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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

26939 Resolucion de 30 de septiembre de 2025, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa
de la registradora de la propiedad interina de Pamplona n.° 5, a practicar la
inscripcion de la representacion grafica catastral de una finca, una vez
tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por don F. A. M. contra la negativa de la registradora de la
Propiedad interina de Pamplona nimero 5, dofia Raquel Ortiz de Pinedo Fernandez, a
practicar la inscripcion de la representacion gréfica catastral de una finca, una vez
tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Hechos
I

Mediante instancia privada suscrita por don F. A. M., con firma legitimada el dia 3 de
abril de 2025 ante el notario de Lesaka, don Esteban Manuel Garcia Martin, se solicitaba
la inscripcién de la representacion grafica catastral de la finca registral nimero 202 del
Ayuntamiento de Lesaka (cuya correspondencia con la parcela 70 del poligono 2 se
afirmaba) y simultanea rectificacion de su descripcién, pasando de una cabida inscrita
de 447 metros cuadrados a la superior de 923,01 metros cuadrados.

Presentada el dia 15 de abril de 2025 dicha instancia el Registro de la Propiedad de
Pamplona nimero 5, causando el asiento de presentacién nimero 601 del Diario 2025, y
tramitado el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, fueron
recibidas alegaciones de dofia M. E. A., como presidenta de una comunidad de
propietarios, cuya finca matriz era la registral 3.171 del Ayuntamiento de Lesaka,
oponiéndose a la inscripcidén solicitada por entender que la edificacién y linderos de la
parcela catastral que se correspondia con la finca matriz (parcela 71 del poligono 2) se
encontraban desplazados respecto a la cartografia catastral, siendo objeto la referida
instancia de la siguiente nota de calificacion:

«Presentado en este Registro el documento relacionado, instancia privada suscrita
por don F. A. M., con firma legitimada el dia 3 de abril de 2025 por el Notario de Lesaka
don Esteban Manuel Garcia Martin, por medio de la cual se solicita la incorporacion de la
representacion grafica georreferenciada catastral a una finca registral mediante el
procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, y calificado con arreglo a lo
dispuesto en los articulos 18, 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria y concordantes de su
Reglamento, no se ha procedido a la practica de los asientos solicitados por haberse
observado los siguientes defectos:

Hechos.

En la instancia suscrita por don F. A. M., titular registral del dominio de la finca
namero 202 de Lesaka, con caracter privativo, cuya superficie segun el Registro es
de 447 m?, y solicita la incorporacion al Registro de la representacion gréfica
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georreferenciada catastral de la finca mediante el procedimiento del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria.

La parcela catastral que se dice que corresponde con la finca, parcela 70 del
poligono 2 del Catastro de Lesaka, y cuya representacion grafica georreferenciada se
solicita incorporar tiene una superficie de 923,01 m2 La incorporacion de la
representacion gréfica georreferenciada catastral solicitada supondria por tanto la
modificacion de la superficie de la finca, con la inscripcion de un exceso de cabida
de 476,01 m2.

Se inici6 por ello por la registradora que suscribe los tramites del citado
procedimiento del articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria y se practico las notificaciones
previstas en mismo a los titulares del dominio de las fincas registrales colindantes, asi
como al Ayuntamiento de Lesaka, al lindar la finca con calle o camino.

En fecha 4 de junio de 2025 se recibe escrito suscrito el mismo dia por dofia M. E.
A., como Presidenta de la comunidad de propietarios del edificio situado en la calle (...)
de Lesaca, cuya finca matriz es la registral nimero 3171 de Lesaka, que se
corresponderia con la parcela 71 del poligono 2 y que es colindante con aquella respecto
de la cual se pretende la incorporacion de su representacion grafica georreferenciada y
con ello la inscripcion de un exceso de cabida.

Dicha Presidenta de la comunidad de propietarios constituida sobre finca registral
colindante se opone a la incorporacion de la representacion grafica georreferenciada
catastral correspondiente a la parcela 70 del poligono 2 del Catastro de Lesaka que se
pretende. Alega dicha interesada que los documentos catastrales que se aportan con la
solicitud no se corresponden con los de geolocalizacion de las fincas, en particular,
estima que los planos de catastro se encuentran desplazados con respecto a la
geolocalizacion.

A la vista de estas alegaciones, y comprobado mediante la documentacién aportada,
existen dudas fundadas de que la representacion grafica georreferenciada catastral de la
parcela 70 del poligono del Catastro de Lesaka invada o pueda invadir una finca registral
colindante ya inmatriculada, la finca registral nimero 3171 de Lesaka, dividida en
régimen de propiedad horizontal, y en consecuencia no se puede inscribir dicha
representacion grafica georreferenciada catastral.

Fundamentos de Derecho.

Articulos 9, 10, 198, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de la Direcciéon
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 21 de enero y 20 de noviembre de 2020 y
las que en ellas se citan.

De acuerdo con el articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria “El titular registral del dominio
o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podra completar la descripcion literaria de
la misma acreditando su ubicacion y delimitacion grafica y, a través de ello, sus linderos y
superficie, mediante la aportacion de la correspondiente certificacion catastral descriptiva
y gréfica. El Registrador solo incorporara al folio real la representacion gréfica catastral
tras ser notificada a los titulares registrales del dominio de la finca si no hubieran iniciado
éstos el procedimiento, asi como a los de las fincas registrales colindantes afectadas.
(...) La certificacion gréfica aportada, junto con el acto o negocio cuya inscripcion se
solicite, o0 como operacion especifica, serd objeto de calificacion registral conforme a lo
dispuesto en el articulo 9. El Registrador denegara la inscripcién de la identificacion
grafica 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 seguin su prudente criterio, sin que la mera
oposicién de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de
las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion de la inscripcion. La
calificacién negativa podra ser recurrida conforme a las normas generales. Si la
incorporacion de la certificacion catastral descriptiva y grafica fuera denegada por la
posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas, el promotor podra instar el
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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.
(...).

