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RESUMEN: En este trabajo se analizan los procedimientos de inscripcion
de la representacion grafica en los Registros de la propiedad y se sistematiza la
doctrina de la Direccion General de Seguridad Juridica y fe publica en la inter-
pretacion y aplicacion de la ley 13/2015 de coordinacion Catastro/Registro, que
ha supuesto un cambio radical en Derecho registral, pues extiende los efectos de
legitimacion a los datos fisicos cuando esta inscrita la representacion grafica y
coordinada con el Catastro.

ABSTRACT: This paper analyses the procedures for registering graphic
representations in property registries and systematises the doctrine of the General
Directorate of Legal Security and Public Faith in the interpretation and application
of Law 13/2015 on Cadastre/Registry coordination. This law has brought about
a radical change in land registry law, as it extends the effects of legitimation to
physical data when the graphic representation is registered and coordinated with
the Cadastre.
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I. INTRODUCCION

Transcurridos 100 afios de vida de la Revista Critica de Derecho inmobi-
liario, los temas que se tratan en ella son bien distintos de los que se planteaban
en sus comienzos. La sociedad era eminentemente rural, y los temas tratados en
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relacion al territorio eran fundamentalmente agrarios. Destacan asi autores como
CORRAL DUENAS, quien fue secretario de esta Revista durante muchos afios.
Basta con ver los trabajos que public para visualizar claramente el sentido agra-
rio de los problemas plantados en la revista.'

Hoy en dia la referencia al territorio plantea temas mas urbanos que rusticos. El
planeamiento se ha erigido en referencia especial en los Registros de la propiedad. La
injerencia del Derecho administrativo en el Derecho civil es cada vez mas patente, y
en los Registros de la propiedad cada vez son mas numerosos los supuestos en que es
exigible aportacion de licencia o conformidad administrativa: segregaciones, parce-
laciones, agrupaciones, divisiones materiales, complejos inmobiliarios en propiedad
horizontal, obras nuevas y tantos otros supuestos son ejemplos de ello.

Al mismo tiempo la legislacion ha ido corrigiendo uno de los tradicionales
defectos del Registro de la propiedad, como es la ausencia de una adecuada pla-
nimetria. Hoy en dia el Registro dispone de unas bases graficas actualizadas por
los propios interesados al definir el objeto del negocio inscrito, que hace incluso
mas fiable que otras bases graficas oficiales, como el Catastro.

En este proceso ha sido definitiva la ley 13/2015, de 24 de junio, de coordi-
nacion Catastro/Registro. Yo tuve el honor de ser director general de los registros
y del notariado, centro impulsor del proyecto de ley, hasta su aprobacion final.
La doctrina del Centro directivo de notarios y registradores en esta materia fue
fundamental, dado que la aplicacion de la ley ha dado lugar a muy numerosos
recursos gubernativos, siendo la fuente principal de interpretacion de aquélla.

Al conmemorarse los 100 afios de la Revista, y dada mi adscripcion a la Di-
reccion General —actualmente de Seguridad juridica y fe publica— en la coordi-
nacion de esta materia, mi humilde aportacion es la de intentar sistematizar la doc-
trinal del Centro directivo en materia de inscripcion de representaciones graficas.

No cabe olvidar que la incidencia de la ley es de gran envergadura, hasta el
punto de extenderse los efectos del sistema registral (los conocidos principios
hipotecarios) a las descripciones y superficies de las fincas si se alcanza la coor-
dinacién del Registro con el Catastro. Ya no podra alegarse la doctrina jurispru-
dencial antigua, ahora ya superada por la nueva legislacion, de que los efectos de
legitimacion, prioridad o fe publica no se aplica a los datos de hecho.

Veamos las caracteristicas principales del procedimiento de inscripcion en el
Registro de la propiedad de la representacion grafica de las fincas.

II. ROGACION

El procedimiento para la inscripcion de la representacion grafica se inicia a
instancia del titular registral en cumplimiento del principio de rogacion.
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Segun el criterio del apartado segundo letra a) de la Resolucion Circular de
3 de noviembre de 2015 sobre la interpretacion y aplicacion de algunos extremos
regulados en la reforma de la ley hipotecaria operada por la ley 13/2015, de 24
de junio, se entiende solicitado el inicio del procedimiento cuando en el titulo
presentado se rectifique la descripcion literaria de la finca para adaptarla a la
resultante de la representacion geografica georreferenciada que se incorpore.

Esta representacion grafica georreferenciada voluntaria puede aportarse en
relacion a cualquier titulo traslativo o declarativo presentado en el Registro de la
propiedad (herencias, compraventas, donaciones, etcétera).

Pero son supuestos de representacion grafica obligatoria, en los que no se
exige rogacion pues es preceptiva, los de inmatriculacion de fincas (en los que la
representacion grafica que debe aportarse es la catastral, salvo supuestos excep-
cionales de inconsistencias); y todos los de creacion de nuevas fincas, en los que
la representacion grafica a aportar serd necesariamente alternativa a la catastral
al no figurar la nueva finca en el Catastro (segregaciones, agrupaciones, divi-
siones, expropiaciones, obras nuevas finalizadas, reparcelaciones, concentracion
parcelaria).

En caso de expropiaciones no inscritas que hayan reducido la superficie de
la finca, las operaciones que se formalicen sobre la finca resto seran inscribibles
siempre que se identifique la finca resto mediante la aportacion de su representa-
cion grafica georreferenciada’.

III. CALIFICACION REGISTRAL GRAFICA

La calificacion registral grafica esta integrada por tres operaciones diferen-
tes, que deben terminar con tres decisiones del registrador: la inscripcion de la
referencia catastral; la incorporacion de la georreferenciacion; y la constancia del
estado de coordinacion de la finca con la parcela catastral.

No se puede confundir inscripcion de la referencia catastral con la inscrip-
cion de la representacion grafica. Como es sabido, el Catastro y el Registro son
instituciones distintas, la primera a efectos fiscales y el segundo con efectos juri-
dicos. En relacion a los pronunciamientos juridicos, prevalece esta sobre aquélla.

La constancia registral de la referencia catastral ayuda a identificar la finca
registral, pero sélo la inscripcion de la representacion grafica supone que la le-
gitimacion registral se extiende a la descripcion y superficie contenida en ella
(articulos 10y 38 LH)

Respecto a la incorporacion de la georreferenciacion, debera calificar el re-
gistrador si se ha solicitado expresamente o tacitamente y en caso afirmativo, si
se cumplen los requisitos del articulo 9 LH, lo cual permite su incorporacion al
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asiento y la rectificacion de la superficie, cuando la diferencia no exceda del 10%
de la cabida inscrita.

Si no se cumplen estos requisitos, o existe peticion expresa o tacita por des-
cribirse la finca con arreglo a la georreferenciacion incorporada, por aportar geo-
rreferenciacion alternativa, o tratdndose de la solicitud de una inscripcion de obra
nueva, por tener dudas el registrador en la identidad de la finca, debe iniciarse un
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

La representacion grafica puede ser catastral (RGC) o alternativa (RGA).
Dado que existe presuncion de exactitud del Catastro en datos fisicos, la re-
gla general en inmatriculaciones es la RGC. Esa presuncion de exactitud decae
cuando los interesados entienden que en el Catastro existen desplazamiento o
inconsistencias, y en tal caso excepcionalmente se admiten RGA, como veremos.

En la RGA no hay presuncion de exactitud (aunque si tras la calificacion e
inscripcion registral de esa RGA). Procede en los casos de nueva creacion de
fincas (segregaciones, divisiones, agrupaciones). En ellas necesariamente hay
que tramitar el 199 LH con notificacion a colindantes, lo cual supone atribucion
a los registradores de una funcién de jurisdiccion voluntaria.

La RGA alcanza presuncion de exactitud cuando una vez inscrita, se produce
la coordinacion con el Catastro al incorporarla éste a sus bases de datos.

En definitiva la inscripcion registral grafica es posible en cualquier trans-
mision en el Registro, con ocasidén de una transmision en documento publico o
aisladamente, en instancia privada (que al no ser documento publico no estara
sometida a AJD).

IV. MEDIOS PARA LA RECTIFICACION DE SUPERFICIES DE FINCAS
INSCRITAS EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Los medios habiles para obtener la inscripcion registral de rectificaciones

descriptivas y sistematizarlos en tres grandes grupos:

— Los que solo persiguen y solo permiten inscribir una rectificacion de la
superficie contenida en la descripcion literaria, pero sin simultanea ins-
cripcion de la representacion grafica de la finca, como ocurre con los
supuestos regulados en el articulo 201.3, letra a) y letra b), de la Ley
Hipotecaria, que estan limitados, cuantitativamente, a rectificaciones de
superficie que no excedan del 10 % con certificacion catastral descrip-
tiva y grafica; o del 5 % sin mayores requisitos, respectivamente, de la
cabida inscrita, y que no estan dotados de ninguna tramitacion previa con
posible intervencion de colindantes y terceros, sino solo de notificacion
registral tras la inscripcion «a los titulares registrales de las fincas colin-
dantesy.
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— El supuesto que persigue y permite inscribir rectificaciones superficiales
no superiores al 10 % de la cabida inscrita, pero con simultanea inscrip-
cion de la representacion geografica de la finca. Este concreto supuesto
esta regulado, con caracter general, en el articulo 9, letra b), de la Ley
Hipotecaria, cuando tras aludir al limite maximo del 10 %, prevé que
«una vez inscrita la representacion grafica georreferenciada de la finca,
su cabida serd la resultante de dicha representacion, rectificandose, si
fuera preciso, la que previamente constare en la descripcion literariay.
Este concreto supuesto tampoco estd dotado de ninguna tramitacion
previa con posible intervencion de colindantes y terceros, si bien, como
sefala el articulo citado, «el Registrador notificara el hecho de haberse
practicado tal rectificacion a los titulares de derechos inscritos, salvo que
del titulo presentado o de los tramites del articulo 199 ya constare su
notificacion». Adviértase que el caso de rectificaciones superficiales no
superiores al 10 % y basadas en certificacion catastral descriptiva y grafi-
ca puede acogerse tanto a la regulacion y efectos del articulo 201.3, letra
a), como a la del articulo 9, letra b).

