fijado en dias habiles, y en lo que se refiere
al cumplimiento de plazos por los interesados, la presentacién en un dia inhabil se
entendera realizada en la primera hora del primer dia habil siguiente salvo que una
norma permita expresamente la recepcién en dia inhabil.

Los documentos se consideraran presentados por el orden de hora efectiva en el que
lo fueron en el dia inhabil. Los documentos presentados en el dia inhabil se reputaran
anteriores, segun el mismo orden, a los que lo fueran el primer dia habil posterior.

c) El inicio del cobmputo de los plazos que hayan de cumplir las Administraciones
Pablicas vendra determinado por la fecha y hora de presentacion en el registro
electrénico de cada Administracién u Organismo. En todo caso, la fecha y hora efectiva
de inicio del cdmputo de plazos debera ser comunicada a quien presentd el documento.

3. La sede electrénica del registro de cada Administracion Publica u Organismo,
determinara, atendiendo al ambito territorial en el que ejerce sus competencias el titular
de aquélla y al calendario previsto en el articulo 30.7, los dias que se consideraran
inhabiles a los efectos previstos en este articulo. Este sera el Gnico calendario de dias
inhabiles que se aplicara a efectos del cOmputo de plazos en los registros electronicos,
sin que resulte de aplicacion a los mismos lo dispuesto en el articulo 30.6."

Asi las coses, aungue el escrito hubiera sido presentado a las 17:26h del dia 1/09/2025
(...), en aplicacion de dicho precepto, este debe considerarse presentado el dia 1 de
septiembre de 2025, y no el dia 2 de septiembre, como afirma la Sra. Registradora.

El escrito presentado el 1/9/2025, si fue presentado dentro del plazo de diez dias
habiles otorgado por resolucién-requerimiento de la misma registradora de Propiedad de
Pineda de Mar de fecha 14/7/2025, notificado el dia 13/08/2025.

La resolucién de la Sra. Registradora de Pineda de Mar de fecha 3/9/2025 vulnera lo
dispuesto en el citado articulo 31 de la Ley 39/2015, motivo por el cual, procede decretar
su nulidad de pleno derecho y en su lugar, admitir el escrito presentado el 1/9/2025 y
resolverlo de conformidad con su petitum.

Tercero.

La propia documentacion grafica que se adjunta a la resolucion de la Sra. Registradora
de la Propiedad de fecha 26/05/2025 de inicio de expediente para inscribir la representacion
geogréfica georreferenciada de una ampliacién de obra nueva de la finca 17833 de Tordera,
con referencia catastral 6763014DG7166S0001WQ, cuyo promotor es J. C. A. con DNI (...),
es la que afirma que hay una “afectacion total” a la finca de calle (...)

La resolucion de la Sra Registradora de Pineda de Mar de fecha 3/9/2025 ahora dice
gue “la documentacion del Registro y del Catastro no afirman que haya una afectacion
total, si no que informa de la georeferenciacion propuesta”.

Pues bien, esto no es cierto, si leemos la resolucion de la misma Sra. Registradora de
fecha 26/05/2025 de inicio de expediente para inscribir la representacion geogréfica
georreferenciada de una ampliacion de obra nueva de la finca 17833 de Tordera, con
referencia catastral 6763014DG7166S0001WQ, hace referencia a la siguiente documentacion:

1. Un plano que identifica la finca interesada como “ID08098200001112" (...)

Examinado dicho plano, este solo se grafia en color rojo y rallado la superficie que se
modifica de la finca con referencia catastral 6763014DG7166S0001WQ. Nada mas.
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Este plano no concreta cual es la supuesta afectacién de esta ampliacién de obra
nueva de la finca registral 17833, finca con referencia
catastral 6763014DG7166S0001WQ, sobre la finca vecina con referencia
catastral 6763027DG7166S correspondiente a la Comunidad de Propietarios de calle
(...) de Tordera.

2.° vy [sic], informe de validacibn gréafica frente a parcelario catastral de
fecha 24/10/2024 (...)

En la pagina 5/6 y respecto a la finca de la Comunidad de Propietarios de ¢/ (...) con
referencia catastral 6763027DG7166S., se afirma que esta esta “afectada totalmente”.

