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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

17338 Resolucion de 29 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Sant Cugat del Vallés n.° 2, por la que
se suspende la inscripcion de la representacion grafica georreferenciada
alternativa de una finca y consiguiente rectificacion de su descripcion, por
haber concurrido la oposicion de propietario colindante en el curso del
procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por don R. B. C., en nombre y representacion de la entidad
«Club Esportiu Valldoreix», contra la nota de calificacion de la Registradora de la
Propiedad de Sant Cugat del Valles nimero 2, dofia Ana Maria Sabater Mataix, por la
gue se suspende la inscripcion de la representacion gréafica georreferenciada alternativa
de una finca y consiguiente rectificacion de su descripcion, por haber concurrido la
oposicién de propietario colindante en el curso del procedimiento regulado en el
articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria.

Hechos
I

Mediante instancia privada suscrita por don R. B. C., en nombre y representacion de
la entidad «Club Esportiu Valldoreix», con firma ratificada ante la Registradora de la
Propiedad de Sant Cugat del Valles nimero 2, se solicitaba la inscripcion de la
representacion gréafica georreferenciada alternativa de la finca registral nimero 23.736
del citado Registro, que constaba inscrita con una superficie de 50.467,80 metros
cuadrados, aportando informe de validacion grafica frente a parcelario catastral con
codigo seguro de verificacion, del que resultaba una superficie atribuida para la citada
finca de 54.306 metros cuadrados, consecuencia de sumar la superficie de las parcelas
resultantes del referido informe de validacion, las consignadas con referencia
catastral 08204A018000790001JS y 08204A038000260000HJ. Constaba incorporada en
el historial registral de la finca esta Unica referencia catastral 08204A018000790001JS.

Presentada el dia 13 de noviembre de 2025 dicha instancia en el Registro de la
Propiedad de Sant Cugat del Vallés niumero 2, causando el asiento de presentacion
namero 1.164 del Diario 2025, e iniciado el procedimiento regulado en el articulo 199.2
de la Ley Hipotecaria, fueron recibidas alegaciones por parte de dofia M. O. G. y don O.
L. V., titulares de la registral 58.165, con una superficie inscrita de 257.409 metros
cuadrados, quienes se oponian a la inscripcién solicitada, sin aportar informe técnico o
representacién gréafica en apoyo de su oposicion, sefialando que ambas fincas procedian
por segregacidon de la registral 1.350, la cual contaba con una superficie inscrita
de 337.000 metros cuadrados; que la superficie consignada en Catastro para las
referencias catastrales que se corresponderian con la finca arrojaba una superficie
de 54.117 metros cuadrados (inferior, por tanto a la actualmente inscrita y a aquélla cuya
constancia tabular se solicitaba); que el Catastro sefialaba una superficie para la parcela
que se correspondia con la finca 58.165 de 253.479 metros cuadrados (inferior
en 31.922 metros cuadrados a la cabida inscrita); que la entidad «Club Deportiu
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Valldoreix» habia llevado a cabo una actitud invasiva respecto de su finca que se
manifestaba en el aumento en la superficie catastral de las parcelas que se
correspondian con la registral 27.736 (que habia aumentado su cabida en 3.649,20
metros cuadrados) y la correlativa disminucion de la parcela que se correspondia con la
finca de los alegantes (cuya superficie catastral habia disminuido en 3.922 metros
cuadrados), ocupando ilegalmente terrenos que, en realidad, pertenecian a la finca
colindante; proponian para resolver la controversia sefialada, bien la adquisicion onerosa
por la entidad de los terrenos presuntamente invadidos, el expediente de delimitacion o
deslinde de fincas o un procedimiento judicial en el que se alegase la adquisicién por
usucapion, no entendiendo vdlida la via del articulo 199 de la Ley Hipotecaria; sefialaban
gue la Registradora, en su condicion de socia de la referida entidad, deberia tener
conocimiento de tal situacion; que, desde el afio 2012, mantuvieron conversaciones con
el citado club, reivindicando la propiedad de los terrenos, llegandose incluso a realizar,
en marzo de 2025, una oferta por el club a los propietarios colindantes para llevar a cabo
la adquisicibn onerosa del espacio presuntamente invadido, aportando correos
electronicos y whatsapps entre ambas partes que confirmarian tal extremo. A resultas de
las referidas alegaciones, la instancia fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Examinado y calificado, conforme a los articulos 18, 19 y 19 bis de la Ley
Hipotecaria, el documento que causo el asiento de presentacién 1164 del Diario 2025, en
esta fecha se suspende la inscripcion de la representacién grafica georreferenciada de la
finca 27.736, en virtud de las alegaciones presentadas de oposicién de colindante de
controversia existente.