— Y, finalmente, los que persiguen y potencialmente permiten inscribir
rectificaciones descriptivas de cualquier naturaleza (tanto de superficie
como linderos, incluso linderos fijos), de cualquier magnitud (tanto dife-
rencias inferiores como superiores al 10 % de la superficie previamente
inscrita) y ademas obtener la inscripcion de la representacion geografica
de la finca y la lista de coordenadas de sus vértices —pues no en vano,
como sefiala el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, es la delimitacion
georreferenciada de la finca la que determina y acredita su superficie y
linderos, y no a la inversa—.

Asi ocurre con el procedimiento regulado en el articulo 199 y con el regulado
en el articulo 201.1, que a su vez remite al articulo 203, de la Ley Hipotecaria. Am-
bos procedimientos, especialmente cualificados, si que incluyen entre sus tramites
una serie de garantias de tutela efectiva de los intereses de terceros afectados y todo
ello con caracter previo a la eventual practica de la inscripcion registral que en su
caso proceda, tales como las preceptivas notificaciones a colindantes y demas in-
teresados, publicaciones de edictos en el «Boletin Oficial del Estadoy, publicacion
de alertas geograficas registrales, y la concesion de plazo para que los interesados
puedan comparecer y alegar en defensa de sus intereses ante el funcionario ptiblico
—registrador o notario, segun el caso competente para su tramitacion. Y es preci-
samente por virtud de su mayor complejidad de tramitacién y mayores garantias
para colindantes y terceros en general por lo que su ambito de aplicacion y efectos
es justificadamente mucho mas amplio que el de los otros supuestos concretos ad-
mitidos por la ley y enunciados en los dos primeros grupos antes aludidos.
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A mi juicio, si no hubiera rectificaciones descriptivas ni de superficie, la
incorporacion de la representacion grafica catastral coincidente con la descrip-
cion registral, no tendria que ser objeto ni de un 199 con notificaciones previas a
colindantes, ni notificacion a posteriori.

V. DENEGACION DIRECTA SIN NECESIDAD DE TRAMITACION DEL
PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 199 LH

La denegacion directa es excepcional. Lo normal es tramitar el procedimien-
to del articulo 199 LH para subsanar las dudas de identidad o solape con otras
fincas. Incluso si el resultado del procedimiento del articulo 199 LH lleva a con-
firmar las dudas, el registrador debe suspender la inscripcion de la representacion
grafica, pues siempre cabe que durante la vigencia del asiento de presentacion
se aporte una representacion grafica recortada o se llegue a conciliacion con los
colindantes que se han opuesto.

Como ha declarado la Resolucion de 25 de julio de 2023:

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 invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se
encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hi-
potecaria.

Y ello debe ser asi porque el solape con georreferenciacion inscrita previa-
mente es una de las causas de denegacion obligatoria de la inscripcion de la
georreferenciacion, sin necesidad de tramitar el expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, como regla general.

Asi se desprende del articulo 199.1 parrafo cuarto, primer inciso, cuando
dispone: «EI Registrador denegara la inscripcion de la identificacion grafica de
la finca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscritay.

Por tanto, si de la aplicacion informatica registral se desprende una super-
posicion, el registrador debe denegar (no suspender) directamente. Lo mismo
ocurre en caso de que segun el geoportal se invadiera dominio publico. Sino hay
superposicion sino dudas de invasion, si debe suspender y tramitarse el 199 LH.

VI. TRAMITACION DEL ARTICULO 199 LH

Este procedimiento se tramitara en los casos de solicitud expresa o tacita
de incorporacion de representacion grafica al folio registral, en los casos en que
excediendo de mas del 5% (10% si se basa en representacion grafica catastral).
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Los supuestos mas frecuentes seran los de operaciones donde la aportacion
de georreferenciacion es obligatoria, admitiéndose la representacion alternativa,
tales como segregacion, agrupacion, division, reparcelacion, expropiacion for-
zosa, etcétera.

También se tramitara en los casos de inmatriculacion de fincas donde el ac-
ceso al Registro de la finca tiene lugar por primera vez.

VI. INMATRICULACION

La regla general es que la inmatriculacidén exige aportacion de representa-
cion grafica catastral en términos totalmente coincidentes con la descripcion de
la finca en el titulo inmatriculador. No es necesaria una absoluta coincidencia en
el titulo previo (donde sélo se exige que no haya dudas de identidad de la finca),
pero si en el titulo que inmediatamente provoca la inmatriculacion.

No obstante, excepcionalmente, la Resolucion de 22 de septiembre de 2017
declard: «en los supuestos en los que exista una inconsistencia de la base grafica
catastral ... no puede impedirse la inmatriculacion de la finca por una cuestion
técnica que resulta ajena al propio interesado y a la institucion registral» siendo
admisible la aportacion por el interesado de la representacion grafica alterna-
tivay. Posteriormente, en las Resoluciones de 23 de septiembre de 2020, 4 de
noviembre de 2021 y 7 de septiembre de 2023, consolidé esta doctrina, que debe
reiterarse en el presente caso.”

Aunque dicha utilizacion (de georreferenciacion alternativa a la catastral) no
esta prevista para la inmatriculacion de las fincas en los articulos 203 0 205 de la
Ley Hipotecaria, la 16gica debe llevarnos a matizar la ausencia de esa posibilidad
en materia de inmatriculacion de fincas.

Precisamente por ello, la ausencia de esa posibilidad de utilizacion de la
georreferenciacion alternativa en la inmatriculacion de las fincas, sefialada como
uno de los defectos de la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, por
un importante sector doctrinal y de la practica registral, debe interpretarse en el
sentido de entender que el legislador esta pensando en el supuesto de ausencia de
inconsistencia de la base de datos catastral.

El registrador puede denegar la inscripcion si tiene dudas ciertas de identi-
dad de la finca, de manera que de inmatricularla se estaria produciendo una doble
inmatriculacion. Pero estas dudas deben estar fundadas.

Como declard la Resolucion de 5 de diciembre de 2018, para que el regis-
trador pueda, para rechazar la inmatriculacion, apreciar la coincidencia entre la
finca a inmatricular y otra finca ya inscrita, no puede ser un obstaculo el hecho
de que la finca inscrita no esté georreferenciada, pues ha de tenerse en cuenta
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que, con anterioridad a la Ley 13/2015, se permitia el acceso al Registro de fin-
cas sin que se aportara su representacion grafica georreferenciada, lo que puede
conllevar una cierta imprecision a la hora de determinar la exacta ubicacion de
las mismas.

Por otra parte, para disipar tales dudas se puede acudir al procedimiento del
articulo 199 LH. Como sefiala la Resolucion de 20 de octubre de 2022, no s6lo es
perfectamente posible, sino altamente recomendable, que cuando el registrador
tenga, no la certeza, pero si dudas fundadas acerca de que la georreferenciacion
de la finca que se pretende inmatricular por la via del articulo 205 pueda invadir,
aunque sea parcialmente fincas ya inmatriculadas, puede y debe intentar disipar
o confirmar tales dudas aplicando las previsiones del articulo 199.

Ciertamente, dicho articulo, segin su encabezado, esta destinado a ser apli-
cado en el supuesto especifico en que se pretenda inscribir de georreferenciacion
de una finca que consta inmatriculada sin ella, a fin de evitar la invasion de fincas
ya inmatriculadas y conceder una tutela efectiva previa a dichos interesados. Pero
puede y deber ser también aplicado, por estricta analogia, a un supuesto semejante,
como es aquél en que se pretende inscribir la georreferenciacion de una finca de
modo simultaneo a su inmatriculacion, y todo ello a fin de evitar la invasion de
fincas ya inmatriculadas, pues existe identidad de razon entre ambos supuestos
(aplicar el principio superior que proscribe la doble inmatriculacion, y el principio
de tutela registral efectiva de titulares registrales potencialmente afectados).

Por otra parte, la inmatriculacion de la finca en base a certificacion catastral
coincidente con el titulo, no impide que posteriormente, una vez inmatriculada,
pueda tramitarse un procedimiento del 199 LH para actualizar la descripcion a
una representacion grafica alternativa, por entender el interesado que el Catastro
no se adecua a la realidad, y siempre, claro esta que no exista oposicion fundada
de colindantes catastrales o registrales.

En cuanto a la inmatriculacion de elementos independientes en edificios en
régimen de propiedad horizontal, La aportacion de certificacion catastral des-
criptiva y grafica del solar donde se asienta el edificio en propiedad horizontal.
es un requisito formal ineludible en todos los supuestos de inmatriculacion de
finca en el Registro de la Propiedad, con arreglo a lo dispuesto en la legislacion
hipotecaria y urbanistica.

Ahora bien, no puede exigirse la formalizacion e inscripcion del titulo cons-
titutivo de la propiedad horizontal. Como ya sefiala la Resolucion de 10 de enero
de 2022 y 19 de diciembre de 2019 en relacion a la inmatriculacion independien-
te de elementos dentro de una propiedad horizontal no es necesario la inscripcion
de un titulo formal previo de divisién horizontal por todos los propietarios.

Basta que de la escritura resulte la existencia de varios propietarios sobre
diferentes elementos suficientemente delimitados y susceptibles de aprovecha-
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miento independiente dentro de un mismo edificio, como exige el articulo 396
del Codigo Civil, lo que es suficiente para formalizar el régimen de constitucion
de propiedad horizontal con los requisitos necesarios para que ese régimen acce-
da al Registro de la Propiedad.