Por otro lado, para la inscripcion de la rectificacion de superficie de una finca que
exceda del 10 por ciento de la cabida inscrita, como sucede en este caso, es necesario
tramitar el expediente regulado en el articulo 201.1 de la LH. A pesar de ello, la DGSJFP
ha admitido la posibilidad de rectificar dicha superficie de finca inscrita a través de la
incorporacion de la representacion grafica georreferenciada de la misma por el
procedimiento del articulo 199 de la LH.

Por ello, se inici6 dicho procedimiento del articulo 199 de la LH. Sin embargo, tal
como se ha expuesto uno de los colindantes registrales notificados se ha opuesto en
plazo y si bien dicha oposiciébn no tiene por qué determinar necesariamente la
denegaciéon de la inscripcién, en este caso, como ya también se ha expuesto, el
registrador que suscribe considera que a la vista de las alegaciones efectuadas, existen
motivos fundados para creer que de inscribirse la representacion grafica
georreferenciada catastral solicitada se produciria la invasion de una finca registral
colindante inmatriculada, algo que no es posible, pues supondria una doble
inmatriculacion de porciones de terreno a favor de titulares diferentes, y ademas de los
hechos expuestos, unido a la entidad del exceso de cabida cuya inscripcion se solicita,
surgen también dudas acerca de que se trate en realidad de la rectificacién de un error
en la determinacion de la superficie de la finca, a lo cual ha de obedecer la inscripcién de
los excesos de cabida.

La Resolucion de la DGSJFP de 21 de enero de 2020, siguiendo el criterio ya
establecido reiteradamente por la misma, sefiala que “Es reiterada y consolidada la
doctrina de esta Direccion General en los supuestos en los que se pretende la
inscripcién de una representacion grafica y puede sintetizarse del siguiente modo: 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 podra 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,
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 oposicién 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 oposicion 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
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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.

(...) En suma, de los datos y documentos que obran en el expediente, se evidencia
gue no es pacifica la delimitacion grafica de la finca que se pretende inscribir, y que, por
lo tanto, el juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no es arbitrario ni
discrecional, sino que esta motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, como
asi exigen las Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio
de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero de 2015y 21 de abril
de 2016, entre otras.

Por lo expuesto, resulta posible o, cuando menos, no incontrovertido, que no nos
encontramos ante la rectificacién de un erréneo dato registral referido a la descripcién de
finca inmatriculada, sino que con tal rectificacion se altera la realidad fisica exterior que
se acota con la global descripcion registral, pudiendo asi afectar a los derechos de
terceros. Lo anterior no es Obice para que, existiendo dudas que impiden la inscripcion
de la representacion grafica, pueda acudirse al procedimiento del deslinde regulado en el
articulo 200 de la Ley Hipotecaria, o al juicio declarativo correspondiente (cfr. articulo 198
de la Ley Hipotecaria).”

También sefiala la Resolucién de la DGSJFP de 20 de noviembre de 2020 que
“Procede una vez mas reiterar la doctrina de este Centro Directivo ya consolidada para
los supuestos en los que se pretende la inscripciébn de una representacion grafica
alternativa a la catastral y existe una oposicion expresa de titulares de fincas colindantes,
cuando estos aportan documentos por escrito en apoyo de sus alegaciones (cfr. ‘Vistos’).

Conforme a las previsiones del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, el registrador, a la
vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente
segun 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 formulacién de oposicion por
alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni impedira que contintie
su tramitacion hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, ‘la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca
o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion
de la inscripcion’.

Ahora bien, como ha reiterado este Centro Directivo, la diccién de esta norma no
puede entenderse en el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para
formar el juicio del registrador, mas adn cuando tales alegaciones se fundamentan en
diversa documentacion, tal y como ocurre en el caso que nos ocupa.

3. Asi, en el presente caso resultan identificadas y fundadas las dudas de la
registradora en la nota de calificacion en cuanto a la existencia de conflicto entre fincas
colindantes y posible invasion de una finca colindante. Debe recordarse que los datos
fisicos que resultan de la cartografia catastral gozan de la presuncion de veracidad que
establece el articulo 3 de la Ley del Catastro en su apartado 3.

Resulta destacable que la oposicion del colindante se fundamenta con diversa
documentacion que se aporta al expediente, incluido informe técnico, levantamiento
topografico, georreferenciacion de su finca y acta notarial de fecha 1991, documentos
que ponen de manifiesto el conflicto en relacién con una concreta franja de terreno.

Por tanto, de los datos y documentos que obran en el expediente, se evidencia que
no es pacifica la delimitacion gréafica alternativa a la catastral propuesta que se pretende
inscribir, resultando posible 0, cuando menos, no incontrovertido, que con la inscripcion
de la representacion grafica se puede alterar la realidad fisica exterior que se acota con
la global descripcion registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros. Y sin que
proceda, como pretende el recurrente, que el registrador en su calificacion o esta
Direccién General en sede de recurso pueda resolver el conflicto entre colindantes que
se pone de manifiesto, cuestidon que, a falta de acuerdo entre los interesados, estara
reservada a los tribunales de justicia.
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Debe recordarse, como se indicé en la Resoluciéon de 19 de julio de 2016 (reiterada
en otras posteriores), que el objeto de la intervencion de los titulares colindantes en los
procedimientos de concordancia del Registro con la realidad fisica es 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
Resolucion 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, 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’.

Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcion de la representacién gréfica,
podra acudirse al expediente de deslinde regulado en el articulo 200 de la Ley
Hipotecaria (tal y como prevé para estos casos el propio articulo 199), sin perjuicio de
poder acudir al juicio declarativo correspondiente (cfr. articulo 198 de la Ley
Hipotecaria)”.