A pesar de ello, no se concreta ni identifica cual es esta afectacion total, ni que
consecuencias tiene para esta finca. Asi mismo, si ello es un error, esto deberia
eliminarse de dicho informe.

Es decir, la propia documentacién gréafica que cita e identifica y adjunta la resolucién
de la Sra. Registradora de la Propiedad de fecha 26/05/2025 de inicio de expediente
para inscribir la representacion geogréafica georreferenciada de una ampliacion de obra
nueva de la finca 17833 de Tordera, con referencia catastral 6763014DG7166S0001WQ,
la que afirma que hay una “afectacion total” a la finca de calle (...)

Es la propia documentacion del Registro de la Propiedad y la del Catastro, la que
acredita una posible invasion de la parcela de nuestra propiedad, sita en calle (...) de
Tordera, y ello debe ser aclarado y rectificado, tal y como solicitd esta parte en escrito
de 1/9/2025.

Todo ello justifica el presente recurso.

Cuarto.

Como quiera que es la propia documentacion grafica que se adjunta a la resolucién
de la Sra. Registradora de la Propiedad de fecha 26/05/2025 la que afirma que hay una
“afectacion total” a la finca de calle (...), y, por tanto, habiéndose acreditado una posible
invasion de la parcela de nuestra propiedad, no procede aportar ningin otro documento
que acredite o fundamente la oposicién formulada por esta parte, tal y como solicitaba el
requerimiento de la Sra. Registradora de fecha 14/07/2025 notificado en
fecha 13/08/2025.

Quinto.

La oposicién formulada por esta parte, mediante escrito de fecha 7/07/2025, esta
debidamente justificada y motivada, porqué por un lado documentacion gréfica
identificada por la Sra. Registradora afirma que existe una “afectacion total” a la finca de
calle (...), pero por otro lado, no concreta ni identifica cual es esta supuesta afectacion a
la finca de la Comunidad de Propietarios de c¢/ (...) con referencia
catastral 6763027DG7166S.

Como hemos indicado anteriormente, la resolucion de la Sra. Registradora de la
Propiedad de fecha 26/05/2025 (que ahora niega la resolucién de 3/9/2025), hace
referencia a una documentacién técnica en la que se afirma que hay una “afectacion
total” a la finca de calle (...)

Analizado esta documentacién grafica aportada al Registro, en concreto el informe
de validacioni gréafica de fecha 24/10/2024, advertimos lo siguiente:

a) Existe una discrepancia entre la leyenda y la representacion gréfica (planos).

Los distintos colores y tipos de superficie que constan en la leyenda de la pagina 4/6,
no se ve reflejada en los planos catastrales aportados. Es decir, en los planos no consta
ninguna superficie correspondiente a los colores amarillo y rojo que consta en la leyenda.

No hay ninguna superficie grafiada en color amarillo “Superficie de la parcela
catastral fuera de la representacion grafica aportada”.
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No hay ninguna superficie grafiada en color rojo “Superficie de la representacion
aportada fuera de la parcela catastral”.

b) No se concreta cual es la supuesta “afectacion total” a la finca de calle (...)

En la pagina 5/6 y respecto a la finca de la Comunidad de Propietarios de ¢/ (...) con
referencia catastral 6763027DG7166S., se afirma que esta esta “afectada totalmente”.

A pesar de ello, no se concreta ni identifica cual es esta afectacion total, ni que
consecuencias tiene para esta finca. Asi mismo, si ello es un error, esto deberia
eliminarse de dicho informe.

¢) No consta que se haya realizado ninguna “cessié de vial”.

En la pagina 6/6 y respecto a la finca 6763014DG7166S y también de la
finca 6763027DG7166S, se afirma “cessio de vial”.

No consta que recientemente se haya realizado ninguna cesion de vial respecto a
estas fincas, ya que la alineacion de la calle, es la que ha existido desde siempre, y por
tanto, ello no corresponde con la realidad.

A pesar de ello, no se concreta ni identifica cual es esta afectacién total, ni que
consecuencias tiene para esta finca.