VII. DECLARACION DE OBRA NUEVA

En la declaracion de obra nueva, la obligada georreferenciacion de la super-
ficie ocupada por cualquier edificacion no requiere, desde el punto de vista pro-
cedimental, que se tramite un procedimiento juridico especial con notificacion y
citaciones a colindantes y posibles terceros afectados, salvo que registrador en
su calificacion si lo estimare preciso para disipar tales dudas fundadas acerca de
que la edificacion se encuentre efectivamente incluida en la finca sobre la que se
declara.

En las obras nuevas en construccion, la aportacion de las coordenadas UTM
georreferenciadas no es precisa, a diferencia de la obra nueva finalizada, y basta
su aportacion en formato GML de la ubicacion de la obra nueva en construccion
para comprobar que se encuentra en el recinto y que este se corresponde con la
finca registral inscrita.

No obstante, en Andalucia si es necesaria la aportacion de la representacion
grafica en las obras nuevas en construccion por exigencia de la disposicion adi-
cional novena de la ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibi-
lidad del territorio de Andalucia (LISTA), que exige aportar las coordenadas de
la superficie ocupada por la edificacion o instalacion.

Por otra, parte, estando ya inscrita el recurso contra la calificacion registral
no es el cauce adecuado para rectificar un asiento practicado, siendo preciso que
medie el consentimiento de todos los interesados o resolucion judicial, sin que
quepa pronunciarse sobre si fue o no correcta la calificacion del registrador que
dio lugar a la inscripcion de la rectificacion de superficie de la finca sobre la que
se declara la obra nueva en construccion.

VIII. IDENTIDAD DE FINCAS

Se entenderd que existe correspondencia entre la representacion grafica
aportada y la descripcion literaria de la finca cuando ambos recintos se refieran
basicamente a la misma porcion del territorio y las diferencias de cabida, si las
hubiera, no excedan del diez por ciento de la cabida inscrita y no impidan la per-
fecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion respecto de
los colindantes» (resolucion de 15 de junio de 2020, entre otras muchas).
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En este sentido los excesos de cabida inferiores no exigen tramitacion del
199 LH, aunque si las notificaciones a colindantes previstas en el articulo 9 LH.
Lo mismo ocurre cuando esa rectificacion de superficie se realiza ex articulo
201.3 de la LH a través de escritura de rectificacion de superficie.

IX. LA REFERENCIA CATASTRAL NO SE EQUIPARA A LA REPRESEN-
TACION GRAFICA INSCRITA

Los efectos de la nota marginal de aportacion de referencia catastral no cabe
confundirlos con los de la inscripcion de la representacion grafica.

La mera constancia registral de la referencia catastral dada la laxitud de los
requisitos legales para ello y la limitacion de sus efectos, conforme a los 45 y
48 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, no supone ni rectificacion
de la superficie registral inscrita ni, mucho menos atn, supone inscripcion de la
superficie y georreferenciacion catastral correspondiente al inmueble con dicha
referencia. Pero si que es un dato indiciario que permite ubicar geograficamente
a la propia finca registral, aunque no delimitar con precision sus linderos ni su-
perficie interior.

Es un elemento mas en la calificacion registral grafica, no definitivo, pero
que permite justificar la oposicion a la posible invasion de la finca a través de un
procedimiento de inscripcion de representacion grafica de colindantes.

Por el contrario, la representacion grafica inscrita implica la rectificacion de
la descripcion y superficie de la finca registral, que pasa a tener la que resulta de
aquélla.

X. PRINCIPIO DE PRIMACIA DE PRONUNCIAMIENTOS JURIDICOS
REGISTRALES SOBRE DATOS CATASTRALES

La primacia del Registro de la propiedad sobre el Catastro en datos juridicos,
resulta de lo dispuesto en el articulo 2 de la Ley del Catastro Inmobiliario, segun
el cual todo lo dispuesto en la legislacion catastral «se entendera sin perjuicio de
las competencias y funciones del Registro de la Propiedad y de los efectos juridi-
cos sustantivos derivados de la inscripcion de los ‘inmuebles en dicho registro’.

El articulo 3 es mas rotundo atn al proclamar que ‘los pronunciamientos
juridicos’ del Registro de la Propiedad (y entre ellos, segun el articulo 9 Ley
Hipotecaria, los relativos al sujeto, objeto y contenido de los derechos inscritos)
«prevaleceran» sobre «los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario» (resolu-
cion 30 de enero de 2023).
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Debe recordarse por tanto que la certificacion catastral no constituye titulo
de propiedad, sin perjuicio de que, el titular catastral deba ser notificado en el
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria al objeto de que pueda alegar
lo que en defensa de su derecho considere oportuno. Es decir, la certificacion
catastral es un indicio, relevante, pero que debe ser ponderado con los demas
medios de prueba aportados al expediente.

Como declararon las Resoluciones de este Centro Directivo de 10 y 16 de
octubre y 22 de noviembre de 2022, entre otras, la mera oposicion de un titular
catastral que alega que su inmueble catastral es invadido por la representacion
grafica alternativa aportada por el promotor no es por si solo motivo suficiente
para denegar la inscripcion de ésta, pues, precisamente por ser alternativa, no ca-
tastral, dicha representacion grafica, se produce la invasion parcial del inmueble
catastral colindante. Pero puede ser motivo de denegacion de la representacion
gréfica que la alternativa produzca dudas de identidad, cuando por la gran dife-
rencia respecto de la catastral, el registrador tenga dudas de que se esté encu-
briendo la falta de inscripcion previa de un titulo traslativo.

La cuestion cambia si quien se opone es un titular registral, pues en este caso
la oposicion resulta mucho mas cualificada y merecedora de mayor considera-
cion (parrafo cuarto del articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria).

XI. OPOSICION DE COLINDANTES

Se considera por la doctrina de la DGSJFP que la oposicion de un colindante es
protegible si es un titular registral el que se opone. Por supuesto si tiene represen-
tacion grafica inscrita que pudiera ser afectada. Pero también en caso de carencia
de inscripcion de la representacion grafica si de los datos registrales se infiere la
invasion, pues impediria la inscripcion futura de su representacion grafica. Para ello
no basta la mera oposicion, sino que tiene que haber justificacion grafica justificada.

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 oposicion resulta mu-
cho mas cualificada y merece mayor consideracién. No en vano, el propio articu-
lo 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 grafica inscrita o con el dominio publico, circunstancia que sera comu-
nicada a la Administracion titular del inmueble afectado. En los demas casos, y la
vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidira motivadamente segin
su prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripciony.
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La oposicion por parte de un titular catastral no registral también es aten-
dible si esta justificada su titulo de propiedad. Pero en principio tiene menor
amparo al no estar protegido por los principios registrales.

Asi la DGSJFP, vgr, en resolucion de 20 de junio de 2022, considera que la
mera oposicion de un simple titular catastral acerca de que su inmueble catastral
resulte invadido por una georreferenciacion alternativa a la catastral no es mo-
tivo suficiente por si sdlo para denegar la inscripcion de esa georreferenciacion
alternativa a la catastral, pues, precisamente por ser alternativa, se produce esa
invasion parcial del inmueble catastral colindante.

Ademas, conforme al articulo 32 de la Ley Hipotecaria, coincidente en su
redaccion con el articulo 606 del Codigo Civil, «los titulos de dominio o de otros
derechos reales sobre bienes inmuebles, que no estén debidamente inscritos o
anotados en el Registro de la Propiedad, no perjudican a tercero» y por ello, no
deberian ser admitidos por los juzgados, tribunales ni oficinas del Estado «si el
objeto de la presentacion fuere hacer efectivo, en perjuicio de tercero, un derecho
que debio ser inscrito», como resulta del articulo 319 de la Ley Hipotecaria.

Finalmente no es atendible la oposicion por parte de quien no es titular regis-
tral ni catastral, de manera que la alegacion de titulos privados no es oponible a
quien inscribe primero, rigiendo el principio de prioridad registral grafica.

XII. OPOSICION POR PARTE DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS

Cuestion distinta es que la representacion grafica que se pretende inscribir se
superponga sobre servidumbres o bienes demaniales ptblicos en general.

La invasion de bienes demaniales es causa de denegacion directa de las re-
presentaciones graficas, estén o no inscritos en el Registro de la propiedad tales
bienes demaniales ptblicos.

Pero si se tiene duda, no hay superposicion grafica visual directa, debe tra-
mitarse el 199 LH y pedirse informe a las Administraciones publicas afectadas.

La doctrina de la DGSJFP a este respecto es la siguiente:

a) Respecto a fincas colindantes con dominio publico deslindado y georre-
ferenciado: el registrador protegera con su calificacion registral cualquier usur-
pacion del dominio publico, mediante la aplicacion informatica homologada del
articulo 9 de la Ley Hipotecaria. En este caso, el registrador denegara la trami-
tacion del expediente del articulo 199, expresando en su nota de calificacion
negativa que la invasion deriva del contraste, en la aplicacion grafica registral,
entre la georreferenciacion aportada y la capa grafica que contenga el deslinde
formalmente aprobado de tal dominio publico.

Asi lo considero esta Direccion General en las Resoluciones de 5 de abril de
2.022, 26 de julio de 2.023, 10 y 30 de enero de 2.024 y 27 de febrero de 2.024.
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Si el no se ha inscrito el acto de deslinde el registrador notificara a la Administra-
cion el caracter obligatorio de su inscripcion, conforme al articulo 36 de la Ley
33/2.003, de 3 de noviembre de Patrimonio de las Administraciones Publicas

b) Respecto a las fincas colindantes con dominio ptblico, cuyo deslinde no
consta en el Registro de la Propiedad, el registrador tramitara el expediente, pu-
diendo darse dos situaciones:

1) Que el expediente de dominio esté iniciado, pero no concluido, sin que se
haya solicitado la practica de la nota marginal de inicio del procedimiento de deslin-
de. En este caso, para que la alegacion de la Administracion pueda ser estimada por el
registrador, para aplicar el principio de proteccion del dominio publico debera acom-
pafarse al escrito de alegaciones la resolucion administrativa de inicio del deslinde,
con plano georreferenciado de la porcion de superficie de dominio publico invadida y
solicitud de la practica de la nota marginal para hacer constar el inicio del expediente
de deslinde, a que se refiere el articulo 14 de la Ley 3/2.014, de 3 de julio citada.

