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RESOLUCION de 11 de octubre de 2016, de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién de la registradora de la
propiedad de La Vecilla, por la que se suspende la inscripcion de un certificado de
acuerdo de deslinde.

(BOE de 1 de noviembre de 2016)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Deslinde administrativo de monte comunal por una
entidad local menor. Modificacion del Registro al hacerse constar nuevas cabida
y lindes. El carécter publico de los bienes dota al deslinde administrativo de notas
especificas que lo diferencian del deslinde civil y que lo configuran como manifestaciéon
del privilegio de autotutela administrativa, que permite acometer la defensa autébnoma e
inmediata de bienes y derechos sin dependencia de los tribunales de Justicia. La
potestad de deslinde se concreta en unas actuaciones procedimentales que concluyen
en el acto administrativo de deslinde, que determina los limites concretos de los bienes
publicos, el cual podra ser impugnado ante la jurisdiccién contencioso-administrativa o
civil, segin los casos. Como regla general, el deslinde administrativo a que hacen
referencia los articulos 50 y siguientes de la Ley 33/2003, limita su eficacia al ambito
estrictamente posesorio, lo que impide que pueda considerase como titulo declarativo
de propiedad a favor de la Administracién, y, por tanto, no es suficiente para rectificar
las inscripciones registrales contradictorias con el deslinde. Sin embargo, la legislacion
especial en materia de costas, de aguas y de vias pecuarias otorga al deslinde una
eficacia mucho mayor que la que le confiere la legislacion general, pues del mismo se
derivan efectos declarativos de la posesion y de la titularidad demanial, a la vez que
concede al titulo de deslinde eficacia prevalente respecto de las titularidades
contradictorias, sin perjuicio, de que los titulares registrales puedan hacer valer sus
derechos ante la jurisdiccion civil. En el caso, en virtud del acuerdo de deslinde
pretende hacerse constar la nueva superficie de la finca y nuevos linderos. No se
discute un dato de mero hecho, sino una parte de la finca, entrando en colisién directa
con la fuerza legitimadora de la titularidad inscrita, sin que estemos, ademas, en el
caso del deslinde de monte, ante uno de los supuestos regulados de deslinde con
eficacia declarativa cualificada. La Ley de Montes de 2003, que coincide aqui con la de
1957, dispone, respecto a los montes de titularidad publica, que el deslinde aprobado y
firme supone la delimitacién del monte y declara con caracter definitivo su estado
posesorio, a reserva de lo que pudiera resultar de un juicio declarativo de propiedad. La
resolucion sera recurrible tanto por los interesados como por los colindantes ante la
jurisdiccion contencioso-administrativa, una vez agotada la via administrativa, por
razones de competencia o procedimiento, y ante la jurisdiccidn civil si lo que se discute
es el dominio, la posesién o cualquier otro derecho real. La resolucion definitiva del
expediente de deslinde es titulo suficiente, segun el caso, para la inmatriculacion del
monte, para la inscripcion de rectificacién de la descripcion de las fincas afectadas y
para la cancelacion de las anotaciones practicadas con motivo del deslinde en fincas
excluidas del monte deslindado, pero no sera titulo suficiente para rectificar los
derechos anteriormente inscritos a favor de los terceros a que se refiere el articulo 34
de la Ley Hipotecaria.
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PRECEPTOS:

Constitucion Espafiola, arts. 24 y 132.

Ley de 28 de mayo de 1862 (Notariado), art. 49.

Cadigo Civil, arts. 384 a 387, 1.218 y 1.255.

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 9, 10, 34, 38, 40, 200 y 201.

Ley 7/1985 (LRBRL), art. 68.

Ley 22/1988 (Ley de Costas), art. 12.

Ley 3/1995 (Vias pecuarias), art. 8.

Ley de Enjuiciamiento Civil de 1881, arts. 2.061 a 2.070.

RDLeg. 1/2001 (TR Ley de Aguas), art. 95.

Ley 33/2003 (LPAP), arts. 2, 41, 42, 43, 44, 45, 49, 50 y 53.

Ley 43/2003 (Montes), art. 21.

Ley 13/2015 (reforma catastral e hipotecaria), disps. trans. Unica y final quinta.
Ley 15/2015 (jurisdiccion voluntaria), arts. 104 a 107.

Decreto de 2 de junio de 1944 (Rgto. Notarial), art. 198.