Ademads, no entendemos el porqué se requiere a esta parte que aporte un plano o
georeferenciacion de su parcela, cuando esta no ha sufrido ninguna alteracion ni se
solicita ningln cambio, debiendo ser la parte que insta dicha rectificacion, la que
justifique la citada “afectacion total”, o en todo caso, rectificar dicha descripcion.

Es decir, si ello es un error y realmente no se produce una “afectacion total” a la finca
de calle (...), y no se invade a esta propiedad (tal y como puede desprenderse de estas
discrepancias), debe ser el solicitante de esta inscripcion de la modificacion de la base
grafica del solar sobre el que se pretende la ampliacion de obra nueva de la
registral 17833 de Tordera, quien rectifigue dicha documentacidn, identificando que no se
produce ninguna “afectacion total” a la finca de la Comunidad de Propietarios de ¢/ (...)
con referencia catastral 6763027DG7166S.

En su virtud, solicita: Que tenga por presentado este escrito y documentos que lo
acompafian, tenga por interpuesto en tiempo y forma recurso ante la Direccion General
de Registros y del Notariado contra la resolucién - calificaciéon de la Sra. Registradora de
Pineda de Mar de fecha 3/9/2025, y, previos los tramites oportunos, estimando el
presente recurso, y conformidad con lo solicitado en escrito de alegaciones de oposicion
de fecha 7/07/2025 y 1/9/2025, resuelva:

Primero. Requerir al promotor del expediente de inscripcion de la representacion
geografica georreferenciada de una ampliacion de obra nueva de la finca 17833 de
Tordera, con referencia catastral 6763014DG7166S0001WQ, para que subsane las
discrepancias detectadas e identificadas en el escrito de fecha 7/07/2025, y proceda a:

— Identificar y concretar de forma precisa, cual es la afectacion que se produce a la
finca de Ila Comunidad de Propietarios de calle (...) con referencia
catastral 6763027DG7166S.

— Representar correctamente en los planos catastrales, las distintas afectaciones
gue se identifican en la leyenda de la pagina 4/6.

— Aclarar y concretar en que consiste la descripcion de “cessié de vial” que se
identifica en la pagina 6/6 respecto a la finca 6763014DG7166S vy
finca 6763027DG7166S.

— Concretar y describir con exactitud en que consiste la descripcion de “afectada
totalmente” a la finca de calle (...), que se identifica en la pagina 5/6.

— Y/o, en todo caso, de haberse producido un error y no existir la citada “afectacion
total” a la finca de calle (...), ni producirse invasion de la misma, eliminar dicha referencia
de la documentacion aportada.
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Segundo y simultdneamente, una vez subsanadas las anteriores discrepancias,
proceda a conferir a esta parte un nuevo plazo o tramite de 20 dias para que pueda
examinar la nueva documentacion aportada y formular las alegaciones que en derecho
proceda.

Tercero y subsidiariamente, para el caso que sea desestimada la peticién primera y
segunda anterior, resuelva denegar la inscripciéon de la representacion geogréfica
georreferenciada de una ampliacién de obra nueva de la finca 17833 de Tordera, con
referencia catastral 6763014DG7166S0001WQ.»

La registradora de la Propiedad informé sefialando que lo que se recurria no era la
calificacién negativa de un documento inscribible, sino una resolucién derivada de un
tramite del procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria para la que
no esta previsto recurso, ya que no se discutia la inscripcion de la base gréfica de la
finca del recurrente; subsidiariamente, sefalaba que las alegaciones fueron
desestimadas y se procedi6 a la inscripcion de la representacion gréafica
georreferenciada de la finca registral nUmero 17.833 del Ayuntamiento de Tordera, y
elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 10, 199, 246, 248, 252, 324 y 326 de la Ley Hipotecaria; 133 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil; las Sentencias del Tribunal Supremo de 15 de junio
de 2018 y 22 de mayo de 2000; las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 13 de noviembre de 1985, 6 de octubre y 29 de diciembre
de 2004, 18 de enero, 14 de febrero, 15y 21 de abril, 22 de julio, 3 de octubre y 30 de
diciembre de 2005, 12 de enero, 10 de julio y 9 y 19 de diciembre de 2006, 14 de marzo
de 2007, 10 de enero, 19 de junio y 29 de septiembre de 2008, 19 de junio de 2010, 22
de marzo, 23 de agosto y 12 de noviembre de 2011, 24 de mayo y 19 de abril de 2013,
13 de marzo y 23 de abril de 2014, 29 de mayo y 22 de julio de 2015, 6, 13 y 19 de
septiembre y 14 de noviembre de 2016, 31 de marzo, 10 de abril y 25 de octubre
de 2017 y 15 de febrero y 20 de marzo de 2019, y las Resoluciones de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 30 de marzo, 15 y 21 de junio y 4 de
septiembre de 2023, 29 de mayo de 2024 y 8 y 9 de enero, 6 de febrero y 16 de julio
de 2025.