2) Que el expediente de deslinde no esté iniciado: en este caso, para que la
oposicion de la Administracion pueda ser estimada por el registrador, debera
acreditarse que se ha dictado resolucion administrativa de inicio del expediente
de deslinde abreviado respecto a la finca en cuestion, tras la recepcion de la no-
tificacion del Registro, acompaiada del plano georreferenciado de la franja de
dominio publico invadido y acreditacion de su remision al titular registral de la
finca afectada, solicitando la practica de la nota marginal de constancia del inicio
del expediente de deslinde abreviado, a que se refiere el articulo 14 de la Ley
3/2.014, de 3 de julio citada. Si dicha resolucion no pudiera ser dictada dentro de
los 20 dias de plazo para alegar, que expresa el articulo 199 de la Ley Hipoteca-
ria, la Administracion podra solicitar una prorroga del plazo, por igual duracion,
para que pueda presentarse la solicitud.

Por tanto, la mera oposicion no justificada por parte de Ayuntamientos u
otras administraciones publicas respecto de caminos, vias pecuarias, costas, et-
cétera no es suficiente (cuando la invasion no resulte al registrador de manera
directa en las bases graficas registrales), tiene que estar realizado sobre la base de
la representacion grafica alternativa presentada, sin ser genérico, y justificando
la titularidad del inmueble (por ejemplo, en caso de caminos que sea municipal y
asi conste en el inventario de bienes municipales).

Como senalara la Resolucion de esta Direccion General de 10 de mayo de
2022, si el informe administrativo previo no es lo suficientemente tajante a la
hora de afirmar que la georreferenciacion aportada invade suelo publico, no
puede el registrador negarse a tramitar el expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, sino que lo que debe hacer es iniciar el expediente y notificar a la
Administracion Publica afectada, a fin de que ésta se exprese con claridad acerca
de ese extremo, pues no puede abocarse al particular a los tribunales sin tener
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la absoluta certeza acerca de si realmente existe contienda con el Ayuntamiento
acerca de la titularidad de la franja de terreno objeto de disputa.

También con arreglo a la doctrina de la Resolucion de esta Direccion Ge-
neral de 5 de abril de 2022, la registradora debio proceder a la tramitacion del
expediente del articulo 199, porque la notificacion a la Administracion deriva de
la colindancia con dominio ptblico que resulta de la descripcion registral y la
invasion no deriva del contraste, en la aplicacion grafica registral, entre la geo-
rreferenciacion aportada y la capa grafica que contenga el deslinde formalmente
aprobado de tal dominio publico.

No estando en ese caso, lo que debe hacer el registrador es iniciar el proce-
dimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

XIII. SERVIDUMBRES NO INSCRITAS NO IMPIDEN LA GEORREFEN-
CIACION DEL RECINTO

La existencia de servidumbres sobre la finca no impide la georrefenciacion
registral de estas. Asi se ha dicho en numerosas ocasiones respecto de servi-
dumbres que no aparezcan inscritas, descritas en los linderos de la finca o en
justificada en titulos publicos. En estos casos no impiden la inscripcion de la re-
presentacion grafica de una finca, y la mera oposicion alegando que es un camino
o0 una servidumbre no pueden desvirtuar aquélla.

El titular de la servidumbre lo que debera hacer es inscribirla a través de los
titulos procedentes, esto es, escritura publica o declaracion judicial en procedi-
miento contradictorio. Por tanto, la alegacion de colindantes de la existencia de
servidumbres, no impide la inscripcion de la representacion grafica de las fincas.

XIV. MOTIVACION DE LA DENEGACION DE POR PARTE DEL REGIS-
TRADOR ANTE LA OPOSICION DE COLINDANTES

Recoge los requisitos para la inscripcion de representaciones graficas, resu-
mida, las Resoluciones de 5 de abril 0 20 de junio de 2022, en virtud de la cual:

«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 invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se
encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipo-
tecaria (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 delimitacion, para lo que podra acu-
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dirse a la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la Reso-
lucién de esta Direccion General de 2 de agosto de 2.016, asi como acceder a la car-
tografia catastral, actual e historica, disponible en la Sede Electronica del Catastro.

¢) 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 grafica
con otras fincas inmatriculadas con anterioridad a dicha norma.

d) El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimien-
to, 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 formulacion de oposiciéon 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 oposi-
cion de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera
de las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion de la ins-
cripciény. Lo que no impide, por otra parte, que las alegaciones recibidas sean
tenidas en cuenta para formar el juicio del registrador.

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 ex-
presiones genéricas o remitirse a la mera oposicion no documentada de un
colindante.»

XV. EN CASO DE OPOSICION DE COLINDANTE DEBE ESTE APORTAR
JUSTIFICACION GRAFICA QUE PERMITA AL PROMOTOR SOLICITAR
INSCRIPCION DE LA REPRESENTACION GRAFICA RECORTADA

Es importante destacar que para que el registrador pueda rechazar la inma-
triculacion de una finca por supuesta invasion de otra ya inmatriculadas, no es
imprescindible que ésta ultima tenga su georreferenciacion ya inscrita (puede ser
anterior a la ley 13/2015 y no tener representacion grafica, pues en tal caso no ha-
blariamos de simples indicios fundados sino, en su caso, certezas geométricas de
invasion), pero si que cuando el titular registral de la finca inmatriculada formule
oposicion a la nueva inmatriculacion, aporte, bien inicialmente, o tras ser requerido
al efecto por el registrador, la justificacion grafica que concrete cual es la georrefe-
renciacion (incluso no inscrita) que invoca para su finca a fin de que se pueda co-
nocer cudl es el area geografica concreta afectada por el supuesto solape o invasion.
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Maxime cuando el promotor del expediente esta aportando certificacion catastral
coincidente con la descripcion de la finca que se esta pretendiendo inmatricular.

Lo contrario si que dejaria en indefension al promotor de la inmatriculacion
o georreferenciacion de finca inmatriculada, pues le impediria contraargumentar
con detalle grafico, o le impediria 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.

XVI. DENEGACION SI HAY DUDAS FUNDADAS DE INVASION DE UNA
FINCA INSCRITA, PERO EL ASIENTO DE PRESENTACION SIGUE
VIGENTE PARA PODER LLEGAR A CONCILIACION

Es doctrina reiterada de la DGSJFP (véase Resoluciones de esta Direccion
General de 5 de octubre de 2021 y 21 de febrero de 2022) que si la representa-
cion grafica georreferenciada no es inscribible por albergar el registrador dudas
fundadas acerca de que con la misma se invada otra finca que tenga ya represen-
tacion grafica inscrita o el dominio publico, lo procedente es denegar, no suspen-
der, la inscripcion. 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 expediente de deslinde del articulo 200, o
en una conciliacion registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria, o aproba-
da por la autoridad judicial en el seno del correspondiente expediente.

Fuera de estos supuestos de denegacion automatica, la calificacion en el pro-
cedimiento del 199 LH debe ser de suspension y no de denegacion, de manera
que durante la vigencia del asiento de presentacion pueda acudirse para disipar
tales dudas a otros medios alternativos como la conciliacion registral dentro del
mismo procedimiento del 199 ya iniciado (véase resolucion de 8 de noviembre
de 2022) o al deslinde notarial o judicial en un nuevo procedimiento, si dentro
del ya iniciado del articulo 199 LH no fuera posible.

En efecto, como sefialara esa resolucion de 8 de noviembre de 2022, el pro-
cedimiento registral, en sentido amplio, tiene como fecha de inicio la del asiento
de presentacion motivado por el titulo que contiene la peticidn inicial al registra-
dor para que inscriba una determinada georreferenciacion de la finca. Y, a dicha
fecha de inicio se retrotraeran los efectos de la inscripcion que eventualmente se
practique, conforme al articulo 24 de la Ley Hipotecaria.

Y ese concreto procedimiento registral iniciado con un determinado asiento de
presentacion tiene como fecha final o de terminacion, no la de la calificacion nega-
tiva, la cual genera la prorroga del asiento de presentacion conforme al articulo 323
de la Ley Hipotecaria, sino la de caducidad, cuando llegue, del asiento de presenta-
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cioén inicial, que, en virtud de la prorroga indicada y, en su caso, de otras prorrogas
adicionales legalmente posibles, es siempre una fecha posterior, e incluso en caso
de recurso puede llegar a ser muy posterior, a la de la calificacion negativa.

En efecto, mientras no caduque el asiento de presentacion, si es perfecta-
mente posible aportar documentos que pretendan subsanar los defectos sefiala-
dos por el registrador en su nota de calificacion.

XVII. ARCHIVO DE LAS OPOSICIONES DE COLINDANTES

La georreferenciacion alegada por quien formule oposicion, una vez digi-
talizada y dotada de su propio CSV si se hubiera presentado en soporte papel
(en aplicacion analogica de lo dispuesto en el nuevo articulo 252.1 de la Ley
Hipotecaria, tras su redaccion por la Ley 11/2023 de digitalizacion de las actua-
ciones registrales), debe también hacerse constar, como mero dato alegado, pero
no inscrito, por nota al margen de su propia finca.