Decreto de 14 de febrero de 1947 (Rgto. Hipotecario), arts. 12, 33, 50 y 51.
RD 849/1986 (Rgto. del Dominio Publico Hidraulico), arts. 241 a 242 bis.
RD 1372/1986 (Rgto. Bienes de Entidades Locales), arts. 9.2 y 56 a 69.
RD 876/2014 (Rgto. Gral. de Costas), arts. 17 y ss.

Ley Castillay Ledn 1/1998 (Régimen Local), arts. 49 y ss.

En el recurso interpuesto por don M. S. R., actuando en calidad de presidente de la
Junta Vecinal de La Mata de la Riba, contra la nota de calificaciéon de la registradora de la
Propiedad de La Vecilla, dofia Triana Garcia-Miranda Fernandez de Cafiete, por la que se
suspende la inscripcion de un certificado de acuerdo de deslinde.

Hechos
|

El dia 10 de mayo de 2016, el Pleno de la Junta Vecinal de La Mata de la Riba acordé
aprobar el deslinde de la finca registral nimero 4.384 de Vegaquemada. En virtud del acuerdo
de deslinde, se pretende hacerse constar la nueva superficie de la finca y nuevos linderos. En
cuanto a la superficie, la finca mide, segun el Registro, cuatro hectareas y, segun Catastro,
cuatro hectareas, noventa y un areas y veinte centiareas. La superficie que pretende hacerse
constar con el deslinde es de seis hectareas, veintiséis areas y treinta y cuatro centiareas.

Presentado en el Registro de la Propiedad de La Vecilla el citado documento, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion: «Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria
(reformado por Ley 24/2001 de 27 de diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario:
La Registradora de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del documento
presentado por Don P. G. M., el dia 23/05/2016, bajo el asiento nimero 835, del tomo 51 del
Libro Diario y numero de entrada 440, que corresponde al documento otorgado por la Junta
Vecinal de Mata de la Riva, el 23/05/2016, relativo al acuerdo de deslinde de la finca 4384 de
Vegaquemada; ha resuelto no practicar los asientos solicitados en base a los siguientes
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hechos y fundamentos de Derecho: Hechos:—El documento contiene el acuerdo de deslinde
sobre la finca registral 4.384 del Ayuntamiento de Vegaquemada.—En virtud del acuerdo de
deslinde pretende hacerse constar la nueva superficie de la finca y nuevos linderos. En cuanto
a la superficie la finca, mide segun el registro, cuatro hectareas (40.000 m2) y segln catastro,
cuatro hectareas noventa y un areas y veinte centiareas (49.120 m2). La superficie que
pretende hacerse constar con el deslinde es de seis hectareas veintiséis areas y treinta y
cuatro centiareas (62.634m2).— Consta inscrita en el Registro a mi cargo, la finca 17.329 del
Ayuntamiento de Vegaquemada, que es la parcela 172 del poligono 25, a favor de Don B. P.
G., con una superficie de veinte mil doscientos cuarenta y un metros cuadrados (20.241 m2).—
Tal y como resulta de los planos aportados y de los planos obtenidos de la sede de Catastro, la
mayor superficie que pretende hacerse constar con el deslinde se debe a la «ampliacion de la
finca» a través del lindero Este, que es la parcela 172 del poligono 25. Fundamentos de
Derecho: En el Reglamento de bienes de las Entidades Locales de 13 de junio de 1986, se
reconoce como facultad de las mismas la de deslinde sobre los bienes de su propiedad. No se
trata, por tanto, de un derecho en sentido amplio sino una mera facultad de dominio. En todo
caso, es preciso tener en cuenta que la calificacion registral de los titulos de naturaleza
administrativa, al amparo del articulo 99 del Reglamento Hipotecario, puede y debe extenderse
a la adecuacién del procedimiento administrativo seguido en funcion a los asientos que
pretenden practicarse. Y en relacion a esta cuestion es fundamental tener en cuenta que por
via de deslinde administrativo no puede interferirse en una propiedad registral, amparada por
los Tribunales en base al articulo 1 de la Ley Hipotecaria. Es decir, a través del deslinde no
puede la entidad interesada, reclamar la propiedad o posesién sobre otra finca. En ese
supuesto ha de ejercitarse la correspondiente accién reivindicatoria. En este sentido se ha
pronunciado el Tribunal Supremo, diciendo que «No es el deslinde administrativo, sino la
accion reivindicatoria, el cauce a seguir por un Ayuntamiento para reivindicar la posesién de
bienes amparada en una posesion registrar. (STS 5/11/90). Como consecuencia de lo expuesto
he decido suspender el asiento solicitado en el documento antes referido. Contra esta
calificacion (...) La Vecilla, nueve de junio del afio dos mil dieciséis. La Registradora de la
Propiedad (firma ilegible), Fdo: Triana Garcia-Miranda Fernandez de Cafiete».