1. Mediante escritura publica se formaliza una declaracién de ampliacion de obra
nueva sobre la registral 17.833 del Ayuntamiento de Tordera, que fue presentada en el
Registro de la Propiedad de Pineda de Mar, causando el asiento de presentacién 1.599
del Diario 2025, incorporando representacion gréafica georreferenciada alternativa de la
finca, contenida en informe de validacion gréafica frente a parcelario catastral con cédigo
seguro de verificacién. Tramitado el dia 26 de mayo de 2025 el procedimiento regulado
en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria fueron formuladas alegaciones por don J. A. R.,
en nombre y representacién de una comunidad de propietarios, las cuales tuvieron
entrada en la oficina del Registro de la Propiedad el dia 7 de julio de 2025 en la que se
sefiala que no se concreta la posible invasion de la finca de su propiedad respecto de la
base grafica propuesta en el expediente, por lo que en fecha 14 de julio de 2025 desde
el Registro de la Propiedad se le informa que la base gréfica propuesta es accesible
tanto desde el geoportal del Colegio de Registradores como de la Sede Electrénica de
Catastro, precisandose las afectaciones que resultan al parcelario catastral a causa de la
representacién gréfica alternativa cuya inscripcién se pretende, concedido un nuevo
plazo de diez dias para que aporte documentacién que acredite y fundamente su
oposicién a la inscripcién pretendida. El dia 1 de septiembre de 2025, fuera del horario
de oficina, fue recibido escrito suscrito por el mismo interesado y en la citada
representacion, al cual se dio respuesta en escrito fechado el siguiente dia 3, en el que
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se pone de manifiesto que el mismo ha sido presentado fuera del plazo expresamente
concedido al efecto (pues por haber sido presentado fuera del horario de oficina debe
entenderse presentado el siguiente dia habil) y, subsidiariamente, se le informa que la
expresion «afectacion total» contenida en el informe de validacion grafica Gnicamente
indica que la georreferenciacion propuesta por el técnico no respeta la delimitacion de
las parcelas contenida en la cartografia catastral; que es el colindante quien debe
contraponer, con su propia representacion grafica, la propuesta por el promotor del
procedimiento; respecto de la leyenda «cesion de vial» contenida en el informe de
validacion, que es la nomenclatura usada por el técnico para concretar una porciéon de
calle que el Catastro incluye en la parcela catastral del promotor, pero sin que haya
existido un acto formal de cesién de vial alguno; se concluye sefialando que, habiendo
recibido las alegaciones fuera de plazo y no acreditando una posible invasion de la finca,
no pueden ser tenidas en consideracion las alegaciones formuladas para denegar la
inscripcion solicitada, la cual fue finalmente practicada el dia 2 de octubre de 2025.

La registradora entiende que el escrito ampliando las alegaciones fue presentado
fuera del plazo expresamente concedido al efecto, por haberlo sido fuera de las horas de
apertura de la oficina, debiendo entenderse, en consecuencia, que causan entrada el
siguiente dia habil, y afiade que, a la vista de su contenido, las mismas deben ser
desestimadas, practicandose, en consecuencia, la inscripcion solicitada.