XVIII. NO ESTA PREVISTO EL TRAMITE DE TRASLADO AL PROMO-
TOR DEL EXPEDIENTE DE LAS ALEGACIONES DE LOS COLIN-
DANTES

En cuanto a si es posible el traslado de la oposicion y del contenido de las
alegaciones al promotor, como ya sefialaron las resoluciones de 14 de noviembre
de 2016, 21 de mayo de 2018, y 12 de julio del 2022, debe advertirse que la Ley
Hipotecaria no se pronuncia al respecto al regular el procedimiento en el articulo
199, que no contiene ninguna prevision sobre la necesidad de dar traslado de las
mismas al promotor del expediente.

Ahora bien, el articulo 342 del Reglamento Hipotecario dispone que «tam-
bién podran expedir los Registradores, a peticion de los interesados, certifica-
ciones de los documentos que conserven en su archivo y respecto de los cuales
puedan considerarse como sus archiveros naturales», documentos entre los que,
sin duda, se encuentran los incorporados a la tramitacion del expediente previsto
en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Por lo que se puede pedir certificacion de las alegaciones, con respeto a la le-
gislacion de proteccion de datos de caracter personal, a efectos de luego recurrir
ante la DGSJFP, instar deslinde notarial o ir a juicio declarativo.

XIX. EXCEPCION A ESTA REGLA SON LAS ALEGACIONES CONFUSAS

Ya hemos dicho que para que el registrador pueda rechazar la inmatricu-
lacion de una finca por supuesta invasion de otra ya inmatriculadas, no es im-
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prescindible que ésta tltima tenga su georreferenciacion ya inscrita (puede ser
anterior a la ley 13/2015 y no tener representacion grafica, pues en tal caso no
hablariamos de simples indicios fundados sino, en su caso, certezas geométricas
de invasion), pero si que cuando el titular registral de la finca inmatriculada for-
mule oposicion a la nueva inmatriculacion, la justifique.

En caso de falta de justificacion de la oposicion, si no la aporta inicialmente,
el registrador podra requerir al colindante opositor que aporte la justificacion
grafica que concrete cual es la georreferenciacion (incluso no inscrita) que invo-
ca para su finca a fin de que se pueda conocer cual es el area geografica concreta
afectada por el supuesto solape o invasion. Maxime si el promotor del expediente
esta aportando certificacion catastral coincidente con la descripcion de la finca
que se esta pretendiendo inmatricular.

Esta justificacion grafica aportada si debera ser objeto de traslado al promo-
tor de la inmatriculacion o de la georreferenciacion de finca inmatriculada, pues
de lo contrario le dejaria en indefension, al impedirle contraargumentar con de-
talle 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.

XX. NO CABE NOTA MARGINAL DE AFECCION A POSIBLES DESLINDES

Lo que no cabe constancia por nota marginal de afeccion a posibles deslin-
des. Esta posicion de la DG ha sido confirmada en juicios verbales. Lo que tiene
que hacer la administracion es inicial el deslinde ¢ inscribirlo, al estar obligadas
las administraciones publicas a inscribir los bienes demaniales publicos.

La razoén de ello es el caracter de numerus clausus de los asientos registrales,
y lo cierto es que no esta contemplado legalmente el asiento de nota marginal de
posible invasién de demanio publico.

XXI. EFECTOS JURIDICOS DERIVADOS DE LA INSCRIPCION DE LA
REPRESENTACION GRAFICA.

Cabe aplicar a la representacion grafica inscrita los principios registrales tra-
dicionales. Como sefiala la resolucion de 26 de octubre de 2023 cabe citar los
siguientes:

a) en primer lugar, conforme al articulo 17 de la Ley Hipotecaria, que re-
coge el llamado principio de prioridad registral, una vez inscrita dicha
georreferenciacion «no podra inscribirse o anotarse ninguna (...) que se
le oponga o sea incompatible». Asi lo confirma también de modo mas
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especifico atn el articulo 199 de la Ley Hipotecaria ordenando que «el
Registrador denegara la inscripcion de la identificacion grafica de la fin-
ca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscritay.

b) en segundo lugar, conforme al articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que
recoge el llamado principio de tracto sucesivo «para inscribir o anotar
titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan
el dominio y demas derechos reales» (y entre ellos, la modificacion de
la ubicacion y delimitacion geografica de su objeto) «(...) debera constar
previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue o en
cuyo nombre sean otorgados los actos referidos».

c¢) en tercer lugar, conforme al llamado principio de legitimacion registral,

el articulo 10 de la Ley Hipotecaria proclama que «se presumird, con
arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto de los dere-
chos inscritos tiene la ubicacion y delimitacion geografica expresada en
la representacion grafica (...) que ha quedado incorporada al folio real».
Y este articulo 38 sefiala que «a todos los efectos legales se presumira
que los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su
titular en la forma determinada por el asiento respectivo» y, por ello, con
la concreta ubicacion y delimitacion georreferenciada determinada por el
asiento respectivo. «De igual modo se presumira que quien tenga inscrito
el dominio de los inmuebles o derechos reales tiene la posesion de los
mismosy, esto es, con la concreta ubicacion y delimitacion georreferen-
ciada determinada por el asiento respectivo.

Tal presuncion opera también en el articulo 35 de la Ley Hipotecaria, confor-
me al cual «a los efectos de la prescripcion adquisitiva en favor del titular inscri-
to, sera justo titulo la inscripcion, y se presumird que aquél ha poseido publica,
pacifica, ininterrumpidamente y de buena fe» —la concreta finca cuya ubicacion 'y
delimitacion queda definida por su georreferenciacion inscrita— «durante el tiem-
po de vigencia del asiento y de los de sus antecesores de quienes traiga causay.

Y, prosigue el articulo 38: «como consecuencia de lo dispuesto anteriormen-
te, no podra ejercitarse ninguna accion contradictoria del dominio de inmuebles
o derechos reales inscritos a nombre de persona o entidad determinada» —ni con-
tradictoria de su concreta ubicacion y delimitacion georreferenciada determinada
por el asiento respectivo— «sin que, previamente o a la vez, se entable demanda
de nulidad o cancelacion de la inscripcion correspondiente. La demanda de nuli-
dad habra de fundarse en las causas que taxativamente expresa esta Ley cuando
haya de perjudicar a tercero».

Es claro, como seiala el articulo 40 de la Ley Hipotecaria, que la rectifica-
cion pretendida «precisara el consentimiento del titular o, en su defecto, reso-
lucion judicial». Y en este segundo caso, «se dirigird la demanda contra todos
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aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho, y
se sustanciara por los tramites del juicio declarativo correspondientey.

A estos efectos, si se desea evitar la posibilidad de aparicion de terceros no
demandados a quienes no resulte oponible la eventual sentencia, el demandante
puede solicitar al Juzgado que decrete la anotacion preventiva de la demanda,
conforme al articulo 42 de la Ley Hipotecaria, cuya finalidad esencial es, preci-
samente, evitar que surjan terceros registrales protegidos.

A. PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL GRAFICA

Como se ha visto el articulo 17 LH seria aplicable a la representacion grafica
inscrita, lo que impediria cualquier inscripcion de representacion grafica, sea
catastral o alternativa, que la perjudicara o invadiera.

B. PrINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL GRAFICA

Significa que conforme a lo dispuesto en el articulo 10.5 de la Ley Hipoteca-
ria «se presumird, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto
de los derechos inscritos tiene la ubicacion y delimitacion geografica expresada
en la representacion grafica catastral que ha quedado incorporada al folio realy,

“Atodos los efectos legales se presumird que los derechos reales inscritos en
el Registro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asien-
to respectivo. De igual modo se presumira que quien tenga inscrito el dominio
de los inmuebles o derechos reales tiene la posesion de los mismos” (cfr. articulo
38.1 de la Ley Hipotecaria).

Como declar¢ la Resolucion de este Centro Directivo de 4 de noviembre de
2021, reiterada por otras Resoluciones, como la de 2 de noviembre de 2023, las
coordenadas que conforman la geometria de la georreferenciacion inscrita, no
constituyen un simple dato de hecho, sino que, por el hecho de su inscripcion
registral, son un pronunciamiento juridico formal y solemne que, tras los proce-
dimientos, tramites, garantias y alegaciones y calificacion registral que procedan
en cada caso, proclama y define con plenos efectos juridicos, y bajo la salvaguar-
dia de los tribunales, cudl es la delimitacion del objeto juridico sobre el que recae
el derecho de propiedad inscrito.

Por tanto, como declard la Resolucion de esta Direccion General de 31 de
mayo de 2022, una vez inscrita, la georreferenciacion esta bajo la salvaguardia
de los tribunales, y para su rectificacion se precisara el consentimiento del titular
registral o resolucion judicial dictada en procedimiento en que éste haya sido
parte.
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C. PRINCIPIO DE INOPONIBILIDAD REGISTRAL GRAFICA

Al titular registral no le es oponible la georreferenciacion contradictoria sin
su consentimiento, salvo que se dicte resolucion judicial recaida en procedimien-
to en el que haya sido parte.

Como consecuencia de ese principio de oponibilidad registral, que adquiere
asi una vertiente geografica, dispone el articulo 9.b), parrafo séptimo: «Una vez
inscrita la representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida serd la
resultante de dicha representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que previa-
mente constare en la descripcion literariay.

Por tanto, nunca puede admitirse la inscripcion de una georreferenciacion
correspondiente a una finca registral que solape con otra georreferenciacion pre-
viamente inscrita, ya que ello implicaria la modificacion de la superficie de esta
ultima, sin que la georreferenciacion ahora aportada goce de oponibilidad res-
pecto a la inscrita.

La situacion es, precisamente, la inversa, la georreferenciacion inscrita es
la oponible a la que se pretende inscribir ex novo. Y esa oponibilidad se hace
efectiva con la calificacion registral denegatoria.

D. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

Por el principio de especialidad registral, para inscribir un derecho real que
solo tenga por objeto una parte de la finca (Ej., servidumbres, superficie, arren-
damientos, etc.) es preciso aportar la georreferenciacion de dicho objeto, cuando
no sea suficiente un plano para su delimitacion.