Se suspende por ello la inscripcién solicitada.

Este defecto es subsanable. No se ha practicado anotacion preventiva de suspension
por no haber sido solicitada.

Esta nota de calificacion podra (...).

En Pamplona, a fecha de la firma. La Registradora. Este documento ha sido firmado
con firma electrénica cualificada por Raquel Ortiz de Pinedo Fernandez registrador/a
interino/a de Registro de la Propiedad n.° 5 de Pamplona a dia seis de junio del dos mil
veinticinco».

Contra la anterior nota de calificacion, don F. A. M. interpuso recurso el dia 2 de julio
de 2025 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Calificacién que se recurre:

Calificacion de la Registradora de la Propiedad ndmero 601 de 2025, mediante la
instancia privada, con firma legitimada del pasado 3 de abril de 2025 por el Notario de
Lesaka don Esteban Manuel Garcia Martin, en el que se solicitaba la incorporacion de la
representacion grafica georreferenciada catastral a la finca registral 202 de Lesaka, en
base a la Certificacion Catastral aportada y todo ello en virtud de lo dispuesto en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Dicha solicitud fue objeto de Calificacion Negativa por la Registradora de la
Propiedad de Pamplona numero 5, dofia Raquel Ortiz de Pinedo Fernandez, de fecha 6
de junio, por lo que queda expedita la via para interponer el correspondiente recurso
gubernativo contra la calificacion de la Registradora (...).

Hechos.

Primero. Con fecha 4 de junio de 2025, don F. A. M., titular registral del dominio de
la finca nimero 202 de Lesaka, solicité ante el Registro de la Propiedad n.° 5 de
Pamplona la incorporacién al Registro de la representacidon grafica georreferenciada
catastral de la finca mediante el procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

La solicitud se fundamentaba en que recientemente se habia materializado una
modificaciéon en el Catastro de Lesaka y se habia observado una disparidad entre la
superficie que constaba en el Registro de la Propiedad y la superficie catastral,
correspondiendo esta Ultima con la superficie real. Todo ello partiendo de la base de que
recientemente se habia realizado una serie de mediciones técnicas tanto de su
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propiedad como la de su vecino (parcela catastral 71 del poligono 2 de Lesaka) con
objeto de llevar a cabo una modificacion de limites entre parcelas colindantes mediante
procedimiento de mutuo acuerdo.

Segundo. La parcela catastral que se pretendia coordinar con la finca registral es la
parcela 70 del poligono 2 del Catastro de Lesaka, cuya representacion grafica
georreferenciada se solicitaba incorporar a la finca registral con una superficie de 923,01
m? lo que supondria una modificacion de la superficie registral con un exceso de cabida
de 476,01 m2.

Tercero. Tras las notificaciones reglamentarias a los colindantes, dofia M. D. A. M.,
presidenta de la comunidad de vecinos de la finca colindante, formulé oposicion el dia 4
de junio de 2025 alegando que los documentos catastrales que se aportan con la
solicitud no se corresponden con los de geolocalizacion de las fincas, al indicar que el
catastro se encontraba desplazado con respecto a la geolocalizacion real de las fincas, y
gue por lo tanto no correspondia con la realidad fisica. Todo ello, sin que en ningun
momento mostrase oposicion alguna a la superficie que consta en el catastro para las
parcelas 70 y 71 del poligono 2 de Lesaka.

Resulta de especial relevancia que don T. E. y dofla M. D. A., propietarios hasta
fecha recientes de la finca registral 3171 de Lesaka, finca matriz que hoy se encuentra
dividida horizontalmente y de la que forma parte la propiedad de la alegante,
promovieron en septiembre del afio 2022 una modificacion catastral de mutuo acuerdo
entre colindantes que afectd a las parcelas 70 y 71 del poligono 02 de Lesaka,
modificacion que fue aprobada por el municipio y trasladada al catastro municipal,
reflejAndose en el catastro actual. Sin duda, consideramos que esta informacion es
relevante y que la sefiora Registradora no tenia conocimiento de la misma en el
momento en que realizé su calificacion negativa.

Cuarto. Con fecha 15 de abril de 2025, la Registradora del Registro de la Propiedad
n.° 5 de Pamplona dicté calificacién negativa suspendiendo la inscripcién solicitada.

Fundamentos de Derecho.

Esta parte tiene que mostrar su desacuerdo con la calificacion de la Sra.
Registradora titular del Registro de la Propiedad ndmero 5 de Pamplona, por los
siguientes motivos y fundamentos de Derecho:

Primero. Sobre la doctrina de los actos propios y la falta de legitimacion de la
oponente.

La doctrina de los actos propios, consolidada en la jurisprudencia del Tribunal
Supremo y en las resoluciones de esa Direccion General, impide que quien ha
contribuido a crear una situacion juridica determinada pueda posteriormente contradecir
su propia conducta anterior sin causa justificada.

En el presente caso concurren las siguientes circunstancias que demuestran la
aplicabilidad de esta doctrina:

a) Existe una participacion activa en modificacion catastral previa de los
propietarios de la finca registral 3171 de Lesaka: La actual presidente la comunidad de
propietarios, del edificio existente en la parcela catastral 71 del poligono 2 de Lesaka, es
hija de don T. E. y dofia M. D. A., siendo que sus padres, cuando eran propietarios
Unicos de la finca registral 3171 de Lesaka, (finca matriz que posteriormente se dividié
en propiedad horizontal) promovieron y participaron activamente en una modificacion
catastral de mutuo acuerdo en el mes de septiembre del afio 2022, donde se
establecieron consensuadamente los linderos y superficies de las parcelas catastrales 70
y 71 del poligono 2 de Lesaka.

b) Existe un consentimiento expreso por los que en aquel momento eran los
propietarios de la finca registral 3171 de Lesaka, correspondiente a la parcela
catastral 71 de poligono 2 de Lesaka en cuanto a la nueva delimitacién catastral y
representacion grafica georreferenciada de las parcelas 70 y 71 del poligono 2 de
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Lesaka. Prueba de ello, es que los propietarios de ambas fincas prestaron su
consentimiento en la solicitud que se realiz6 de la nueva delimitacion catastral al
Ayuntamiento de Lesaka.