Contra la anterior nota de calificacién, don M. S. R., actuando en calidad de presidente
de la Junta Vecinal de La Mata de la Riba, interpuso recurso el dia 13 de julio de 2016, en base
entre otros, a los siguientes argumentos: «(...) Hechos. Primero. Con fecha 28 de enero de
2016, la Junta Vecinal de la Mata de la Riba, en sesion celebrada el dia 28 de enero de 2016,
acordo realizar el deslinde de la finca registral n.° 4384 de su propiedad, sita al paraje (...). Con
fecha 29 de enero de 2016 se notifica este acuerdo al Registro de la Propiedad de la Vecilla
para que extienda la correspondiente nota marginal a que se refiere el articulo 57.3 del
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales. A esa fecha (29/01/2016) la Parcela 172 del
Poligono 25 no estaba inscrita en el Registro de la Propiedad de La Vecilla (...) Segundo. Con
fecha uno de febrero de 2016 la propietaria catastral de la parcela 172 del poligono 25, D.2 M.
J. G. F., recibe la notificacién del acuerdo a que se ha hecho referencia en el Hecho Primero
anterior (...) A esa fecha (01/02/2016) la Parcela 172 del poligono 25 no estaba inscrita en el
Registro de la Propiedad de la Vecilla. Tercero. Dofia M. J. G. F., lejos de revisar el expediente
de deslinde y presentar alegaciones y documentos, con fecha 11 de febrero de 2016,
comparece ante el Notario y otorga escritura publica de donacién de la parcela 172 del
poligono 25 a favor de su hijo D. B. P. G., con una superficie de 20.241 m2, manifestando ante
notario que la titularidad le deviene de una donacion que le hizo D. V. O. |. otorgada en
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escritura publica el dia 30 de junio de 2008. En la exposicidon de posteriores hechos de este
escrito se adjunta dicha escritura publica. Cuarto. Con fecha 10 de mayo de 2016 el pleno de la
Junta Vecinal de La Mata de la Riba, por unanimidad y con asistencia de todos sus miembros,
acuerda aprobar el deslinde de la finca registral n® 4384, propiedad de la Junta Vecinal, sita al
paraje (...), en la forma que ha sido realizado y segun se detalla en el Acta de Deslinde y en los
planos incluidos en la misma como anexos. El acuerdo del deslinde es definitivo y puso fin a la
via administrativa (...) Quinto. Con fecha 20 de mayo de 2016, el Registro de la Propiedad de
La Vecilla me notifica, de conformidad con lo previsto en el art. 38 de la L.P.E. 33/2003, y para
conocimiento de la Junta que con fecha 30 de marzo de 2016 se ha practicado la inscripcion de
la Parcela 172 del poligono 25, con una superficie de 20.241 m2 y a favor de Don B. P. G. (...)
Esta notificacion se hace a la Junta Vecinal sin aportar la escritura publica de adquisicion de
don B., sin informar quién hace la transmision y en virtud de que titulo, cuando ya es firme en
via administrativa el Expediente de Deslinde a que se ha hecho referencia en el anterior Hecho
Cuarto de este escrito, ademas de existir en el Registro de la Propiedad de La Vecilla una
anotacién marginal del Expediente de Deslinde de fecha 29 de enero de 2016 (Hecho Primero
de este escrito (...). Sexto. Con fecha 23 de mayo de 2016, la Junta Vecinal de la Mata de la
Riba notifica a la Sra. Registradora del Registro de la Propiedad de La Vecilla el acuerdo
aprobacion del Deslinde de la finca registral n.° 4384 (...) séptimo. Ademas del Plano de la
Concentracién Parcelaria Bofiar-Vegaquemada Il que fue aprobada por la Junta de Castilla y
Ledén y publicada con fecha 1 de noviembre de 1999, también figura a la Memoria del
Expediente de Deslinde, como documento anejo el «Histérico» de la Parcela 172 del poligono
25, con la siguiente superficie: A- Prado secano de 61 areas y 76 centiareas (6.176 m2) y B-
Arboles ribera de 40 centiareas (40 m2). Es decir la Parcela 172 del Poligono 25 tiene una
superficie total de 6.216 m2 y no de 20.241 m2 (...) Octavo.—Con fecha 15 de junio de 2016 se
notifica a la Junta Vecinal la interposicién de un Recurso de Reposicién de D. B. P. G. contra el
acuerdo de 10 de mayo de 2016 del deslinde de la finca registral n.° 4384, manifestando que se
ha enterado por su madre D.2 M. J. G. F. del citado acuerdo de Deslinde y adjuntando al
Recurso, entre otros documentos, la escritura publica de donacién otorgada por su madre de la
Parcela 172 del Poligono 25, de fecha 11 de febrero de 2016 (...) Por primera vez se le aporta
a la Junta Vecinal (15 de junio de 2016) los titulos por los que accede D. B. P. G. a la titularidad
de la parcela 172 y su inscripciébn en el Registro. Noveno. En estos dos documentos se
encuentra gran parte de la clave de la usurpacién de terrenos a la Junta Vecinal de la Mata de