También es aplicacion de este principio la necesidad, en las segregaciones,
de georreferenciar tanto la finca segregada como la finca resto.

Si se trata de negocios juridicos sobre fincas restantes, tras segregaciones
que estan pendientes de inscripcion (lo que es posible ex articulo 47 RH), siem-
pre sera preciso georreferenciar la finca restante.

Respecto a la expropiacion forzosa debe recordarse la Resolucion de esta
Direccion General de 24 de octubre de 2016 (que se reitera en las de 21 de marzo
y 11 de mayo de 2018) en la que se indico lo siguiente: «para poder inscribir la
expropiacion parcial de una finca es preciso individualizar la porcién sobre la
que recae (Resolucion de 8 de octubre de 2012).

Ahora bien, como también ha afirmado esta Direccion General, para la des-
cripcion de la finca que es el resto de una expropiacion, no es necesaria la previa
inscripcion de tal procedimiento, como no es necesaria la inscripcion de una
segregacion no inscrita para disminuir la superficie en la finca matriz que poste-
riormente se transmite (Resolucion de 14 de enero de 2013)», por ello, concluye
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esta Resolucion que, aplicando la doctrina antes indicada sobre el articulo 47 del
Reglamento Hipotecario, es posible inscribir la porcién que es resto tras la expro-
piacién ya que, conforme a los anteriores razonamientos, esto es posible siempre
que se aporte una representacion grafica de esta porcion.

Si hay agrupacion de fincas restantes de expropiaciones no inscritas, es nece-
sario georreferenciar la finca agrupada, pero también determinar las fincas agru-
padas concretas a la que afecta la segregacion no inscrita.

XXII. POSIBLES ACTUACIONES DEL INTERESADO EN CASO DE DE-
NEGACION DE LA INSCRIPCION DE LA REPRESENTACION
GRAFICA

Ademas de poder recurrir gubernativamente contra la denegacion de la ins-
cripcion de la representacion grafica (calificacion sustitutoria, recurso guberna-
tivo o juicio verbal) resulta también de aplicacion lo dispuesto en el articulo 198
de la Ley Hipotecaria en el sentido de que «la desestimacion de la pretension del
promotor en cualquiera de los expedientes regulados en este Titulo no impedi-
ra la incoacioén de un proceso jurisdiccional posterior con el mismo objeto que
aquély.

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 regis-
trador, notario o letrado de la Administracion de Justicia, o a la via arbitral (cft.
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.

XXIII. LICENCIAS ADMINISTRATIVAS Y PRESCRIPCION EN RELA-
CION A LOS ACTOS DE REPRESENTACION GRAFICA

Todos los actos de representacion grafica obligatoria por creacion de nuevas
fincas (segregaciones, divisiones, agrupaciones, reparcelaciones, obras nuevas)
estan sometidos a licencia administrativa. Y debe acreditarse con licencia expre-
sa o certificado de conformidad.

Desde el punto de vista registral, debe recordarse la dificultad que presenta
la acreditacion de las licencias concedidas por silencio positivo de la Administra-
cién como efecto de la compleja prueba del hecho negativo.

Tradicionalmente habia sido doctrina reiterada de esta Direccion General
que la concesion de licencias urbanisticas de obras por silencio administrativo
positivo, una vez transcurrido el plazo legal para que la Administracion resuelva
sobre la solicitud del interesado, era una consecuencia de lo establecido en el
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articulo 42 de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun. A tal efecto, este Centro Directivo vino
entendiendo que la regulacion del silencio administrativo positivo determinaba,
en garantia de los particulares, que, una vez transcurrido el plazo previsto sin
decision del 6rgano administrativo, se originaba un acto administrativo suscep-
tible de producir sus efectos ante cualquier persona, fisica o juridica, ptblica
o privada (articulo 43, apartados 3 y 5, de la Ley de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun), sin que
esto obstase a su posible calificacion como acto nulo o anulable (articulos 62.1.f)
y 63, apartados 1y 2, de la misma ley). En este Gltimo caso, la ineficacia del acto
requeriria de la correspondiente declaracion al efecto mediante el procedimiento
de revision legalmente establecido (articulo 102 de la citada Ley 30/1992).

Segun esta misma doctrina, aplicando esos principios a la esfera registral, se
estim6 que, no mediando esa declaracion, el acto administrativo presunto deberia
reputarse inicialmente valido, por lo que procederia su inscripcion, sin perjuicio
de que la Administracion pudiese, a su vez, adoptar las medidas registrales pro-
cedentes para asegurar el resultado de la declaracion de ineficacia.

De este modo, se consider6 que ésta era la solucion mas conforme con el ca-
racter comun de las normas de procedimiento administrativo (cft. articulo 149.1
de la Constitucion), con la obligacién de la Administracion de dictar resolucion
expresa en todos los procedimientos (articulo 42.1 de la Ley 30/1992) y con
la finalidad declarada al introducir la regulacion del silencio administrativo de
proporcionar a los particulares la maxima seguridad juridica en la proteccion de
sus derechos.

No obstante, como ya se indicé en las Resoluciones de 15 de septiembre de
2009 y 31 de mayo de 2011, y se tratd ampliamente en la Resolucion de 19 de
mayo de 2012, la doctrina resefiada se adecud necesariamente a los pronuncia-
mientos contenidos en la Sentencia de la Sala Tercera del Tribunal Supremo de
28 de enero de 2009, resolviendo un recurso de casacion en interés de ley.

De las consideraciones de la referida Sentencia de nuestro Alto Tribunal,
resulta que, aunque la regla general sea la del silencio positivo, cabe excepcio-
narla cuando, como ocurre en al ambito urbanistico, otra norma con rango de
ley establece lo contrario, tal y como ocurre con la norma del articulo 11.3 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, al disponer que “todo
acto de edificacion requerira del acto de conformidad, aprobacion o autorizacion
administrativa que sea preceptivo, segun la legislacion de ordenacion territorial
y urbanistica, debiendo ser motivada su denegacion. En ningtn caso podran en-
tenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o derechos que con-
travengan la ordenacion territorial o urbanistica”, y el propio articulo 345 de la
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citada ley canaria. Conforme a dicha Sentencia, se excluye la posibilidad del si-
lencio positivo respecto de aquellos actos administrativos que pudieran provocar
la adquisicion de facultades contrarias a la ordenacion urbanistica.

A esto se afiade el hecho de que el articulo 277 de la ley canaria establece, en
su parrafo segundo, que: “los notarios y registradores de la propiedad exigiran,
para autorizar e inscribir, respectivamente, escrituras de division de terrenos, que
se acredite el otorgamiento de la licencia o la declaracion municipal de su inne-
cesariedad, que los primeros deberan testimoniar en el documento, de acuerdo
con lo previsto en la legislacion estatal”, y que el articulo 78 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias
al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el
Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, dispone que: “Los
Registradores de la Propiedad exigiran para inscribir la division o segregacion de
terrenos, que se acredite el otorgamiento de la licencia que estuviese prevista por
la legislacion urbanistica aplicable, o la declaracion municipal de su innecesarie-
dad, que debera testimoniarse literalmente en el documento”.

Del régimen expuesto se deriva que, con independencia de la validez y efi-
cacia sustantiva del acto administrativo presunto, su trascendencia a efectos re-
gistrales requiere la acreditacion documental de un pronunciamiento expreso de
la Administracién competente o un acto que integre el control previo municipal,
como sefiala el legislador canario, teniendo en cuenta la necesidad de evitar el
acceso registral de actos de modificacion juridico real de eficacia claudicante —
articulo 33 de la Ley Hipotecaria—y que la calificacion registral no se extiende al
fondo material o sustantivo del acto administrativo de autorizacion o aprobacion
del acto civil cuya inscripcion se pretende o, dicho de otra forma, carece el regis-
trador de competencia para entrar a calificar si la actuacion de cuya inscripcion se
trata se ajusta o no a la ordenacion urbanistica, actuacion de control de legalidad
que correspondera, en primer lugar a la administraciéon municipal en ejercicio
de sus competencias en materia de disciplina y policia urbanistica y, en tltimo
extremo, a la jurisdiccion administrativa.

En definitiva, como sefiala la Resolucion de 3 de julio de 2015, no es que
no sea admisible la adquisicion de licencias por silencio administrativo positivo
al amparo de una legislacion que lo contemple, sino que se necesita una mani-
festacion expresa, en este caso del Ayuntamiento, relativa al hecho de que las
facultades adquiridas no son contrarias a la ordenacion urbanistica aplicable para
que el registrador pueda acceder a la inscripcion de la segregacion.

La exigencia de licencia no se sustituye por la declaracion responsable. La
DGSIJFP exige la conformidad de la Administracion Publica con ella.

Asi en caso de segregaciones se requiere acto expreso de licencia o confor-
midad de la Administracion. Aqui no cabe aplicar la doctrina de las obras nuevas
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antiguas. No cabe inscripcion de segregaciones sin licencia por antigiiedad. A mi
juicio sélo serian inscribibles las segregaciones anteriores a la ley del suelo de
1990 y TR 1992, que son las leyes que por vez primera introdujeron la acredita-
cion registral de las licencias para poder inscribir.

Las divisiones de terrenos y su parcelacion siguen la misma suerte, y exigi-
ran licencia acomodada al planeamiento.

No corresponde al registrador calificar la correspondencia de la licencia con
el plan, basta que exista otorgada la licencia (véase RDGRN 29 de julio de 2016)
pues gozan de presuncion de legalidad. Lo que si deberd hacer el registrador, si la
finca matriz queda fuera de ordenacion, es comunicar la segregacion a la Comu-
nidad Auténoma ex articulo 65.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilita-
cion Urbana, al disponer que: «Inscrita la parcelacion o reparcelacion de fincas, la
declaracion de nuevas construcciones o la constitucion de regimenes de propiedad
horizontal, o inscritos, en su caso, los conjuntos inmobiliarios, el Registrador de
la Propiedad notificara a la comunidad autonoma competente la realizacion de las
inscripciones correspondientes, con los datos resultantes del Registro. A la comu-
nicacion, de la que se dejara constancia por nota al margen de las inscripciones
correspondientes, se acompaiara certificacion de las operaciones realizadas y de la
autorizacion administrativa que se incorpore o acompaiie al titulo inscritoy.