Esta calificacion se basa en los siguientes hechos y fundamentos de derecho:
Hechos.

I. Presentada el dia 13 de noviembre de 2025, bajo el Asiento 1.164 del
Diario 2025, instancia privada suscrita por R. B. C., en nombre y representacion del Club
Esportiu de Valldoreix, en calidad de Presidente del mismo. En la misma, se solicita la
inscripciébn de la representacion gréfica georreferenciada alternativa de la finca
registral 23.736, en virtud de informe de validacion gréfica frente a parcelario catastral,
gue se acompafia junto con planos, ortofotos y demas pruebas gréficas. En dicha
instancia, la solicitud de la representacion geografica alternativa viene motivada por la
existencia de construcciones cuya inscripcidn requiere previa delimitacion
georreferenciada de la finca.

II. Con fecha 28 de noviembre de 2025, se inicid6 procedimiento previsto en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria y se notificd a los titulares colindantes la existencia del
mismo.

El inicio de la tramitacion del procedimiento del articulo 199, dado que la
incorporacion de las bases gréficas al folio registral no ofrecia, en principio, dudas de la
identidad de la finca, una vez consultados los historiales de las parcelas catastrales, los
antecedentes de las mismas en el catastro, y pruebas aportadas en la instancia.
Examinada la situacion fisica de las fincas, tanto la que solicita la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada, como la finca colindante, no han sufrido
variacion, seguin ortofotos del Ayuntamiento de Sant Cugat del Vallés, desde el
afio 1986. Examinados también los asientos del Registro, asi como la escritura de
compraventa de finca colindante 58.165, otorgada en fecha veinte de julio de dos mil
once, y que en su apartado quinto del “otorgan” dice literalmente: “La parte compradora
declara conocer y aceptar la situacion y estado fisico y juridico de la finca que se
transmite, y la existencia en la misma de un pastor con su rebafio de ovejas autorizado
por la Entidad Municipal Descentralizada de Valldoreix, cuyo desalojo segun ha
comunicado dicha administracion se efectuara a finales de este mes de julio,
circunstancias que la parte compradora acepta con entera indemnidad para la entidad
vendedora”.
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lll. Con fecha de 19 de enero de 2026 dentro del periodo de alegaciones previsto
en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, tiene entrada en este Registro de la Propiedad
con el numero 155/2026 escrito de alegaciones presentado por el colindante, titular
registral de la finca 58.165, en el cual expone que la finca cuya base grafica pretende
inscribir procede de segregacion de la registral 1.350, inscribiéndose la segregacion
en 1980. Que la finca de su titularidad procedente de segregacion de la misma finca
registral, se segregdé en el afio 2011, cuyas superficies registrales y catastrales no
coinciden. Que desde su adquisicion de la finca vienen reclamando al club deportivo
unas cantidades onerosas por la superficie, que segin ellos mismos, viene siendo
ocupada.

Se acompafian a la alegacion documentos en los que se reflejan los correos
electronicos y los whatsapp entre los titulares de la finca colindante y representantes de
la entidad deportiva. Asimismo, en dichas alegaciones, ponen de manifiesto que la titular
del Registro, es parte interesada y como integrante del Club deportivo. Pero no se
acompafia ningun plano o informe técnico de superficie de dicha finca, ni tiene inscrita su
base gréfica.

Fundamentos de Derecho.

El articulo 199 de la Ley Hipotecaria establece que “El Registrador denegara la
inscripcién de la identificacion gréafica 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 demas, casos, y a 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 fincas registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripcion. La calificacion podra ser recurrida
conforme a las normas generales”.

En el presente caso la oposicion del colindante pone de manifiesto una controversia
existente, que determinadas superficies que pretenden inscribirse con la representacion
georreferenciada estan dentro de su parcela catastral, e invaden su propiedad. Existe
una reivindicacién entre los colindantes actuales y el club deportivo sobre determinadas
superficies, que la registradora que suscribe desconocia y no tiene medios de prueba, ni
conocimiento, ni autoridad para resolver. Que el hecho de ser socia de un club deportivo,
sin ostentar cargo en la Junta directiva, no es causa de incompatibilidad.