la Riva. Don B. accede a la titularidad de la Parcela 172 del poligono 25 mediante escritura de
donacién de su madre (D.2 M. J. G. F.) que a su vez adquirié la Parcela mediante escritura
también de donacion de D. V. O. I. En el motivo o hecho sexto del Recurso de Reposicion
interpuesto por D. B. P. G. se afirma que «“...antes de explotarse como arenera la finca de mi
propiedad por uno de sus antiguos propietarios...”», sin duda refiriéndose a D. V. O. |., persona
gue el 30 de junio de 2008 otorgo escritura de donacion a su madre D.2 M. J. G. F. Pero la
realidad es bien distinta: la explotacion de la arenera no se estableci6 sobre la finca de uno de
sus antiguos propietarios (D. V. O. 1.), sino sobre la finca de la Junta Vecinal de la Mata de la
Riba. Asi se desprende del acuerdo adoptado por la Junta Vecinal de la Mata de la Riba en su
reunion del dia 20 de mayo de 1970, que transcrito literalmente del Libro de Actas de la Junta
dice asi: «“..La Comisibn nombrada con fecha catorce de diciembre de mil novecientos
sesenta y nueve para ayudar a la Junta en los tramites para la explotacion de la cantera de
arena de las Cotas parcela propiedad de esta Entidad Local Menor que habia sido solicitada
por tres Sres. Y se acuerda cedérsela en arriendo por cinco afios prorrogables por ambas
partes a D. V. O. I. por ser el mejor postor, comprometiéndose este Sr. a pagar un cupo minimo
de veinte mil m3 al afio a razén de seis pesetas m3 comprometiéndose también dicho Sr. a
hacer otras mejoras en terrenos comunales...”» (...) Es decir, D. V. O. |. era arrendatario y no
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propietario de la cantera de arena de (...). La propiedad era de la Junta Vecinal de la Mata de
la Riba. Este documento (...), cuando menos, prueba la mala fe tanto de D.2 M. J. G. F. como
de su hijo D. B.P. G., ya que al dia 20 de mayo de 1970 el padre de D.2 M. J. y abuelo de D. B.,
D. L. G. G. (que al dia de hoy todavia vive) era el presidente de la Junta Vecinal de la Mata de
la Riba y presidid la circunstanciada reunion del dia 20 de mayo de 1970 (...) Décimo. De los
hechos anteriores ha quedado probado que la ampliacién superficial acordada en el deslinde
de la parcela registral 4384 no se ha hecho, por el lindero este, a costa de la parcela 172 del
poligono 25, puesto que esta finca como ya se ha demostrado por la ficha del Archivo Historico
Provincial de Leo6n tenia una superficie de 6.216 m2 y no como pretende el Catastro y el
Registro de la Propiedad de 20.241 m2. Los caminos que se grafian en los planos del catastro
no existen fisicamente en los terrenos de la Junta Vecinal y si acaso existieran «roderas»,
pertenecen a la Junta Vecinal de la Mata de la Riba. La revision catastral de los afios 2001 y
2002 ha tenido y tiene multitud de irregularidades como continuamente se esta viendo en los
Tribunales de Justicia. Undécimo. Respecto a la aseveracion de la Sra. Registradora de que la
Junta Vecinal de la Mata de la Riba pretende hacer constar la nueva superficie de la finca y
nuevos linderos, me parece insélito: a) Es evidente que ha habido una usurpacién de terrenos
de dominio publico pertenecientes a la Junta de Vecinal de la Mata de la Riba como se ha
probado a los Hechos Séptimo, Octavo y Noveno de este escrito y porque asi lo preceptian
como obligacién de la Junta Vecinal los articulos 9.2 y 56 del Reglamento de Bienes de las
Entidades Locales, el primero estableciendo una obligacion de salvaguardar sus bienes y
derechos y el segundo estableciendo la facultad de promover el deslinde sobre los bienes de
su pertenencia sobre los que existieren indicios de usurpacién. b) Es de sentido comin que un
expediente de deslinde se realiza para definir los linderos cuyos limites aparecieren imprecisos
(art. 56 de RBEL). Los linderos constituyen una realidad factica, de hecho, estan ahi, de
acuerdo con la realidad fisica del terreno al momento de ejecutarse el deslinde. El acuerdo de
deslinde aprobado por la Junta Vecinal de la Mata de la Riba, no ha establecido nuevos
linderos. Los linderos siguen siendo los mismos que los determinados por la inscripcion
registral de la finca 4384, con la inclusién de una mayor cabida por usurpacién como ya se ha
probado. Siguen lindando al Norte con el arroyo; al Este con arroyo, que esta ahi, adaptando
los vértices georreferenciados a los taludes que colindan con la parcela 172 del poligono 25
porque estamos deslindando un monte, pero el arroyo discurre por todo el lindero este; al Sur,
lindan con terrenos particulares y sobrantes de terrenos mal adjudicados al Ayuntamiento de
Vegaquemada por el Catastro, terrenos particulares que fueron objeto de la Concentracion