Tal y como se puede (...) se puede observar, como los que en aquel momento eran
los propietarios de la finca 3171 de Lesaka, padres de dofia M. D. A. M., solicitaron al
Ayuntamiento de Lesaka, el pasado 6 de agosto del afio 2022 la correcciéon de las
superficies y delimitaciones de las parcelas catastrales 70 y 71 del poligono 2 de Lesaka,
asi se puede comprobar en la Instancia que entregaron en el Ayuntamiento (...) con el fin
de adaptarlas a la realidad fisica del terreno y a las escrituras de propiedad. Aportando
para ello un proyecto técnico, realizado por técnico competente y adjuntando también el
Informe positivo del Servicio de Riqueza Territorial del Gobierno de Navarra (...).

Posteriormente, don T. E. y dofia M. D. A. realizaron, seguramente por peticion del
ayuntamiento para que, en vez de continuar con ese expediente en el que en el fondo
solicitaban erroneamente una licencia de segregacion sobre propiedad ajena, tramitasen
una solicitud de modificaciéon de limites entre colindantes de mutuo acuerdo. El aqui
compareciente reconocia que el catastro no reflejaba la realidad fisica y que era cierto
que la superficie de la parcela catastral 71 del poligono 2 de Lesaka tenia que tener
los 350 m?, que se indicaban en su titulo de propiedad. Por ello, mediante instancia
realizada al Ayuntamiento de Lesaka el pasado 22 de septiembre de 2022, se tramitd
una solicitud de modificacion catastral de los limites de las parcelas catastrales 70 y 71
de mutuo acuerdo, para que reflejasen la realidad fisica conforme al proyecto técnico
que ya habian encargado don T. E y dofia M. D. A. (...).

Asimismo, para que pueda comprobarse que la solicitud de modificacion catastral de
mutuo acuerdo tuvo el visto bueno del Ayuntamiento y fue tramitada (...) copia de la
cédula catastral de la parcela 70 anterior a la modificacién catastral, obtenida el
pasado 29 de junio de 2022, y copia de la actual cédula catastral donde constan
los 923,01 m?, coincidentes con los datos de la solicitud de modificacion de mutuo
acuerdo que realizaron las partes en 2022 (...) copia de la cédula catastral de la
parcela 71 obtenida el pasado 29 de junio de 2022, donde constaba con 210,98 m2y que
tras la modificacion catastral pasé a tener los 349,80 rn2 existentes en la actualidad.

c) Asimismo, conviene indicar que existe una ausencia de reservas claro beneficio
[sic] obtenido por los propietarios de la finca registral 3171 de Lesaka (parcela
catastral 71 del poligono 2 de Lesaka), con la modificacion catastral de limites de mutuo
acuerdo que realizaron. Claramente los beneficiaron [sic] fueron los propietarios de la
parcela catastral 71 (finca registral 3171 de Lesaka), en cuanto que su parcela paso a
tener en catastro practicamente la misma superficie que su titulo de propiedad que
indica 350 m2.

La Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de marzo de 1997, entre otras muchas,
establece que “la doctrina de los actos propios impide adoptar comportamientos
contradictorios con una conducta anterior deliberada, juridicamente relevante y
plenamente consciente”. En nuestro supuesto, la oponente no puede ahora alegar dudas
sobre una geolocalizacion que sus antecesores contribuyeron a establecer hace tan solo
un afio y medio.

Solamente esta parte compareciente puede llegar a pensar, que dofia M. E. A., en el
momento de presentar su oposicion, no era consciente de que ya se habia materializado
la modificacion catastral que se habia solicitado tan solo unos meses antes, pues de lo
contrario estaria obrando con muy mala fe, y estaria obstaculizando que el
compareciente obtuviese su derecho de coordinar catastro y registro de la propiedad, a
través de la inscripcion de la representacion gréafica de su finca conforme a lo establecido
en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Segundo. Sobre la falta de fundamentacién técnica y juridica de la oposicion.

Conforme al articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria y la doctrina consolidada de esa
Direccién General, las oposiciones formuladas por los colindantes deben estar
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debidamente fundamentadas con argumentos técnicos y documentacion que justifique
las dudas alegadas.

La Resolucién de la DGSJFP de 21 de enero de 2020 establece que “Es reiterada y
consolidada la doctrina de esta Direccion General en los supuestos en los que se
pretende la inscripcién de una representacion gréfica (...) el registrador debe calificar en
todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca”.

En el presente caso, la oposicion formulada:

a) Carece de rigor técnico: Se basa Unicamente en una manifestacién genérica
aportando Unicamente un medicidn técnica justificando una supuestas discrepancias
alegadas, sin entrar en detalle en ningin momento, puesto que no es posible determinar
si el supuesto desplazamiento del catastro que alega la oponente es con respecto a la
totalidad de las parcelas que lindan con la parcela catastral 71, 0 no, siendo totalmente
contradictorio, que las superficies catastrales sean correctas, pero que se hayan
desplazado la representacién de las parcelas con respecto a la realidad fisica.

b) Es contradictoria porque la oponente pretende cuestionar la misma
geolocalizacion que sus padres, anteriores propietarios de la totalidad de la finca
registral 3171, parcela catastral 71 aprobaron y promovieron con la modificacion catastral
del afio 2022, que supuestamente ahora indica que es errénea, cuando ademas dicha
modificacidn catastral, vio el visto bueno del Servicio de Riqueza Territorial del Gobierno
de Navarra, del Ayuntamiento de Lesaka y de los propios propietarios delas parcelas
afectadas.