Acuerdo.

1. Suspender la inscripcion de las representaciones grafica georreferenciadas de la
finca 27.736, por la alegacion de invasién de finca colindante.

2. Notificar esta calificacion en el plazo de diez dias habiles desde su fecha al
presentante del documento.

En casos como el presente, tal como sefiala el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, si
la incorporacion de la georreferenciacion pretendida “fuera denegada por la posible
invasién de fincas colindantes inmatriculadas, el promotor podra instar el deslinde
conforme al articulo siguiente, salvo que los colindantes registrales afectados hayan
prestado su consentimiento a la rectificacion solicitada, bien en documento publico, bien
por comparecencia en el propio expediente y ratificacion ante el Registrador, que dejara
constancia documental de tal circunstancia, siempre que con ello no se encubran actos o
negocios juridicos no formalizados e inscritos debidamente”. También pueden los
interesados acudir, si asi lo estimaren conveniente, a la conciliacion prevista en el
articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria, ante el registrador, notario o letrado de la
Administracion de Justicia, o a la via arbitral (cfr. articulos 2 y 13 de la Ley 60/2003,
de 23 de diciembre, de Arbitraje) o proceder al deslinde previsto en el articulo 200 de la
Ley Hipotecaria.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-17338



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 193

Sabado 8 de agosto de 2026 Sec. lll.

Pag. 111474

Contra la presente calificacion negativa (...).

Sant Cugat del Vallés, a fecha de la firma La registradora, Fdo. Ana Maria Sabater Mataix
Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Ana Maria Sabater
Mataix registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Sant Cugat del Vallés, n.° 2 a dia
cinco de febrero del dos mil veintiséis».

Contra la anterior nota de calificacién, don R. B. C., en nombre y representacion de la
entidad «Club Deportiu Valldoreix» interpuso recurso el dia 25 de febrero de 2026
mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Nos ha sido comunicada la suspension de la inscripcién de la representacion gréfica
georreferenciada el dia 5 de febrero de 2026 por existir alegaciones de oposicién de uno
de los titulares colindantes, y por ello se interpone recurso gubernativo ante la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica.

Los motivos de dicho recurso son:

Con fecha 13 de noviembre de 2025 se presenta instancia para la inscripcion de las
bases graficas georreferenciadas de la finca del CEV.

Su finalidad es triple:

— Por un lado, como fundamento juridico, se basa en el art. 199, para la inscripcion
de la georreferenciacion de la finca como paso previo a la inscripcion de una de las
construcciones auxiliares del CEV (construidas con anterioridad a 1992). Ello con
fundamento juridico en el articulo 202 que exige para ello la identificacion mediante sus
coordenadas de referenciacion geografica.

— Por otro lado, el Club, se encuentra dentro del parque natural y necesita vallarse
en todo su perimetro, tanto para que no entren animales salvajes (jabalis) como para
evitar la salida de los mas de 400 nifios/nifias que practican deporte en su interior.

— Subsanar errores de mediciones, fruto tanto de la antigledad como de las
caracteristicas de las fincas.

Con fecha de 25 de noviembre se inicia expediente del art. 199 LH con notificacion a
los colindantes, entre ellos, Ayuntamiento por ser titular de un camino que cruza la finca
registral.

Con fecha de 19 de enero se presentan alegaciones por parte de uno de los
colindantes. El resto o bien no contestan o contestan sin oposicién.

En su escrito de alegaciones basan su argumentacion especialmente en dos puntos.

En el primero de ellos indican principalmente:

— Diferencias entre catastro y Registro entre las dos fincas.

— Conducta invasiva por parte del Club Esportiu Valldoreix aumentando la superficie
catastral de las dos fincas que componen el Club.

— Que lafinca estaba en desuso y ello permitié dicha “ocupacion”.

En el segundo indican principalmente:

— Términos juridicos sobre la idoneidad de este procedimiento.
— Aceptacion explicita por parte del Club de que estaba ocupando espacios ajenos.
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Sobre los mismos queremos decir:

En cuanto a la diferencias entre catastro y Registro, es cierto que hay discrepancias,
como en tantas fincas en todo el pais. Precisamente el procedimiento que hemos
iniciado va en la direccion de lograr la coordinacién entre Catastro y Registro.