Parcelaria a la que nos hemos referido en este escrito, y también linda con camino de la
Concentracion Parcelaria referenciada, siendo esa la realidad fisica actualmente; y por el
Oeste, con aliviadero o desague de aguas pluviales que lo separan de las fincas de los
particulares por ser la realidad fisica existente. Insisto en que estamos deslindando un monte.,
cuya delimitaciéon fue hecha mas bien que mal por la Concentracién Parcelaria Bofiar
Vegaquemada Il aprobada y publicada en el afio 1999. Y digo méas bien que mal porque el
camino que grafia el plano de la Concentracion Parcelaria circunstanciada nunca ha existido ni
existe (...) A los anteriores hechos son de aplicacion los siguientes Fundamentos de Derecho |
Formales (...) Il En cuanto al fondo 1. El art. 68 de la Ley de Bases del Régimen local y el art.
9.2 del Reglamento de Bienes de las entidades locales que en su apartado 2 establecen que
«Las entidades locales tienen la obligacidn de ejercer las acciones necesarias para la defensa
de sus bienes y derechos». Y en defensa de sus bienes y derechos la Junta Vecinal de la Mata
de la Riba acometi6 el expediente del Deslinde de la finca registral 4384. 2. El articulo 56 del
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales que dictamina que «Las corporaciones locales
tendran la facultad de promover y ejecutar el deslinde entre los bienes de su pertenencia y los
de los particulares, cuyos limites aparecieren imprecisos o sobre los que existieren indicios de
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usurpacion». Ha quedado probado a los Hechos Octavo, Noveno y Décimo de este escrito,
junto con los documentos que se acompafan, que se han usurpado terrenos pertenecientes a
la Junta Vecinal de la Mata de la Riba. 3. El articulo 57.1 del Reglamento de Bienes de las
Entidades Locales que preceptla que «El deslinde consistira en practicar las operaciones de
comprobacion y, en su caso, de rectificacidn de situaciones juridicas plenamente acreditadas»
que es lo que ha hecho la Junta Vecinal de la Mata de la Riba, como ha quedado probado en
los Hechos de este escrito y de los documentos que se adjuntan. 4. El articulo 68 del
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales que dispone que «Si la finca de la
Corporacion local a que se refiere el deslinde se hallare inscrita en el Registro de la Propiedad,
se inscribird igualmente el deslinde administrativo debidamente aprobado referente a la
misma». La finca registral 4384 a la que se refiere el Deslinde esta inscrita en el Registro de la
Propiedad de La Vecilla con fecha 13 de marzo de 1962. La parcela 172 del poligono 25, al
inicio del expediente de Deslinde de la finca registral 4384 (notificado al Registro de la
Propiedad con fecha 29 de enero de 2016, como se ha probado al Hecho Primero de este
escrito) no estaba inscrita en el Registro de la Propiedad de la Vecilla. Por consiguiente se ha
vulnerado lo dispuesto en el articulo 66 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales
que dispone que «lniciado el procedimiento administrativo de deslinde, no podra instarse
procedimiento judicial con igual pretensién ni se admitiran interdictos sobre el estado posesorio
de las fincas mientras no se lleve a cabo». Por analogia, esta norma también obliga al Registro
de la Propiedad, incumpliéndola porque inscribi6 la parcela 172 del poligono 25 con fecha 30
de marzo de 2016 cuando todavia no habia finalizado el expediente del deslinde de la finca
registral 4384 (...) 5. No es de aplicacion al deslinde administrativo de la finca registral 4384 la
fundamentacién juridica que realiza la Sra. Registradora del Registro de la Propiedad de La
Vecilla (...) finalizando con la cita de la STS de 5/11/90, porque esa sentencia se refiere al
deslinde de una finca que no estaba inscrita en el Registro de la Propiedad respecto de otra
finca que si estaba inscrita en el Registro de la Propiedad. Ya se ha probado hasta la saciedad
que la finca registral 4384 si estaba inscrita en el Registro de la propiedad de La Vecilla,
mientras que la parcela 172 del poligono 25 no estaba inscrita en el Registro de la Propiedad
de La Vecilla. Quizéa la Sra. Registradora del Registro de la Propiedad de La Vecilla, (toda vez
que se solicité anotaciébn marginal del deslinde de la finca 4384 el 29 de enero de 2016 y
posteriormente, en marzo de 2016, se solicita la inscripcién de la parcela 172 del poligono 25),
quiza, digo con todos los respetos, la Sra. Registradora debi6 recabar de la Junta de Vecinal de
la Mata de la Riva el expediente administrativo del Deslinde de la finca registral 4384, para no
llegar a esta situacion (...)».