El recurrente, en su escrito, sefiala que no puede entenderse que se ha presentado
su escrito de ampliacion de alegaciones fuera de plazo, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 31 de la Ley 39/2015, del Procedimiento Administrativo Comun, y que de la
propia representacion gréfica cuya inscripcion se pretende resulta que la misma afecta
totalmente a la finca de la calle, pero sin concretar en qué consiste dicha afectacion, lo
gue, a su juicio, hace innecesario aportar ningin otro documento que justifigue o
fundamente su oposicion.

2. El nuevo procedimiento de inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada y su coordinacién con el Catastro se incardina en el marco de la
desjudicializacién de procedimientos que constituye uno de los objetivos principales de la
nueva Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccién Voluntaria, y de la Ley 13/2015,
de 24 de junio, regulandose en esta Ultima los procedimientos que afectan al Registro de
la Propiedad y atribuyendo competencia para la tramitacion y resolucion a los
registradores de la Propiedad.

Uno de los principios de esta nueva regulacion de la jurisdicciéon voluntaria es que,
salvo que la ley expresamente lo prevea, la formulacién de oposicion por alguno de los
interesados no hara contencioso el expediente, ni impedira que continle su tramitacion
hasta que sea resuelto, tal y como se destaca en la Exposicion de Motivos de la citada
Ley 15/2015 o su articulo 17.3.

En esta linea el articulo 199 de la Ley Hipotecaria dispone que «el Registrador
denegara la inscripcion de la identificacion gréafica de la finca, si la misma coincidiera en
todo o parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico, circunstancia que
sera comunicada a la Administracion titular del inmueble afectado. En los demas casos,
y la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidird motivadamente segin su
prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular
registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripcién. La calificaciéon negativa podra ser
recurrida conforme a las normas generales».

A la vista de este precepto y en coherencia con otros preceptos de la Ley Hipotecaria
(cfr. articulos 18 y 19 bis), en caso de calificacion positiva de la representacion grafica, lo
procedente es practicar la inscripcion correspondiente, sin perjuicio de que quede
constancia en el procedimiento la resolucion motivada en la que se acuerda dicha
inscripcién que queda bajo la salvaguardia de los tribunales (articulo 1, parrafo tercero,
de la Ley Hipotecaria). Unicamente si la calificacion de la representacion grafica es
negativa, puede recurrirse conforme a las normas generales, segun reza el precepto.
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En cambio, no prevé la norma que se efectle una calificacion de cada una de las
alegaciones, sujeta a posibilidad de recurso. Esta posibilidad, ademas, supondria un
grave entorpecimiento del trafico, pudiendo llegar a causar grandes dilaciones en el
procedimiento previsto en la Ley (cfr. Resoluciones de 25 de octubre de 2017, 15 de
febrero y 20 de marzo de 2019).

También ha sefialado esta Direccion General (cfr. Resolucion de 14 de noviembre
de 2016) que debe evitarse introducir nuevos tramites no contemplados en el
procedimiento que pudieran suponer sucesivas intervenciones de los interesados, lo que,
ademas de no preverse en dicho expediente registral, haria derivar el mismo en una
suerte de procedimiento contencioso que desvirtuaria su naturaleza.

En consecuencia, no procede que se plantee recurso contra la negativa de la
registradora a admitir las alegaciones presentadas, sin perjuicio de lo que a continuacién
se expondra sobre la pretendida extemporaneidad en la presentacion de las mismas.

3. Y es que, concedido plazo para ampliar las alegaciones formuladas, de
conformidad con el criterio establecido por las Resoluciones de esta Direccion General
de 8y 9 de enero y 6 de febrero de 2025, el escrito conteniendo las mismas se presenta
el ultimo dia concedido al efecto pero fuera de las horas de apertura, lo que determina, a
juicio de la registradora, que deben entenderse presentadas el siguiente dia habil y, por
tanto, fuera de plazo.

A este respecto debe sefialarse, conforme al criterio establecido por la Resolucién
de 16 de julio de 2025, que «el apartado 1 del articulo 248 de la Ley Hipotecaria
establece que “se entenderd como hora de presentacion de los documentos ingresados
en el Registro la que conste en el asiento de presentacion. Los asientos de presentacion
se extenderan por el orden de recepcion en el libro de entrada de los respectivos titulos
en el Registro”.