c) Desconocemos si la representacion gréafica que aporta dofia M. E. A., es anterior
0 posterior a que el catastro se hubiese modificado con arreglo a la solicitud realizada en
septiembre del afio 2022. Sin duda si la representacidon grafica es posterior a la
modificacion del catastral del afio 2022, dofia M. E. A. carece de buena fe. Al existir una
modificacidon catastral previa, conocia perfectamente la situacién, no pudiendo alegar
ahora que el catastro es errGneo, pues los propietarios de la finca registral 3171 de
Lesaka —sus padres— indicaron que esa era la delimitacién de la parcela e indicaron al
Ayuntamiento de Lesaka la representacion grafica georreferenciada de las parcelas.

Tercero. Sobre la coherencia entre titulo, catastro y realidad fisica.

La modificacién catastral realizada en el afio 2022 de mutuo acuerdo entre
colindantes resolvié definitivamente cualquier eventual discrepancia que pudiera existir
entre las descripciones registrales y la realidad catastral. Los datos actuales demuestran
esta coherencia, puesto que segun titulo de propiedad, la finca registral 3171 de Lesaka
posee 350 m2 y segun Catastro, tras la modificacion de mutuo acuerdo entre colindantes
del afo 2022, es de 349,80 m2 lo que es una deficiencia de tan solo medio metro
cuadrado, lo que representa.

Esta coincidencia, que es practicamente exacta, demuestra la correccion técnica de
la modificacion realizada y la inexistencia de conflicto real entre las fincas colindantes.

La Resolucién de la DGSJFP de 2 de agosto de 2016 sefiala que “el objeto de la
intervencién de los titulares colindantes en los procedimientos de concordancia del
Registro con la realidad fisica es evitar que puedan lesionarse sus derechos”. En el
presente caso, la modificacién catastral previa ya garantizo la proteccion de los derechos
de todos los colindantes, incluyendo los de la actual oponente, que recordemos fueron
parte activa en la modificacion catastral que se realiz, y que hoy es la que se refleja en
el actual catastro.

Cuarto. Sobre el principio de seguridad juridica.

La seguridad juridica, principio rector del ordenamiento registral, exige que las
situaciones juridicamente consolidadas no puedan ser cuestionadas sin causa
justificada. La modificacion catastral de 2022, realizada de mutuo acuerdo entre todos
los afectados, cred una situacion juridica estable que no puede ser alterada por la mera
voluntad unilateral de uno de los participes.
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En el presente caso, aunque la oponente si es titular registral, su oposicion carece de
fundamento por contradecir sus actos propios.

Quinto. Sobre la aplicacién del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

El procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria tiene por finalidad completar
la descripcion literaria de las fincas mediante su geolocalizacién, contribuyendo asi a la
seguridad del trafico juridico inmobiliario. Este objetivo se ve frustrado cuando se
admiten  oposiciones infundadas que contradicen situaciones previamente
consensuadas.

Tal y como se indica en la propia Calificacion Negativa, ahora recurrida, la
Resolucién de la DGSJFP de 19 de julio de 2016 establece que los registradores deben
analizar las oposiciones con criterios objetivos y razonados. En el presente caso, un
andlisis objetivo demuestra que la oposicién carece de fundamento técnico y juridico.

Por todo ello, se solicita que se tenga a bien admitir este recurso y ordenar, si
procediera, que por el Sra. Registradora de la Propiedad nimero 5 de Pamplona se lleve
a cabo la practica de completar la descripcion de la finca 202 de Lesaka, conforme a su
representacion grafica, sobre la base de la Certificacion Catastral de la parcela 70 del
poligono 2 de Lesaka.

\%

La registradora de la Propiedad titular de Pamplona nimero 5, dofia Belén Martinez-
Cardés Bada, emiti6 informe ratificando la calificacion negativa emitida por la
registradora de la Propiedad interina y elevé el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 13, 19 bis y 199 de la Ley Hipotecaria; la Resolucién
de 26 de octubre de 2015, conjunta de la Direccién General de los Registros y del
Notariado y de la Direccién General del Catastro, por la que se regulan los requisitos
técnicos para el intercambio de informacién entre el Catastro y los Registros de la
Propiedad; la Resolucion de 23 de septiembre de 2020, conjunta de la Direccion General
de Seguridad Juridica y Fe Publica y de la Direccion General del Catastro, por la que se
aprueban especificaciones técnicas complementarias para la representacion gréafica de
las fincas sobre la cartografia catastral y otros requisitos para el intercambio de
informacion entre el Catastro y el Registro de la Propiedad; las Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 5 de marzo de 2012, 17 de
octubre de 2014, 21 de marzo, 19 de julio, 24 de octubre y 14 de noviembre de 2016, 25
de octubre de 2017, 27 de noviembre de 2018 y 30 de enero y 5 de junio de 2019, y las
Resoluciones de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Pulblica de 21 de
septiembre de 2020, 13 de enero y 4 de noviembre de 2021, 20 de junio y 23 de mayo
de 2022, 23 y 28 de febrero, 30 de marzo, 24 y 25 de mayo, 3, 4, 8 y 12 de julio, 27 de
septiembre, 29 de noviembre y 5 y 15 de diciembre de 2023, 22 de marzo, 11 de abril
y 12 y 25 de septiembre de 2024y 8 y 9 de enero y 6 de febrero de 2025.