v

La registradora emitié informe el dia 20 de julio de 2016 y elevé el expediente a este
centro directivo.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 24 y 132 de la Constitucién Espafiola; 384 a 387, 1218 y 1255 del
Cddigo Civil; 9, 10, 34, 38 y 40 de la Ley Hipotecaria; 9.e), 200 y 201 de la Ley Hipotecaria en
la redaccion dada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria
aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, y la disposicién
transitoria Unica y disposicion final quinta de esta Ley; los articulos 2, 41, 42, 43, 44, 45, 49, 50
y 53 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas; 68
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de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local; 9.2 y 56 a 69 del
Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las
Entidades Locales; 12 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas; 17 y siguientes del Real
Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas;
21 de la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes, y los correspondientes del Decreto
485/1962, de 22 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Montes, sélo vigentes en
cuanto no se opongan a la nueva Ley; 95 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas; 241 a 242 bis del Real Decreto
849/1986, de 11 de abiril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico,
que desarrolla los titulos preliminar I, IV, V, VI y VIl de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de
Aguas; 8 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias; 49 y siguientes de la Ley
1/1998, de 4 de junio, de Régimen Local de Castilla y Leén; 2061 a 2070 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil; 104 a 107 de la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdicciéon Voluntaria;
49 de la Ley del Notariado introducido por la disposicién final undécima, apartado uno, de la
Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdicciéon Voluntaria; 12, 33, 50 y 51 del Reglamento
Hipotecario; 198 del Reglamento Notarial; las Sentencias de la Sala Primera del Tribunal
Supremo de 3 de noviembre de 1989, 16 de octubre y 5 de noviembre de 1990, 27 de enero de
1995, 6 de noviembre de 2014 y 9 de marzo de 2015; la sentencia numero 2/2016, de 28 de
junio, del Tribunal de Conflictos de Jurisdiccidn, y las Resoluciones de la Direccion General de
los Registros y del Notariado de 19 de enero y 9 de julio de 2015 y 6 de abril y 4 de mayo de
2016.

1. En el caso de este expediente, la Junta Vecinal de La Mata de la Riba, en sesién
celebrada el dia 28 de enero de 2016, acord6 realizar el deslinde de la finca registral nimero
4.384 de su propiedad. Con fecha 29 de enero de 2016 se notifica este acuerdo al Registro de
la Propiedad de La Vecilla para que extienda la correspondiente nota marginal a que se refiere
el articulo 57.3 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales. A esa fecha la parcela 172
del poligono 25 no estaba inscrita en el Registro de la Propiedad de La Vecilla, pues se
inscribié posteriormente.

En virtud del acuerdo de deslinde pretende hacerse constar la nueva superficie de la
finca y nuevos linderos. En cuanto a la superficie la finca, mide segun el Registro, cuatro
hectareas (40.000 metros cuadrados) y segun Catastro, cuatro hectareas, noventa y un areas y
veinte centiareas (49.120 metros cuadrados). La superficie que pretende hacerse constar con
el deslinde es de seis hectareas, veintiséis areas y treinta y cuatro centiareas (62.634 metros
cuadrados).

Consta inscrita en el Registro, la finca 17.329 del Ayuntamiento de Vegaquemada, que
es la parcela 172 del poligono 25, a favor de don B. P. G., con una superficie de 20.241 metros
cuadrados.