También el articulo 246 de la Ley Hipotecaria prevé que en el asiento de
presentacion conste el momento exacto de su recepcion -esto es, del Libro de Entrada
como dato relevante.

Por su parte la regla segunda del articulo 252 de la Ley Hipotecaria determina que,
“si el titulo hubiera ingresado en horas de oficina, el registrador procedera en el mismo
dia a practicar el asiento de presentacion correspondiente al titulo presentado
atendiendo al orden de presentacion (...) Si el titulo se presentara fuera de las horas de
oficina, se debera extender el asiento de presentacion en el dia habil siguiente
atendiendo, igualmente, al orden riguroso de presentacion de aquél, de conformidad con
el sellado temporal”.

De estas normas resulta claramente que, en la presentacion telemética, lo relevante
a efectos sustantivos es la fecha de entrada en el Registro, de ahi la determinacion del
sellado temporal», aunque, como ocurre en los supuestos de alegaciones presentadas
en el curso del procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, las
mismas no causen asiento de presentacion.

La presentacion telematica tiene asi unas reglas de ingreso distintas de las de la
presentacion en papel u otros sistemas -ya superados como sistema general de
presentacion como el fax- que no garantizan hora de recepcion. En efecto, del propio
articulo 252 de la Ley Hipotecaria resulta que el ingreso de los titulos en papel solamente
puede hacerse en horas de oficina, cosa que no ocurre con los documentos electrénicos,
que pueden acceder durante las 24 horas.

4. Una solucién parecida -aunque no idéntica-, basada en la misma idea, es la
seguida por la jurisprudencia en la interpretacion del articulo 133.1 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, relativo al computo de plazos (véase Sentencia del Tribunal
Supremo de 15 de junio de 2018, que invoca la Sentencia del Tribunal Constitucional
namero 239/2005) conforma a la cual se acude a la ficcion legal de entender que los
escritos relativos a actuaciones a término que se presenten via Lexnet antes de las 15
horas del dia siguiente al vencimiento del plazo se entenderan entregados dentro del
mismo, y ello para salvaguardar el derecho a conservar el plazo hasta las 24 horas del
ultimo dia del plazo estrictamente legal.
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5. No obstante lo anterior, debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo,
formulada en Resoluciones como la de 30 de marzo y 21 de junio de 2023, respecto a
las alegaciones presentadas dentro del plazo de 20 dias, pues siendo el objetivo del
expediente adecuar la descripcion registral a la realidad fisica, evitando la invasion de
fincas inmatriculadas o del dominio publico, el registrador, aun siendo extemporaneas, ha
de analizar las alegaciones presentadas por quien se opone, por si pudieran ser
fundamentales para fundar su decision sobre eventuales dudas en la identidad de la
finca. Recuerda este Centro Directivo su doctrina de que, aun no habiéndose opuesto
ningln colindante, puede el registrador rechazar la inscripcién de la representacion
grafica aportada por el promotor del expediente. Ademds, estamos ante un expediente
de jurisdiccion voluntaria, donde no hay fase de prueba y no se decide controversia
alguna, por lo que los plazos no pueden tener un caracter preclusivo, puesto que lo que
importa es que la calificacion registral que culmine el expediente sea ajustada a
Derecho.

6. También alega el recurrente que resultando del informe de validacion gréfica
frente a parcelario catastral una afectacion total de su parcela, no se especifica en qué
grado o medida se produce una pretendida invasion.

Esta Direccion General en Resoluciones de 15 de junio y 4 de septiembre de 2023
y 29 de mayo de 2024 ha declarado que el hecho de que la georreferenciacion
alternativa aportada por el promotor invada geometrias catastrales no es motivo
suficiente para rechazarla, pues precisamente por ser alternativa se produce esa
invasion parcial del inmueble catastral colindante.