1. Mediante instancia privada suscrita por don F. A. M., con firma legitimada ante el
notario de Lesaka, don Esteban Manuel Garcia Martin, el dia 3 de abril de 2025, que fue
presentada en el Registro de la Propiedad de Pamplona nimero 5 el siguiente dia 15 de
abril, causando el asiento de presentacion nimero 601 del Diario 2025, se solicita la
inscripcién de la representacion gréafica catastral de la registral 202 del Ayuntamiento de
Lesaka (cuya correspondencia con la parcela 70 del poligono 2 se afirma) y simultanea
rectificacion de su descripcion, pasando de una cabida inscrita de 447 metros cuadrados
a la superior de 923,01 metros cuadrados. Tramitado el procedimiento regulado en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria fueron recibidas alegaciones por dofia M. E. A., como
presidenta de una comunidad de propietarios, cuya finca matriz es la registral 3.171 del
Ayuntamiento de Lesaka, oponiéndose a la inscripcion solicitada por entender que la
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edificacion y linderos de la parcela catastral que se corresponde con la finca matriz
(parcela 71 del poligono 2) se encuentran desplazados respecto a la cartografia
catastral.

A la vista de las alegaciones formuladas, la registradora acuerda suspender la
inscripcion solicitada, sefialando en su nota de calificacion que se han recibido
alegaciones por parte del colindante, quien alega un desplazamiento en la cartografia
catastral, aportando un plano georreferenciado de su finca suscrito por técnico y
ubicando la edificacion existente en la misma, concluyendo que del contenido de las
alegaciones y de la documentacion presentada, existen dudas fundadas de que la
representacion gréafica georreferenciada de la parcela catastral 70 del poligono 2 invada
0 pueda invadir una finca registral colindante ya inmatriculada.

El recurrente, en sintesis, sostiene que la solicitud de inscripcion de la base grafica
catastral de la finca se fundamenta en que recientemente se habia materializado una
modificacion en Catastro, teniendo por objeto adecuar la superficie registral con la que
resulta ahora de Catastro; alega que la referida modificacion catastral fue promovida por
él y por los causahabientes de la actual representacion de la comunidad de propietarios
constituida sobre la registral 3.171 de Lesaka, a la cual éstos prestaron su
consentimiento expreso; que, a resultas de la modificacion, la finca de los ahora
alegantes pasaba de una cabida catastral de 210,98 metros cuadrados a la actual
de 349,80 metros cuadrados, acomodandose asi a la superficie inscrita en su folio real,
la cual resulta ser de 350 metros cuadrados, concluyendo de todo ello que la oposicién
manifestada contraviene la doctrina de los actos propios; manifiesta que la oposicion
carece de rigor técnico, puesto que no determina si el presunto desplazamiento se
refiere a la totalidad de las parcelas con las que linda la parcela 71 del poligono 2 o si
siendo las superficies catastrales correctas lo que ocurre es que existe un
desplazamiento de las parcelas con respecto a la realidad fisica; que la modificacion
catastral realizada en el afio 2002 entre el promotor y los causantes de quien formula
oposicion fue aprobada por el Servicio de Riqueza Territorial del Gobierno de Navarra, y
concluye sefialando que la oposicion manifestada carece de fundamento técnico y
juridico.

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

3. Efectuada una calificacion negativa frente a la que se interpone recurso, como ha
declarado reiteradamente esta Direccion General, en multitud de Resoluciones 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. Tratdndose de un expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, no estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la
tramitacion del mismo, como son la posible invasion de dominio publico o la invasion de
la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por los
principios hipotecarios, cuando la suspension se basa en la oposicion de uno de los
colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird motivadamente
segln su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripcién». Ello nos lleva al andlisis de los puntos
béasicos de la doctrina reiterada de esta Direccion General, en Resoluciones como las
de 5y 15 de diciembre de 2023, que son los siguientes: a) el registrador debe calificar en
todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a
que la representacion gréafica de la finca coincida en todo o parte con otra base gréfica
inscrita o con el dominio pudblico, a la posible invasion de fincas colindantes
inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
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modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria); b)
a tal efecto el registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, las
representaciones gréficas 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,
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 segun su prudente criterio. En caso de
haberse manifestado oposicién por algin interesado, constituye uno de los principios de
la regulacion de la jurisdiccién 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.

4. Ha sido definido el exceso —y defecto— de cabida en numerosas ocasiones por
este Centro Directivo, considerando que el mismo, en relaciébn 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; 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, solo debe permitir la correccién de un dato
mal reflejado en su término inicial al inmatricular la finca, por lo que la existencia de
dudas que pudiera albergar el registrador de encontrarnos en cualquier otro caso —
inmatriculaciones de parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como
agrupaciones o agregaciones— pueden (y deben) generar una calificacion negativa a la
inscripcién del exceso, o defecto, de cabida declarado».

5. Debe recordarse, como se indico en la Resolucion de 19 de julio de 2016
(reiterada en otras posteriores), que el objeto de la intervencion de los titulares
colindantes en los procedimientos de concordancia del Registro con la realidad fisica es
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
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constituye un trdmite esencial en este tipo de procedimientos: «la participacion de los
titulares de los predios colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste especial
importancia por cuanto son los mas interesados en velar que el exceso de superficie de
la finca concernida no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes. Por eso
constituye un requisito capital que se les brinde de un modo efectivo esa posibilidad de
intervenir en el expediente. En caso contrario se podria producir un supuesto de
indefension».

6. Como declar6 la Resolucién 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 inscripcion derivada de la
presentacion de un titulo.

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

7. En el supuesto de hecho objeto de este expediente, las dudas de la registradora,
si bien no han sido explicitadas en su nota de calificacion con la claridad que seria
deseable, se sustentan en la existencia de un desplazamiento en la cartografia catastral,
encontrandose desplazadas tanto el edificio como los linderos de la finca colindante,
segun resulta del plano georreferenciado aportado junto al escrito de oposicion.