En cuanto a las obras nuevas antiguas si que cabe inscripcion por antigiiedad
cumpliendo los requisitos del articulo 28.4 TRLS.

XXIV. TRANSMISION DE CUOTAS INDIVISAS

Sobre el tratamiento registral de aquellos negocios que, sin aparecer formal-
mente como division o segregacion, pueden presentar indicios de posible parce-
lacion urbanistica la DGSJFP ha tenido ocasion de analizar diversos supuestos
en el ambito de la legislacion andaluza, nos remitimos a los fundamentos de la
Resoluciones de 22 de julio de 2021 y de 20 de noviembre de 2024.

En dichas Resoluciones, después de analizar la legislacion estatal y auto-
némica aplicable, se concluyd que, a la hora de analizar el tratamiento de ac-
tos o negocios juridicos que, sin constituir formalmente division o segregacion,
pueden presentar indicios de parcelacion urbanistica o formacion de nucleo po-
blacional al margen del planeamiento, este Centro Directivo ha entendido que
dichos actos se someteran al previo requisito registral de acreditacion de licencia
o declaracion de innecesariedad —articulo 78 del Real Decreto 1093/1997 en rela-
cion al articulo 26 de la Ley de Suelo— cuando la legislacion sustantiva aplicable

3560 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 812 - pags. 3535 a 3570 - Afio 2025



Francisco Javier Gomez Galligo

equipare expresamente el acto en cuestion a la parcelacion en sentido estricto
sometida a dichos titulos administrativos.

En otro caso, su tratamiento, desde el punto de vista registral, debe articular-
se a través del procedimiento previsto en el articulo 79 del citado Real Decreto de
4 de julio de 1997, siempre y cuando el registrador de forma motivada en su nota
de calificacion exponga los indicios que, de acuerdo también con la normativa
aplicable, puedan justificar la aplicacion de tal precepto.

En el caso de la mera transmision de una cuota indivisa ya inscrita en el Re-
gistro, amparada por tanto por la legitimacion registral, no debe justificar, como
regla general, la exigencia de intervencion administrativa alguna, a menos que
vaya acompaiiada de un indicio cualificado como puede ser la nueva asignacion
de uso de parte determinada de finca o la conversion de una comunidad heredi-
taria en ordinaria mediante sucesivas transmisiones, siempre atendidas el resto
de circunstancias concurrentes y de conformidad con la legislacion sustantiva
aplicable.

Asi, desde el punto de vista de la legislacion andaluza y su relacion con la
legislacion basica estatal, el articulo 26 de la norma estatal equipara a la division
o segregacion, la enajenacion, sin division ni segregacion, de participaciones
indivisas a las que se atribuya el derecho de utilizacion exclusiva de porcion
o porciones concretas de la finca, asi como a la constitucion de asociaciones o
sociedades en las que la cualidad de socio incorpore dicho derecho de utilizacion
exclusiva.

Por su parte, la norma andaluza se refiere como supuestos reveladores de
posible parcelacion urbanistica a aquellos en los que, mediante la interposicion
de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas en pro
indiviso de un terreno, finca o parcela, o de una accion, participaciéon u otro
derecho societario, puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso
individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimilable a los supues-
tos anteriores, sin que la voluntad manifestada de no realizar pactos sobre el uso
pueda excluir tal aplicacion.

No obstante, el precepto, en su apartado quinto, sefiala ahora que la asigna-
cion de cuotas en proindiviso resultantes de transmisiones «mortis causay o entre
conyuges o pareja de hecho no requerirdn licencia, salvo que se demuestre que
existe fraude de Ley.

Como senala la sentencia de la Seccion Segunda de la Sala de lo Contencio-
so-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia de 17 de marzo
de 2011, la parcelacion ilegal constituye un proceso en el que se suceden los
actos materiales y juridicos con clara intencion fraudulenta de parcelar un terreno
no urbanizable, pretendiendo la creacion de una situacion irreversible, demostra-
tiva de que con los actos realizados no se pretende destinar el terreno a su uso y

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 812 - pags. 3535 a 3570 - Afio 2025 3561



Georreferenciacion de fincas en el registro de la propiedad

destino natural y obligado, rustico y agricola; actuacion que se lleva a cabo con
vocacion urbanistica que posibilita la formacion de un nticleo de poblacion.

El Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban normas
complementarias al Reglamento Hipotecario en materia urbanistica, asume tal
concepcion y en su articulo 79, si bien se halla encabezado por el epigrafe «divi-
siones y segregacionesy, se refiere en su parrafo primero, no solo a los estrictos
supuestos de division o segregacion de fincas realizadas en suelo no urbanizable,
sino también a todo supuesto en que, cuando por las circunstancias de descrip-
ci6n, dimensiones, localizacion o nimero de fincas resultantes de la division o de
las sucesivas segregaciones, surgiere duda fundada sobre el peligro de creacion
de un nucleo de poblacion, a cuyo efecto, para la definicion y desarrollo de este
concepto, remite a los términos sefialados por la legislacion o la ordenacion ur-
banistica aplicable, en este caso la Ley Urbanistica de Andalucia.

Dado que se trata de una sucesion de actos de caracter tanto juridico como
material la calificacion del registrador se encuentra limitada por lo que ante la
concurrencia de indicios de parcelacion debe dar traslado al 6rgano competente
en disciplina urbanistica quien dictara la resolucion que corresponda a la vista de
las pruebas practicadas y con las garantias procedimentales oportunas.

Asi, como ejemplo, el caso conocido por la sentencia de 28 de junio de 2019
de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia, con sede en Malaga, en el recurso interpuesto contra una resolucion
dictada en expediente de restablecimiento de la legalidad urbanistica por parcela-
cion urbanistica y que ordend en el plazo de dos meses se procediese a la reagrupa-
cion de la parcela inscrita en el Registro de la Propiedad. El Tribunal desestima el
recurso, rechazando la existencia de indefension y acepta la valoracion del juez de
Instancia de las pruebas aportadas entre las que se encontraban: las sucesivas ven-
tas de cuota indivisa formalizadas en escritura publica, fotografias incorporadas a
la denuncia de la Policia Local y el informe técnico municipal, de los que resulta
acreditada la existencia de seis construcciones y sus respectivos vallados metali-
cos, asi como el objeto social de la sociedad consultado al Registro Mercantil que
era «la adquisicion por cualquier titulo, promocién, construccion, tenencia, uso,
alquiler, arrendamiento, cesion, explotacion directa de solares, edificios, almace-
nes, locales, garajes, oficinas y aparcamientosy, actividades que distan bastante de
las labores agrarias a la que alude la Ley 19/1995, sin que a su vez constara que
los compradores desempefiaran profesion o actividad relacionada con el destino
agricola de aquélla; lo que a falta de prueba en contrario constituye elemento in-
diciario, a juicio del Tribunal, que en concordancia con los ya expuestos pone en
cuestion el mantenimiento del uso agricola previsto para la finca.

Desde el punto de vista notarial y registral es clarificadora la sentencia de la
Audiencia Provincial de Cadiz de 7 de julio de 2022 al sefalar que «no se trata
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de que las escrituras publicas de compraventa no puedan inscribirse por faltar la
licencia urbanistica de parcelacion o la declaracion de su innecesariedad y esta
falta pueda ser subsanada con posterioridad, sino que dichas escrituras publicas
no debieron otorgarse, no debieron autorizarse dada la evidencia de una parce-
lacién ilegal, atendido el hecho de otorgarse cuatro escrituras publicas de com-
praventa de partes indivisas de la misma finca atin con manifestacion expresa de
mantener dicha finca indivisa y sin asignacién de uso individualizado, pues la
realidad probada es que, pese a que se otorgaron escrituras de compraventa de
cuotas indivisas, se llevd a cabo la parcelacion de la finca y la atribucion del uso
individualizado de un trozo de terreno a cada comprador, siendo éstos compra-
dores independientes unos de otros a los que no les une vinculo alguno por razén
de herencia, matrimonio o similar, estando prohibida en el suelo no urbanizable
todo tipo de parcelaciones urbanisticasy.

El apartado segundo del articulo 26 de la Ley de Suelo estatal dispone que
la division o segregacion de una finca para dar lugar a dos o mas diferentes s6lo
es posible si cada una de las resultantes retine las caracteristicas exigidas por la
legislacion aplicable y la ordenacion territorial y urbanistica.

No obstante, esta regla es aplicable no solo a la divisién o segregacion en
sentido estricto sino también lo es a la enajenacion de participaciones indivisas
a las que se atribuya el derecho de utilizacién exclusiva de porcidon o porciones
concretas de la finca, asi como a la constitucion de asociaciones o sociedades en
las que la cualidad de socio incorpore dicho derecho de utilizacion exclusiva.

Sefialando a continuacion que, en la autorizacion de escrituras de segrega-
cién o division de fincas, lo que incluye aquellos actos equiparados legalmente a
los mismos, los notarios exigiran, para su testimonio, la acreditacion documental
de la conformidad, aprobacion o autorizacion administrativa a que esté sujeta, en
su caso, la division o segregacion conforme a la legislacion que le sea aplicable.
El cumplimiento de este requisito sera exigido por los registradores para practi-
car la correspondiente inscripcion.

La referencia a la conformidad, aprobacion o autorizacion administrativa a
que esté sujeta, en su caso, la division o segregacion conforme a la legislacion
que le sea aplicable supone una remision a la legislacion autonomica aplicable
en materia de urbanismo.