Por lo que se refiere a la conducta invasiva y aumento de superficie catastral, indicar
que la configuracion fisica de la finca es la que desde la creacion del club viene siendo
reflejada en el Catastro, como dos parcelas catastrales cuya superficie catastral suma en
la actualidad 54.117 m2, cuando en la realidad extrarregistral es una superficie
de 54.305,80 m2. De los antecedentes del Catastro resulta que en el afio 1997 sumaba
una superficie de 54.783 m2.) Por tanto, nunca ha sido aumentada, sino todo lo
contrario) (...).

Referencia Catastral Catastro 97 Catastro Actual Superficie real.

08204A038000260000 31.109 31.365.

08204A018000790000 23.674 22.752.

Total 54.783, 54.117 y 54.305.

Que los antiguos titulares de la finca colindante eran conocedores y respetaron
siempre la configuracion del club, prueba de ello es que en la caseta de los antiguos
vestuarios fue colocada una placa en el afio 1992 conmemorando los 25 afios del club.
Dicha caseta, que siempre ha estado dentro del perimetro vallado del Club, no consta en
el Catastro, y por un error de medicion la incorpora en la finca colindante (...).

(...) también ortofoto de 1977 (...) y 1986 (...), donde se aprecian claramente el
parquin, y la piscina que aparecen reflejados en la descripcion registral de la finca, cuya
declaracion de obra nueva se hizo en 1986, que estan también en la parcela catastral del
Club y que son objeto de reclamacion por el colindante.

En cuanto a que la finca estaba en desuso, (...) nota de prensa (...) donde se indica
gue en la finca existia un rebafio de unos 500 animales (entre cabras y ovejas) y que se
explotd hasta poco después de la compra por los colindantes que se estan oponiendo.

No nos toca a nosotros opinar sobre la idoneidad de este procedimiento, en el que
siempre hemos intentado mantenernos en la legalidad, para adecuar la realidad fisica
desde los inicios del Club a su realidad registral, mediante los fundamentos juridicos de
los articulos 199 y 202, en el que se pretende completar la descripcion de la finca
registral, mediante la incorporacion de bases graficas georreferenciadas, sin modificar la
descripcidn actual.

Por dltimo, indicar, que jamas el Club ha aceptado de forma explicita que este en una
posicién de ocupacioén respecto de las fincas colindantes. Las conversaciones con ellos,
en aras de resolverlo de forma amistosa, han tenido muchos prismas, con reuniones
presenciales, con correos, whasapp’s... De todo ello, solo han aportado algunas
conversaciones privadas, como minimo descontextualizadas. En cualquier caso, repito,
jamas se ha aceptado por parte del Club la ocupacidn de fincas vecinas.

Afiadir también, que los colindantes cuando compraron la finca, lo hicieron “como
cuerpo cierto”, conociendo la realidad fisica de la misma, y conociendo, por tanto,
también la realidad fisica del club, que repito, es la misma desde antes de que se hiciera
la declaracion de obra en 1988 (...) ortofoto 2025 (...) donde se aprecia que la
configuracién actual del Club ha sido la misma a la vista de la evolucién de las ortofotos
aportadas (...).

(...) también mapa de usos urbanisticos del Ayuntamiento de Sant Cugat del Valles
(...) donde se aprecia que el espacio de la caseta tiene la misma calificacion urbanistica
que el resto de la superficie del Club».

\%

La Registradora de la Propiedad informé y elevd el expediente a esta Direccion
General.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 199, 322 y 326 de la Ley Hipotecaria; 23.2.a) y 24.1 de la
Ley 40/2015, de Régimen Juridico del Sector Publico; las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 5 de marzo de 2012, 17 de octubre de 2014,
21 de marzo y 19 de julio de 2016 y 27 de noviembre de 2018, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 2 de junio y 21 de septiembre
de 2020, 13 de enero de 2021, 29 de abril y 23 de mayo de 2022, 23 de febrero, 24 de
mayo, 3y 12 de julio, 27 de septiembre, 29 de noviembre, 5y 15 de diciembre de 2023,
24 de febrero, 22 de marzo, 16 y 24 de mayo y 12 de septiembre de 2024 y 24 de
febrero y 15 de julio de 2025.