Del informe de validacién grafica frente a parcelario catastral resulta, tal como pone
de manifiesto la registradora en su informe, de qué forma la representacion gréafica
propuesta para la finca objeto del procedimiento afecta a la parcela catastral del
colindante, sin que quepa exigir que por el propio Registro de la Propiedad se determine
el grado concreto de afectacion, pues el mismo resulta claramente de la superposicion
de la representacion grafica alternativa sobre la cartografia catastral, cuya visualizacion
es facilmente accesible desde la Sede Electrénica de Catastro.

7. En consecuencia, como ha afirmado en multiples ocasiones este Centro
Directivo (basandose en el contenido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la
doctrina de nuestro Tribunal Supremo, Sentencia de 22 de mayo de 2000), el recurso es
el cauce legalmente arbitrado para impugnar las calificaciones de los registradores
cuando suspendan o denieguen el asiento solicitado; conforme al articulo 324 de la Ley
Hipotecaria el recurso podrd interponerse contra las calificaciones negativas del
registrador y debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen
directa e inmediatamente con dicha calificacion (articulo 326 de la Ley Hipotecaria).

Y habiendo concluido el procedimiento con la practica de la inscripcion solicitada por
haberse desestimado las alegaciones no sélo por una eventual extemporaneidad que,
como se ha dicho, no se ha producido, sino también por el contenido de las mismas,
debe sefialarse que es doctrina reiterada de esta Direccion General (vid., por todas, las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 13 de
noviembre de 1985, 6 de octubre de 2004, 18 de enero, 14 de febrero, 15 y 21 de abiril,
22 de julio y 30 de diciembre de 2005, 12 de enero, 10 de julio y 9 de diciembre de 2006,
14 de marzo de 2007, 10 de enero, 19 de junio y 29 de septiembre de 2008, 22 de marzo
y 12 de noviembre de 2011, 24 de mayo y 19 de abril de 2013, 13 de marzo y 23 de abiril
de 2014, 29 de mayo y 22 de julio de 2015, 6, 13 y 19 de septiembre de 2016 y 31 de
marzo de 2017, entre otras) que solo puede ser objeto de recurso la nota de calificacion
negativa de los registradores, pero no los asientos ya practicados.

En efecto, de conformidad con lo establecido en el parrafo tercero del articulo 1 de la
Ley Hipotecaria, los asientos del Registro estan bajo la salvaguardia de los tribunales,
por lo que sdlo dichos tribunales pueden declarar la nulidad de un asiento. Y no soélo ello
es asi, sino que, ademas, debe ser en procedimiento dirigido contra todos aquellos a
quienes tal asiento conceda algin derecho (articulo 40 «in fine» de la Ley Hipotecaria).
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En este sentido este Centro Directivo ha declarado con anterioridad (cfr.
Resoluciones citadas anteriormente, entre muchas otras) que el recurso contra la
calificacién registral es el cauce legalmente arbitrado para impugnar la negativa de los
registradores a practicar, en todo o parte, el asiento solicitado (cfr. articulos 66 y 324 de
la Ley Hipotecaria) y tiene por objeto, exclusivamente, determinar si la calificacion
negativa es o no ajustada a Derecho. No tiene por objeto cualquier otra pretension de la
parte recurrente, sefialadamente la determinacion de la procedencia de las alegaciones
en un procedimiento de jurisdiccidon voluntaria finalizado con acuerdo de practicar la
inscripcién, ni de la procedencia o improcedencia de la practica, ya efectuada, de los
asientos registrales con los que se ha culminado dicho procedimiento, cualquiera que
sea la clase de estos, cuestiones todas ellas reservadas al conocimiento de los
tribunales. No cabe instar recurso alguno frente a una calificacion positiva del registrador
por la que se acuerda extender el correspondiente asiento. Por ello, de estimarse por
esta Direccion General el recurso, supondria estimar un recurso contra una inscripcion
realizada.

8. No obstante lo anterior, debe recordarse que es cierto que ni el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria ni el articulo 201 de la misma ley, referido al expediente notarial de
rectificacion de descripcion de fincas, prevén que para el caso de desestimarse por el
registrador las alegaciones formuladas por algun propietario colindante, ésta deba
fundamentar y comunicar a éste las circunstancias que le hayan conducido a dictar una
resolucion favorable a la practica de la inscripcion solicitada.