Tal y como resulta de los planos aportados y dc los planos obtenidos de la sede de
Catastro, la mayor superficie que pretende hacerse constar con el deslinde se debe a la
«ampliacion de la finca» a través del lindero Este, que es la parcela 172 del poligono 25.
Presentado el citado documento en el Registro de la Propiedad, la registradora califica
negativamente, por considerar que por via de deslinde administrativo no puede interferirse en
una propiedad registral, amparada por los tribunales en base al articulo 1 de la Ley Hipotecaria.
Es decir, a través del deslinde no puede la entidad interesada, reclamar la propiedad o
posesién sobre otra finca. En ese supuesto ha de ejercitarse la correspondiente accién
reivindicatoria.

El recurrente alega que ha quedado probado que la ampliacion superficial acordada en
el deslinde de la parcela registral 4.384, que no se ha hecho, por el lindero este, a costa de la
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parcela 172 del poligono 25, puesto que esta finca segun resulta de la ficha del Archivo
Histérico Provincial de Ledn tenia una superficie de 6.216 metros cuadrados y no como
pretende el Catastro y el Registro de la Propiedad de 20.241 metros cuadrados. Por lo que
considera la existencia de una usurpacién de terrenos.

De conformidad con el articulo 326 de la Ley Hipotecaria no sera objeto de este recurso
cuestiones que no se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion de la registradora,
como la relativa a la exigencia de firmeza del documento presentado a inscripcion.

2. El articulo 132 de la Constitucion Espafiola dispone: «1. La ley regulard el régimen
juridico de los bienes de dominio publico y de los comunales, inspirdndose en los principios de
inalienabilidad, imprescriptibilidad e inembargabilidad, asi como su desafectacion. Son bienes
de dominio publico estatal los que determine la ley y, en todo caso, la zona maritimo-terrestre,
las playas, el mar territorial y los recursos naturales de la zona econdémica y la plataforma
continental. Por ley se regularan el Patrimonio del Estado y el Patrimonio Nacional, su
administracion, defensa y conservacion».

Las Administraciones Publicas gozan de facultades y prerrogativas para la defensa de

su patrimonio, entre las que se encuentra la de deslindar en via administrativa los bienes
inmuebles de su titularidad.
Esta potestad de deslinde se regulaba con anterioridad a la Constitucion en la Ley del
Patrimonio del Estado, de 15 de abril de 1964, y su Reglamento de desarrollo de 5 de
noviembre de 1964. Dicha Ley ha sido derogada por la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del
Patrimonio de las Administraciones publicas, cuyo objeto es, segun su articulo 1, «establecer
las bases del régimen patrimonial de las Administraciones publicas, y regular, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 132 de la Constitucién, la administracion, defensa y
conservacion del Patrimonio del Estado». Esta Ley ha sido desarrollada por el Real Decreto
1373/2009, de 28 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 33/2003,
de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas.

Si bien, aplicable a las entidades locales limitadamente en los términos previstos en el
articulo 2 y la disposicion final segunda de la Ley.

Esta legislacion reconoce a las Administraciones Publicas, entre las facultades y

prerrogativas para la defensa de su patrimonio, la de deslindar en via administrativa los bienes
inmuebles de los que su titularidad —articulo 41.1.b) de la Ley 33/2003—.
Ciertamente el caracter publico de los bienes dota al deslinde administrativo de una serie de
notas especificas que lo diferencian del deslinde civil y que lo configuran como una
manifestacion del privilegio de autotutela de las Administraciones Publicas, permitiéndoles
acometer la defensa autébnoma e inmediata de sus bienes y derechos sin dependencia de los
tribunales de Justicia, para que puedan llevar a cabo de forma adecuada el cumplimiento de
sus fines.

Esta potestad de deslinde de las Administraciones Publicas se regula, con caracter
general, en los articulos 50 a 54 de la Ley 33/2003, de los cudles resultan aplicables a las
entidades locales los articulos 50 y 53, y en los articulos 61 a 67 del Reglamento, de manera
que, mediante un procedimiento administrativo, aquéllas pueden deslindar, segun dispone el
articulo 50.1 de la Ley, «los bienes inmuebles de su patrimonio de otros pertenecientes a
terceros cuando los limites entre ellos sean imprecisos 0 existan indicios de usurpacién»,
afiadiendo el nimero 2 del citado articulo que «una vez iniciado el procedimiento administrativo
de deslinde, y mientras dure su tramitacién, no podra instarse procedimiento judicial con igual
pretension.