1. Es objeto de este expediente resolver acerca de la pretension de la entidad titular
de la registral 27.736 de inscribir la representacion grafica georreferenciada alternativa
de su finca y consiguiente rectificacion de su descripcion, contenida en informe de
validacion gréfica frente a parcelario catastral con codigo seguro de verificacion, el cual
atribuye a la citada finca una cabida de 54.306 metros cuadrados.

La Registradora suspende la inscripcidn solicitada, estimando las alegaciones de los
propietarios de la finca colindante, registral 58.165, quienes (sin aportar informe técnico o
representacion grafica de su finca) alegan que la representacion gréafica propuesta
supone una invasién de su propiedad, que quedaria demostrado por el correlativo
aumento y disminucion de las superficies catastrales de las parcelas con las que se
corresponden la finca objeto del procedimiento y la de los colindantes que formulan
oposicién; que la cabida registral de la finca de la entidad promotora es inferior a la
consignada en Catastro y ésta, a su vez, a la contenida en el informe de validacion
grafica frente a parcelario catastral que se aporta para iniciar la tramitacion del
procedimiento; denunciando una ocupacion de terrenos de su propiedad que ha tratado
de solventarse a través de la adquisicion onerosa por la entidad promotora del
expediente de los terrenos presuntamente usurpados, lo que acreditarian a través de
diferentes correos electronicos y mensajes remitidos por «whatsapp».

El recurrente sostiene, en sintesis, en cuanto a las diferencias entre Catastro y
Registro, que es algo comln; que, en realidad, no ha existido un aumento de la
superficie catastral, remitiéndose a los antecedentes obrantes en la cartografia catastral,
sefialando que en el afio 1997 la suma de las parcelas que se corresponderian con la
finca objeto del procedimiento era de 54.783 metros cuadrados, de 54.117 en la
actualidad y de 54.306 metros, segun la representacion grafica alternativa que pretende
inscribirse; que los antiguos titulares de la finca colindante eran conocedores de tal
situacion, como lo acredita la existencia de una placa conmemorativa colocada en una
caseta de vestuarios, la cual estd ubicada incorrectamente, segun la cartografia
catastral, en la parcela de los colindantes que formulan alegaciones, y sefiala,
finalmente, que jamas la entidad promotora ha aceptado de forma explicita que esté en
una posicién de ocupacion de porciones de la finca colindante y que las conversaciones
entre ambas partes aportadas por los alegantes son parciales y descontextualizadas.

2. Con caracter previo, procede pronunciarse acerca de la posible incompatibilidad
de la Registradora para tramitar el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria y calificar, a resultas del mismo, el titulo presentado, atendida su condicién
de socia de la entidad promotora del procedimiento.

Como sefal6 la Resoluciéon de 29 de abril de 2022, el articulo 102 del Reglamento
Hipotecario prohibe al Registrador calificar los documentos que se presenten cuando
tenga «algun interés en los mismos». Y, con el propdsito de lograr una correcta
aproximacién a este concepto, este Centro Directivo ha acudido a las causas de
abstencion y recusacién contenidas en la legislacion administrativa (cfr. Resolucion de 3
de diciembre de 2010, respecto de los entonces vigentes articulos 28 y 29 de la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas
y del Procedimiento Administrativo Comun; vid. actuales articulos 23 y 24 de la
Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico) y a las
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contenidas en la Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial (Resolucion de 7
de abril de 2016).

Segun los articulos 23.2.a) y 24.1 de la Ley 40/2015 y el articulo 219.9.2 de la Ley
Organica 6/1985, es causa de abstencion y, en su caso, de recusacion la «tener interés
personal en el asunto de que se trate o0 en otro en cuya resolucidn pudiera influir la de
aquél; ser administrador de sociedad o entidad interesada, o tener cuestion litigiosa
pendiente con algin interesado». Pero lo cierto es que esas causas de abstencion no
admiten una interpretacion extensiva y analégica, y corresponde a quien promueva la
recusacion probar la existencia de enemistad manifiesta en el caso concreto, pues
siendo ésta un juicio de valor y no una causa objetiva, es necesario examinar todas las
circunstancias concretas de cada caso individualizado para llegar a una conclusion sobre
tal extremo.