A este respecto debe recordarse que como declararon las Resoluciones de 30 de
enero y 5 de junio de 2019, no es motivo suficiente para rechazar la inscripciéon de la
representacion gréafica georreferenciada el hecho de que el colindante se limite a alegar
gue su finca veria con ello disminuida su cabida, si tal afirmacién no aparece respaldada
por informe técnico o prueba documental que, sin ser en si misma exigible, pudiera servir
de soporte a las alegaciones efectuadas, acreditando la efectiva ubicacion y eventual
invasion de la finca. Por esta razon, este Centro Directivo ha manifestado, entre otras, en
Resolucién de 23 de febrero de 2023, la conveniencia de que las alegaciones formuladas
vengan acompafadas de un principio de prueba que sirva de soporte a la oposicién a la
inscripcién de la representacion grafica. Respecto de este principio de prueba, lo
razonable es entender que venga constituido por un dictamen pericial emitido por
profesional especialmente habilitado al efecto (vid. Resoluciones de 14 de noviembre
de 2016, 25 de octubre de 2017 6 27 de noviembre de 2018).

8. Sefala el recurrente que la representacion grafica catastral que pretende
inscribirse lo es a resultas de un procedimiento administrativo tramitado con éxito ante el
Servicio de Riqueza Territorial del Gobierno de Navarra. En este sentido, procede reiterar
la doctrina de las Resoluciones de 28 de febrero, 30 de marzo, 25 de mayo y 4y 8 de
julio de 2023, por la cual, el resultado de la tramitacion satisfactoria del procedimiento de
subsanacion de discrepancias del articulo 18 de la Ley de Catastro, no puede
trasladarse sin mas al Registro de la Propiedad, por la diferente naturaleza de ambas
instituciones, Catastro y Registro de la Propiedad.

El reflejo en éste de las alteraciones en la descripcion de la finca solo podra lograrse
por los medios previstos en la legislacion hipotecaria. Y en esta no hay precepto alguno
gque prevea que la georreferenciacion catastral resultante de alguno de los
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procedimientos de incorporacion catastral haya de ser vinculante o de obligada
inscripcion para el Registro de la Propiedad, ni que la posicion de conformidad, la
oposicién o la no oposicién que cualquier interesado haya adoptado en el procedimiento
catastral le vincule en el procedimiento registral, por lo que en modo alguno podra
prescindirse en éste de las oportunas notificaciones, so pretexto de haberse efectuado
ya en sede catastral.

9. Conviene destacar que, conforme al criterio establecido por la Resolucion de 20
de junio de 2022, cuando la oposicion la formula no un simple titular catastral afectado
cuya propiedad no conste debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad, sino un
titular de una finca registral que alega resultar invadida, su oposicién resulta mucho mas
cualificada y merece mayor consideracion. No en vano, el propio articulo 199 de la Ley
Hipotecaria dispone que «el Registrador denegara la inscripcion de la identificacion
grafica 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 seguin su prudente criterio, sin que la mera
oposicién de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de
las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion de la inscripcion».

En el presente caso, el titular catastral y registral que formula oposicién alega que la
georreferenciacion catastral del promotor, aunque légicamente no invade la
georreferenciacion también catastral del inmueble catastral del opositor, si resulta, segun
dice, estar desplazada y por ello invade la ubicacién real de su propio inmueble,
aportando al efecto plano georreferenciado del que resultan las coordenadas de
ubicacién geografica de su finca, las cuales no se corresponden con las consignadas en
la cartografia del Servicio de Riqueza Territorial de Navarra.

10. Por otra parte, el colindante no alega invasion de su propiedad resultante del
contraste visual por superposicion entre la georreferenciaciéon catastral cuya inscripcion
se pretende y la apariencia mostrada en la ortofotografia oficial disponible en la
aplicacion gréfica registral homologada, sino que pone de manifiesto una situacion de
desplazamiento de la cartografia catastral mediante la aportacion de los pares de
coordenadas de ubicacion geografica de su finca.

Procede, por tanto, recordar el tratamiento registral de los supuestos de
desplazamientos de la cartografia catastral que se inicid con la Resolucién de esta
Direccién General de 24 de octubre de 2016, que invoca el apartado 5 del punto séptimo
de la Resolucion conjunta de la Direccién General de los Registros y del Notariado y de
la Direccion General del Catastro de 26 de octubre de 2015, y culminé con la Resolucion
de 23 de septiembre de 2020, conjunta de la Direccién General de Seguridad Juridica y
Fe Publica y de la Direccién General del Catastro, que ya preveian el procedimiento a
seguir ante tal situacion patologica de la cartografia catastral.

En la segunda Resolucién conjunta se proclama que «el objetivo de la coordinacién
entre el Catastro y el Registro de la Propiedad se acomete con pleno respeto a la
autonomia funcional y operativa de ambas instituciones, sujetas a sus propios
procedimientos y dindmicas de gestion internos».

Y asi, dentro de esa diversidad de procedimientos y dinamicas de gestion, se prevé
que a efectos catastrales, «las situaciones de desplazamiento y/o giro de la cartografia
catastral (...) no suponen, por si mismas, invasion real de parcelas colindantes ni del
dominio publico, ya que la geometria, superficie, relaciones topoldgicas y de colindancia
con las parcelas afectadas permanecen invariables».

Debe tenerse en cuenta que, a los exclusivos efectos catastrales, el mero
desplazamiento de las coordenadas de su cartografia no supone por si mismo una
invasion real de parcelas colindantes, porque si solo se toma en consideracion la
representacion gréafica de los inmuebles no habria invasiones entre unos objetos y otros
dibujados en una misma representacion grafica.
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En cambio, si se toman en consideracidon las coordenadas de posicionamiento
absoluto (desplazadas y por tanto erroneas) de un objeto de esa representacion grafica
con las de otro objeto sobre el terreno si que puede haber esa invasion.