El articulo 199.2 sélo prevé la comunicacion a Catastro de la practica de la
inscripcion de la representacion grafica georreferenciada alternativa, previa calificacion
por el registrador.

Por su parte, el articulo 201 de la Ley Hipotecaria Unicamente prevé la motivacion de
las dudas que le conduzcan a suspender la inscripcién solicitada; y el 9 de la citada
norma prevé la notificacion del hecho de haberse practicado la inscripcion de la
representacion gréfica georreferenciada de la finca y consiguiente rectificacion de su
descripcidn a los titulares de derechos inscritos, salvo que del titulo presentado o de los
tramites del articulo 199 ya constare su notificacion.

A la vista de estos preceptos y en coherencia con otros de la Ley Hipotecaria (cfr.
articulos 18 y 19 bis), como resulta de la Resolucion de este Centro Directivo de 25 de
octubre de 2017, en caso de calificacion positiva de la representacion grafica, lo
procedente es practicar la inscripcion correspondiente, sin perjuicio de que quede
constancia en el procedimiento de la resoluciébn motivada, no susceptible de recurso
gubernativo, en la que se acuerda dicha inscripcion que queda bajo la salvaguarda de
los tribunales (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria). Unicamente si la
calificacién de la representacion grafica es negativa, puede recurrirse conforme a las
normas generales, segun reza el precepto.

No prevé la norma, en consecuencia, que se efectde una calificacion de cada una de
las alegaciones, sujeta a posibilidad de recurso. Esta posibilidad, ademas, supondria un
grave entorpecimiento del trafico, pudiendo llegar a causar grandes dilaciones en el
procedimiento previsto en la Ley.

También ha sefialado esta Direccion General (cfr. Resolucion de 14 de noviembre
de 2016), como ya se ha expuesto en anteriores fundamentos de Derecho de esta
Resolucion, que debe evitarse introducir nuevos trdmites no contemplados en el
procedimiento que pudieran suponer sucesivas intervenciones de los interesados, lo que,
ademas de no preverse en dicho expediente registral, haria derivar el mismo en una
suerte de procedimiento contencioso que desvirtuaria su naturaleza.

Si bien pudiera encuadrarse en esta categoria de titular de derecho inscrito a aquél
colindante registral que haya sido notificado en el curso del procedimiento regulado en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, lo cierto es que la realizacion de tal notificacion
Unicamente le advertird del hecho de haberse practicado la correspondiente inscripcion,
pero no cudles han sido las causas o razones que han llevado al registrador a
desestimar las alegaciones que aquél pudiera haber formulado.
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Es por ello recomendable que, una vez formulada oposicion por algin titular
colindante (registral o catastral) y desestimadas las alegaciones planteadas a la practica
de la inscripcion por el registrador, éste emita dictamen debidamente motivado sobre
cudles han sido las razones, hechos y circunstancias, que le han conducido a emitir una
calificacién favorable a la pretensién de inscripcion y a, en consecuencia, no tener en
cuenta los motivos alegados por el colindante en su escrito de oposicion.

Solo de esta manera, podra el colindante que se considere perjudicado acudir a los
tribunales de Justicia a contender acerca de la nulidad de la inscripcién practicada con
todos los elementos facticos y juridicos que le permitan plantear su demanda con las
debidas garantias, pudiendo rebatir los argumentos utilizados por el registrador para
fundamentar su negativa a estimar la oposicién planteada, evitando asi al colindante
sufrir los efectos de una indefension (contraria al articulo 24 de la Constitucion
Espafiola), que se produciran si éste no tiene conocimiento de aquellos argumentos
facticos y juridicos que han llevado al registrador a desestimar su alegacion y a practicar
la inscripcion solicitada en el curso del procedimiento regulado en el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria.

9. 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
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 alternativa.

Esta Direcciébn General ha acordado desestimar el recurso, aunque el escrito
ampliando las alegaciones haya sido presentado dentro del plazo concedido al efecto,
por no ser materia susceptible de recurso, sobre la desestimacion de las alegaciones
formuladas, quedando el asiento practicado bajo la salvaguardia de los tribunales.

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 notificacion, 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, 21 de enero de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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