A tal efecto, en el presente caso, no puede ser concluyente el mero hecho de que la
Registradora ostente la condicién de socia de un club deportivo o club social, pues este
mero titulo no le confiere la cualidad de administradora del mismo, ni puede deducirse
gue tenga un interés personal directo, maxime cuando ha suspendido la inscripcion
pretendida atendiendo a las alegaciones realizadas por los propietarios colindantes.

Por lo demas, cabe recordar la reiterada jurisprudencia conforme a la cual la
actuacion en un procedimiento de un funcionario en quien concurre algin motivo de
abstencion, no implicara necesariamente la invalidez de los actos que se dictaren (vid.
Sentencias del Tribunal Supremo de 16 de julio de 1984 y 6 de septiembre de 1985,
entre otras), por lo que, con independencia de las consecuencias juridicas de otro orden
gue pudieren derivar en caso de incumplimiento de la obligacién de abstencion por parte
de los registradores, ello no empece a la procedencia de la revisabilidad de su actuacion
en via de recurso para valorar la conformidad a Derecho o no de su calificacion.

3. Elarticulo 199 de la Ley Hipotecaria regula el expediente para la inscripcién de la
representacion gréafica georreferenciada de la finca y su coordinaciéon 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. El apartado 2 del
articulo 199 remite, en caso de tratarse de una representacion gréfica alternativa a la
catastral, a la misma tramitacion de su apartado 1, con la particularidad de que han de
ser notificados los titulares catastrales colindantes afectados.

4. Efectuada una calificacion negativa frente a la que se interpone recurso, como ha
declarado reiteradamente esta Direccion General, en multitud de Resoluciones v,
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. Cuando la suspension se basa en la oposicion de uno de los
colindantes notificados, como dice el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, 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». Ello nos lleva al
andlisis de los puntos basicos de la doctrina reiterada de esta Direccion General, en
Resoluciones como las de 5 y 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 grafica de la finca coincida en todo o
parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasiéon de
fincas colindantes inmatriculadas o 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 podré utilizar, con caracter meramente auxiliar,
las representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacién, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informética prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta
Direccién General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral,

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-17338



SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO 2458
Nuam. 193 Sabado 8 de agosto de 2026 Sec. lll. Pag. 111478

actual e histdrica, disponible en la Sede Electrénica 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 representacion gréfica con otras fincas inmatriculadas con anterioridad
a dicha norma; d) el Registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el
procedimiento, debe decidir motivadamente segln su prudente criterio. En caso de
haberse manifestado oposicion por algin interesado, constituye uno de los principios de
la regulacion de la jurisdiccion voluntaria que, salvo que la ley expresamente lo prevea,
la sola formulacion de oposicién por alguno de los interesados no hara contencioso el
expediente, ni impedira que continle su tramitacién hasta que sea resuelto. Por tanto, y
conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «la mera oposicion de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes
determine necesariamente la denegacién de la inscripcion». Lo que no impide, por otra
parte, que las alegaciones recibidas sean tenidas en cuenta para formar el juicio del
Registrador, y e) el juicio de identidad de la finca por parte del Registrador debe estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones
genéricas o remitirse a la mera oposicion no documentada de un colindante.

5. Ha sido definido el exceso -y defecto— de cabida en numerosas ocasiones por
este Centro Directivo, considerando que el mismo, en relaciéon 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 descripcion
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, y 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
Ultima 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
inscripcion 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 intervencién de los ftitulares 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,
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 tramite
esencial en este tipo de procedimientos: «la participacion de los titulares de los predios
colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste especial importancia por cuanto son los
mas interesados en velar que el exceso de superficie de la finca concernida no se haga a
costa, 0 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 indefensions.
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7. En el concreto caso de este expediente, la Registradora suspende la inscripcion
solicitada, en base a las alegaciones formuladas por el colindante, quien alega que la
entidad promotora ha invadido terrenos de su propiedad, lo que se pone de manifiesto en
el aumento de la superficie de las parcelas catastrales con las que se corresponde la
finca objeto del procedimiento y la correlativa disminucion de superficie de la parcela con
la que se corresponde la finca de los alegantes, aportando correos electronicos y
«whatsapps» que evidenciarian unas negociaciones entre ambas partes dirigidas a la
adquisicion a titulo oneroso de las porciones presuntamente invadidas, pero sin aportar
justificacion gréafica o informe técnico que concrete qué parte de su finca es objeto de
invasion por parte de la representacion grafica alternativa que pretende inscribirse.