Es decir, el precepto se limita a ordenar que exista «una intervencioén admi-
nistrativa de conformidad, aprobacion o autorizacion, correspondiendo a la legis-
lacion autonomica de ordenacion del territorio y urbanismo concretar la misma»
en palabras de la Sentencia del Tribunal Constitucional nimero 143/2017, de 14
de diciembre —cfr. fundamentacion juridica 22—.

En el caso de la legislacion andaluza, el articulo 91 de la Ley 7/2021, de
1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia,
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establece que «se consideran actos reveladores de una posible parcelacion urba-
nistica aquellos en los que, mediante (...) asignaciones de uso o cuotas en pro
indiviso de un terreno, finca o parcela (...) puedan existir diversos titulares a los
que corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente o
asimilable» a los supuestos de parcelacion urbanistica, pero «sin que la voluntad
manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicaciény.

Por su parte, el articulo 139.2 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre,
desarrolla esta regulacion contemplando un supuesto objetivo de negocio equi-
parado a la parcelacion en el que la asignacion de cuotas en proindiviso de una
finca puede derivar en la existencia de diversos titulares a los que corresponde el
uso individualizado de una parte del inmueble.

En concreto, se equipara a la parcelacion la transmision «intervivos» de cuo-
tas proindiviso de fincas clasificadas como suelo ristico, cuando a cada uno de
los titulares corresponda tedricamente una parte de superficie inferior a la mayor
de las fijadas en el Reglamento y en la ordenacion territorial y urbanistica vigen-
te, como parcela minima edificable o divisible, segtn el resultado de aplicar a la
total superficie del inmueble objeto de alteracion, el porcentaje que represente
cada cuota indivisa enajenada.

De este modo, la norma andaluza contempla un concepto material de la parcela-
cion vinculado a aquellos negocios en los que pueda producirse el mismo efecto prohi-
bido por la norma con independencia de la forma en que se configure juridicamente y
de las propias manifestaciones de las partes en el instrumento publico que lo formalice.

Acorde con este planteamiento de imponer un control administrativo previo
en aquellos negocios en los que concurra el supuesto objetivo previsto por la
norma, la ley establece que «no podra autorizarse ni inscribirse escritura publica
alguna en la que se contenga acto de parcelacion, segregacion o division sin la
aportacion de la preceptiva licencia o acto que integre el control previo munici-
pal que incorpore la georreferenciacion precisa, que los titulares de las Notarias
deberan testimoniar en la escritura correspondiente» —cfr. apartado cuarto—.

No obstante, se exceptia expresamente el supuesto de la «asignacion de cuo-
tas en proindiviso resultantes de transmisiones mortis causa o entre conyuges o
pareja de hecho» que «no requeriran licencia, salvo que se demuestre que existe
fraude de ley» —cfr-apartado quinto—.

Este criterio ha sido sostenido reiteradamente por este Centro Directivo. Y
en el mismo sentido, sobre el régimen juridico aplicable actualmente a la venta
de participaciones indivisas en el ambito de la Comunidad Auténoma de Anda-
lucia, se pronuncia ademas la Direccion General de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Agenda Urbana de la Junta de Andalucia, en comunicacion circu-
lada al Colegio Notarial de Andalucia el 24 de junio de 2024, que corrobora la
doctrina ya sentada por esta Direccion General con anterioridad.
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En dicha comunicacion se argumenta que debe partirse de que determinados
tipos de negocios juridicos (transmision de cuotas «indivisasy, transmision de par-
ticipaciones sociales u otros derechos societarios, ampliacion de capital, divisiones
horizontales o similares) permiten deducir que existe acto revelador de parcelacion
ilegal cuando a cada uno de los titulares corresponda «tedricamente» una parte de
superficie inferior a la establecida como parcela minima edificable o divisible, se-
gun el resultado de aplicar a la total superficie del inmueble objeto de alteracion, el
porcentaje que represente cada cuota indivisa o titulo societario enajenado.

Las dimensiones de la parcela minima divisible se contienen en la norma urba-
nistica de aplicacion en el término municipal de que se trate, pero, con caracter ge-
neral, estas dimensiones no seran inferiores a las fijadas como unidades minimas de
cultivo en Resolucion de 4 de noviembre de 1996 de la Direccion General de Desa-
rrollo Rural y Actuaciones Estructurales para cada municipio, que oscila entre las 2,5
a 3 hectareas (30.000 metros cuadrados) en secano y de 0,5 a 1 hectareas en regadio.

La existencia de estos actos reveladores de una «posible» parcelacion urba-
nistica no implica que el hecho parcelatorio se produzca automaticamente cuan-
do se dan las circunstancias descritas, puesto que la parcelacion urbanistica exige
como presupuesto «la division simultdnea o sucesiva de los terrenos (...) que
pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos» en los términos previs-
tos en el articulo 91.1 b) de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para
la sostenibilidad del territorio de Andalucia, y su desarrollo reglamentario. Una
interpretacion en contrario implicaria llegar a la conclusiéon de que la norma au-
tonomica prohibe féormulas societarias o de copropiedad de los terrenos.

Ahora bien, al tratarse de un acto «revelador» de una «posible» parcelacion
urbanistica, la Ley de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y
su Reglamento someten estos actos a licencia urbanistica municipal, que tendra
por finalidad, precisamente, comprobar la existencia o inexistencia de peligro
de formacion de nuevos asentamientos. La acreditacion de la existencia de estos
riesgos implicara la denegacion de la licencia y, en su caso, el ejercicio de potes-
tades en materia de disciplina urbanistica. En caso contrario, la operacion podra
ser autorizada en el correspondiente acto de licencia, que habra de exigirse en
todo caso por los notarios en garantia del principio de legalidad como presupues-
to imprescindible para el otorgamiento de la escritura publica.

XXV. CONCLUSIONES

Larevista critica de Derecho inmobiliario en estos 100 afios de existencia ha
pasado de estudiar temas agrarios a profundizar en problemas urbanisticos, fruto
del cambio que la sociedad ha experimentado en esos afios.
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Este estudio es contribucion a analizar la reciente doctrina de la DGSJFP
(antigua DGRN) en materia de georreferenciacion de fincas que, dentro del pro-
ceso de acceso al Registro del urbanismo, ha significado la superacién de uno
de las pocas fallas del sistema registral, como era la de una carencia de bases
gréficas suficientes de las fincas.

Hoy en dia, tras la ley 13/2015, cuyo anteproyecto final tuve el honor de
impulsar como director general responsable de la materia —y conseguir su apro-
bacion en Las Cores—, se puede decir que el Registro de la propiedad puede
también extender sus efectos, no solo a los derechos, sino también a los datos
fisicos de las fincas cuando esta inscrita una representacion grafica, sea RGC o
RGA, tras la tramitacion del procedimiento del articulo 199 LHL.

Las conclusiones se pueden resumir en las siguientes:

1.° Existen dos tipos de representacion grafica: catastral (RGC) a alternativa

a la catastral (RGA) elaborada por un técnico competente.
2.° Son supuestos obligatorios de aportacion de representacion grafica
(siempre RGA pues en Catastro no tienen todavia la finca creada)
* Parcelacion
* Reparcelacion
* Concentracion parcelaria
* Segregacion
* Division material
* Agrupacién o agregacion
*  Expropiacion forzosa

*  Deslinde
* Ubicacion de las Obras nuevas (tanto en construccion como finaliza-
das)

3.° Son supuestos obligatorios a aportacion de RGC pues la LH exige coor-
dinacion inicial con Catastro los de Inmatriculacion: aqui la regla general
es RGC salvo que haya desplazamientos en el Catastro y se justifiquen
con RGA

4.° Son supuestos potestativos de aportacion de RGC o RGA los casos en
que el interesado lo solicite en solicitud privada o por solicitud en la
escritura relativa a la finca (venta, herencia, donacion, etcétera)

5.° Se exige el inicio del expediente del 199 de la ley hipotecaria, con au-
diencia previa de colindantes, en los siguientes casos:
* Inmatriculacion
* Inscripcion de RGA en cualquier titulo o por solicitud privada

6.° No se inicia el expediente del articulo 199 LH en los siguientes casos:
* Rectificaciones de cabida de una finca registral, inferiores al 5% con

relacion a la superficie inscrita, o cuando no exceda del 10% y se

3566 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 812 - pags. 3535 a 3570 - Afio 2025



Francisco Javier Gomez Galligo

aporte RGC: al quedar coordinada con la catastral, solo se notifica a
los colindantes a posteriori (a los tnicos efectos de conocimiento, no
se aceptan alegaciones en sede registral)

» Inscripcion base grafica conforme a catastro: Cuando la superficie es
coincidente con la registral se coordina con catastro, (no se inicia ex-
pediente 199 LH, ni se notifica con posterioridad a la inscripcion a los
colindantes, salvo que consten colindantes registrales no catastrales)

7.° Dentro del procedimiento del articulo 199 LH:

1. La mera oposicion de colindantes no es suficiente para la suspension
o denegacion

2. Tiene que estar justificada documental y graficamente, incluso si es la
Administracion

3. Existe mayor proteccion del colindante titular registral que el no ins-
crito o meramente catastral.

4. Elregistrador tiene que resolver motivadamente

5. El promotor tiene derecho a conocer las alegaciones del colindante
opositor para poder proponer RG recortada

6. La existencia de servidumbres no impide la RG del perimetro de la
finca

7. Laregla general en caso de rechazo de la inscripcion de la RG debe
ser la suspension, no denegacion.

8. En caso de no inscripcion, cabe conciliacion, deslinde o pleito ante
los tribunales

Finalmente, podemos afirmar como conclusion final que en caso de inscrip-
cion de la RGC o RGA tras el procedimiento del 199 LH, la descripcion de la finca
registral alcanza los efectos de prioridad, inoponibilidad, legitimacion y fe publica
registral propio de los principios registrales aplicables a los derechos inscritos.
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