Y nadie puede dudar de que, lo que se inscribe formalmente en el Registro de la
Propiedad, lo que se incorpora a la aplicacion grafica registral homologada, lo que se
publica en el geoportal registral, y lo que es objeto de interoperabilidad y trasvase de
informacion con el Catastro y demas instituciones publicas, no son simples
representaciones gréaficas o dibujos de la posicion relativa de los limites de unas fincas
respectos de otras, sino las coordenadas UTM de posicionamiento absoluto de los
vértices de tales limites o linderos, aportadas en el formato GML que exige tal resolucién
conjunta para hacer posible la interoperabilidad exigida por la ley y el trasvase de
informacion y coordinacion con Catastro.

Por ello, cuando las coordenadas UTM aportadas para georreferenciar una finca
invadan en posicionamiento absoluto la delimitacion juridica de fincas previamente
inmatriculadas o del dominio publico, el registrador, para evitar dobles inmatriculaciones
o invasiones de domino publico, ha de rechazar la inscripcién de esas coordenadas
aportadas.

Y tal conclusién resulta aplicable cualquiera que sea la causa técnica o error
determinante de tal invasion, incluyendo los supuestos de georreferenciacion errénea por
giros o desplazamientos patolégicos de la cartografia de origen o del levantamiento
topografico del que hayan sido tomadas tales coordenadas, tal como se sefial6 en la
Resolucion de 4 de noviembre de 2021.

11. En el presente expediente, tal desplazamiento se pone de manifiesto por el
colindante que formula oposicion, quien aporta las coordenadas georreferenciadas de su
finca, en términos de posicionamiento absoluto, de cuyo contraste con la representacion
grafica catastral aportada por el promotor del procedimiento resulta el referido
desplazamiento.

Y sin que quepa exigir, para justificar debidamente la existencia del desplazamiento
el requisito exigido por la segunda resolucién conjunta que requiere en los supuestos de
desplazamientos y/o giros de la cartografia catastral como requisito necesario para su
metadatacion y su constancia en el folio real que «la representacién grafica
georreferenciada alternativa debera estar conformada por dos archivos en formato GML,
uno con las coordenadas técnicas y otro con las coordenadas catastrales
correspondientes, debiéndose adjuntar ademas los parametros de transformacion, todo
ello en la forma que se determina con mayor precision en el anexo Il de la presente
resolucion», pues el colindante no pretende ni solicita la inscripcion de una
representacion gréfica alternativa derivada de un desplazamiento de la cartografia
catastral, sino que evidencia la existencia del mismo mediante la aportacion de las
coordenadas georreferenciadas de su finca, que permiten la apreciacion por el
registrador de tal desplazamiento de la cartografia, mediante la aportacion de un plano
suscrito por un técnico que asi lo dictamina.

12. 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 solo 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
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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 Resolucién 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». En casos como el presente, tal sefiala el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, si la incorporacién de la georreferenciacion pretendida
«fuera denegada por la posible invasion 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 conciliacién 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.

Tal posibilidad, de someter a arbitraje o conciliacién la controversia suscitada
determina, ademas, la consecuencia de que lo procedente en casos como el presente es
la suspensién de la practica de la inscripcién solicitada y no la denegacion, la cual debe
reservarse a aquellos casos en que con la inscripcion de la representacion grafica
propuesta se produzca una invasion de otra base gréafica previamente inscrita o invasion
de domino publico. Y ello debe ser asi porque para resolver esas dudas fundadas debe
presentarse una georreferenciacion distinta de la presentada, que haya sido consentida
por ambos titulares, en un procedimiento declarativo, en un expediente de deslinde del
articulo 200, o en una conciliacién registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria, o
incluso en el curso del mismo expediente, conforme al criterio establecido por esta
Direccién General en Resoluciones de 8 y 9 de enero y 6 de febrero de 2025, conforme
al cual, cuando en el curso del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria se formulan alegaciones por parte de un colindante, el registrador podra
requerirle para que aporte la justificacion grafica que concrete cual es la
georreferenciacion (incluso no inscrita) que invoca para su finca a fin de que se pueda
conocer cual es el area geografica concreta afectada por el supuesto solape o invasion.

Esta justificacion grafica aportada, deberd ser objeto de traslado al promotor de la
georreferenciacion de finca inmatriculada, pues de lo contrario le dejaria en indefension,
al impedirle contraargumentar con detalle grafico o solicitar la inscripcion parcial
«recortada» en la medida necesaria para no invadir la georreferenciacion que, aun no
constando inscrita, se invoque para la finca ya inmatriculada.

13. En el caso de darse traslado al promotor del procedimiento (como hubiera sido
aconsejable) de las coordenadas de posicionamiento absoluto de la finca del colindante
gue formula oposicién y ajustando aquél su representacion grafica para respetar de esta
manera la delimitacion geogréfica de la finca del colindante, sera necesario, conforme a
la solucion técnica ofrecida por la citada resolucidon conjunta, la aportacion de «dos
ficheros en formato GML, uno referido a las coordenadas derivadas del levantamiento
técnico y el otro a las coordenadas catastrales correspondientes, adjuntando, ademas,
los parametros de transformacion utilizados».

De ellos, el fichero GML con las coordenadas correctas derivadas del levantamiento
técnico seria objeto de inscripcion formal, incorporacion expresa a la aplicacion grafica
registral homologada, y publicacién en el geoportal registral, y el otro fichero GML, con
las coordenadas catastrales desplazadas correspondientes, deberia ser incorporado a
una capa especifica en tales aplicaciones, y utilizado especialmente en el proceso de
coordinacion grafica con Catastro y seguimiento de sus vicisitudes, en los términos que
se detallan en la Resolucion conjunta de 23 de septiembre de 2020.
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Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
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 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, 30 de septiembre de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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