A este propdsito, este Centro Directivo ha manifestado, entre otras, en Resolucién
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
inscripcion de la representacion grafica, siendo lo razonable entender que dicho principio
de prueba 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, 27 de noviembre de 2018 y de 15 de julio de 2025), si bien también ha
sefialado en Resoluciones como la de 16 de mayo de 2024, que no puede exigirse al
alegante que aporte un levantamiento topogréfico o delimitacién georreferenciada de su
finca, pues esta exigencia no estd contemplada legalmente. Concluyendo al respecto la
Resolucién de 29 de mayo de 2024, que el hecho de que quien se opone no aporte
informe técnico no puede ser por si solo determinante para la desestimacion de su
alegacion, dados los medios técnicos, singularmente, la aplicacién informatica
homologada auxiliar para el tratamiento de bases graficas, con que, para calificar, cuenta
el Registrador.

8. Los colindantes afirman una invasion de su propiedad, partiendo de la geometria
y superficie atribuida a la misma por la cartografia catastral. A este respecto, es doctrina
reiterada de esta Direccion General (vid., por todas, Resolucion de 24 de febrero
de 2024) que la mera oposicién de un titular catastral que alega que su inmueble
catastral es invadido por la representacion gréafica alternativa aportada por el promotor no
es por si solo motivo suficiente para denegar la inscripciéon de ésta, pues, precisamente
por ser alternativa, no catastral, dicha representacion grafica, se produce la invasion
parcial del inmueble catastral colindante. Pero, la cuestion cambia si quien se opone es
un titular registral, pues en este caso la oposicién resulta mucho méas cualificada y
merecedora de mayor consideracion, como se desprende del parrafo cuarto del
articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria. Pero, esa especial consideracion de la alegacion
planteada por el titular registral de una finca colindante con la que es objeto del
expediente no implica, necesariamente, la denegacion de la georreferenciacién aportada
al expediente, pero permite al Registrador fundarse en ella y en el contenido registral
para fundar objetivamente sus dudas en la identidad de la finca.

El Registrador las funda en la existencia de un posible conflicto dominical, que ha
resultar indubitado. Es decir, el conflicto debe resultar del escenario de calificacion
registral de la aplicacion homologada, superponiendo las diversas georreferenciaciones
implicadas.

9. Sefiala el recurrente que sobre la porcion de terreno controvertida se halla
edificada una caseta de vestuarios, en la que existe una placa conmemorativa, que
acreditaria que la misma siempre ha formado parte de la registral 23.736, objeto del
procedimiento.

Sobre este particular, partiendo del criterio establecido, entre otras, por las
Resoluciones de 27 de septiembre de 2023 ¢ 12 de septiembre de 2024, de que la mera
existencia de mojones o piguetas no puede ser determinante para considerar delimitada
adecuadamente una parcela, puede concluirse que la existencia de la referida placa no
supone un elemento fisico que por si contribuya a aclarar la configuracién geométrica de
la finca objeto del expediente, puesto que la mera colocacion de la placa no determina,
sin mas, que la misma haya sido instalada en la finca del promotor y en el presente caso,
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ambas partes contienden sobre la propiedad de esa franja de terreno comprendida en la
representacion gréafica alternativa presentada a inscripcion y que tanto promotor como
colindante se atribuyen como propia.

10. Finalmente, sefialan los colindantes la existencia de correos electrénicos y
conversaciones mantenidas via «whatsapp» entre ellos y la entidad promotora del
procedimiento que acreditarian la existencia de una serie de negociaciones dirigidas a
adquirir a titulo oneroso la citada porcion de terreno, sefialando en su escrito incluso el
monto de la cantidad ofrecida por el promotor para la adquisicién de la citada porcidn; el
recurrente, por su parte, sefiala que dichos correos y mensajes que se adjuntan a las
alegaciones son parciales y descontextualizados.

En este sentido, puede acudirse, por identidad de razon, al criterio establecido por la
Resolucién de 2 de junio de 2020, entre otras, que no niega en su escrito de recurso la
existencia de tales negociaciones, ni la oferta realizada; de tal modo que no la existencia
de negocios juridicos no formalizados debidamente, sino la intencién de concluirlos o, al
menos, alcanzar un acuerdo entre ambas partes, puede facilmente colegirse de las
afirmaciones realizadas por los colindantes en su escrito de alegaciones. La legislacion
hipotecaria (ya antes de la reforma de la Ley 13/2015) proscribe que por la via de la
rectificacion de superficie se encubran otros negocios juridicos, aplicando el folio registral
a una realidad diferente, y alterando la realidad fisica exterior que se acota con la global
descripcion registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros. Por ello el recurso
debe ser desestimado.

11. Asi, como declar6 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
registral es el tramite esencial del procedimiento registral, siendo un acto debido y
reglado del Registrador, como respuesta a la solicitud de inscripcién derivada de la
presentacion de un titulo. Y tratandose 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 exigid la
Resolucion 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, segin la Resolucion
de esta Direccion General de 12 de julio de 2023, debiendo justificar porque ha estimado
las alegaciones de los colindantes. Y ello debe ser asi para el hipotético recurrente
pueda conocer la argumentacion registral en toda su extension y pueda preparar el
correspondiente recurso, en su caso.

12. Efectivamente, como ha sefialado esta Direccién General en Resolucion de 24
de febrero de 2025, la existencia de una controversia latente respecto de la fraccion de
terreno entre dos colindantes, por pequefia que sea, puede servir de fundamento a una
calificacién negativa, sin que la misma pueda calificarse de temeraria, pues se apoya en
el contenido del articulo 199 de la Ley Hipotecaria: notificacion a colindantes y valoracion
de la oposicion planteada por uno de estos, como declaré la Resolucion de 3 de julio
de 2023.

Y ello porque en el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria no existe tramite
de prueba, dada su sencillez procedimental del expediente, pues su finalidad no es
resolver una controversia. La documentacion aportada por quien se opone a la inscripcion
solo 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, como declaré la
Resolucion de este Centro Directivo de 12 de julio de 2023, sin que el Registrador en el
ejercicio de su calificacion registral o esta Direccion General en sede de recurso pueda
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resolver el conflicto entre titulares registrales colindantes. Dicha cuestion compete a los
tribunales de Justicia, como ha declarado la Resolucién de esta Direccion General de 24
de mayo de 2023. Por tanto, la esencia del juicio registral de la identidad de la finca es
determinar si el colindante acredita la existencia de un indicio de posible situacion litigiosa,
gue sera suficiente para impedir la inscripcion de la georreferenciacién. Dicho indicio de
controversia ha de resultar indubitado, bien porque resulte del escenario de calificacion
registral de la aplicacion homologada, superponiendo las diversas georreferenciaciones
implicadas o del contenido del Registro.

13. Por tanto, constatado que existe una controversia entre titulares registrales de
fincas registrales colindantes acerca de su respectiva georreferenciacion, procede
reiterar la doctrina de este Centro Directivo, formulada en Resoluciones como la de 23
de mayo de 2022, entre otras, que estima justificadas las dudas del Registrador sobre la
identidad de la finca en un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, dada la
oposicién manifestada por un titular registral de la finca colindante, aunque no tenga
inscrita en el Registro de la Propiedad su correspondiente georreferenciacion. Pero,
alega entrar en colisién con la pretendida por el promotor; con lo que «queda patente
gue existe controversia entre distintos titulares registrales colindantes acerca de la
respectiva georreferenciacion de sus fincas, sin que el recurso pueda tener como objeto
la resolucién de tal controversia, sino sélo la constatacion de su existencia»; y sin
perjuicio de la incoacion de un proceso jurisdiccional posterior que aclare la controversia,
0 de que ambos lleguen a un acuerdo en el seno de una conciliacion registral del
articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria. Ello determina como consecuencia necesaria en el
presente expediente la confirmacion de la nota de calificacion registral negativa aqui
recurrida sobre dudas fundadas de posible invasion de fincas registrales colindantes
inmatriculadas, y sin que competa a este Centro Directivo, en via de recurso —como ya
se dijo en la Resolucion de 21 de septiembre de 2020- «decidir cual deba ser la
georreferenciacion correcta de cada finca, o sugerir una diferente a la aportada o
soluciones transaccionales entre colindantes».

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
de la Registradora.

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