No obstante, la regulacion del procedimiento administrativo de deslinde es diversa,
pues, ademas de la recogida en la Ley de Patrimonio y su Reglamento de desarrollo, existe
normativa especifica para el deslinde de playas y de la zona maritimo-terrestre (articulos 12 de
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la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y 17 y siguientes del Real Decreto 876/2014, de 10
de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas), para el deslinde de
montes publicos (articulo 21 de la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes, y los articulos
correspondientes del Reglamento de Montes, de 22 de febrero de 1962, sélo vigentes en
cuanto no se opongan a la nueva Ley), para el deslinde de cauces de dominio publico (articulos
95 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Aguas, y 241 a 242 bis del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se
aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I,
IV, V, VI y Vil de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas) y para el deslinde de bienes de las
corporaciones locales (articulos 56 a 69 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales,
aprobado por el Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio), ademas de una variada legislacién
autondmica.

En todo caso, puede decirse que la potestad de deslinde se concreta en una serie de
actuaciones procedimentales que concluyen en el acto administrativo de deslinde, que sera el
que determine los limites concretos de los bienes publicos, el cual podra ser impugnado ante la
jurisdiccién contencioso-administrativa o ante la jurisdiccion civil, segun los casos.

Asi, el articulo 43 de la Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas, dispone,
en su namero 2, parrafo primero, que «los actos administrativos dictados en los procedimientos
que se sigan para el ejercicio de estas facultades y potestades —se refiere a las del articulo 41,
entre las que se encuentra la de deslinde— que afecten a titularidades y derechos de caracter
civil sélo podran ser recurridos ante la jurisdiccidon contencioso-administrativa por infraccion de
las normas sobre competencia y procedimiento, previo agotamiento de la via administrativa.

Por otro lado, el parrafo segundo establece que «quienes se consideren perjudicados
en cuanto a su derecho de propiedad u otros de naturaleza civil por dichos actos podran
ejercitar las acciones pertinentes ante los 6rganos del orden jurisdiccional civil, previa
reclamacién en via administrativa conforme a las normas del titulo VIII de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun». En igual sentido, el articulo 41.2 dispone que «el conocimiento de las
cuestiones de naturaleza civil que se susciten con ocasion del ejercicio por la Administracion de
estas potestades correspondera a los 6rganos de este orden jurisdiccional».

De este modo, la jurisdiccion contencioso-administrativa serd el orden competente para
conocer de cualquier controversia sobre vicios de competencia y procedimiento, como conjunto
de actos dictados en ejercicio de una potestad administrativa, conforme a un procedimiento
establecido; mientras que la jurisdiccién civil serd la competente para resolver los litigios en que
se discutan cuestiones de fondo en torno a la propiedad de los bienes, cuando los limites
fijados por el acto de deslinde exceden de los correspondientes a los bienes de la
Administracion, en perjuicio de su derecho.

Con todo, la distinciébn de competencias expuesta entre la jurisdiccion contencioso
administrativa y la jurisdiccion civil, y la posibilidad de que la primera conozca, en ciertos casos,
cuestiones derivadas del derecho de propiedad, no es cuestion exenta de problemas a la hora
de determinar los limites competenciales respectivos —vid. Sentencia de 13 de junio de 2007-.
A pesar de ello, la Sentencia nimero 2/2016 de 28 de junio, del Tribunal de Conflictos de
Jurisdiccion, respecto al conflicto planteado por un Ayuntamiento, después de interpuesto por
un particular un juicio civil donde se acumula la accién de deslinde, declarativa de dominio y la
reivindicatoria frente a la Administracion municipal, que sélo opone la potestad de deslinde
reconocida por la legislacién de régimen local, confirma los «exclusivos efectos posesorios y
provisionales que el deslinde administrativo conlleva, siempre supeditados a la decisiéon del
orden jurisdiccional civil», siendo un supuesto diferente al que veda el articulo 66 del
Reglamento de Bienes, pues la accion se interpone antes en via judicial.
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3. Desde el punto de vista registral, el articulo 200 «in fine» de la Ley Hipotecaria, tras
la redaccion por Ley 13/2015, de 24 de junio, establece que lo dispuesto en dicho articulo para
el expediente de deslinde de fincas inscritas, no resultard de aplicacion a los inmuebles cuya
titularidad corresponda a las Administraciones Publicas, pues en este caso, el deslinde se
practicara conforme a su legislacién especifica. En el caso de una entidad local, resultaran de
aplicacion los articulos 50 y 53 de la Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas —
articulo 2—y los articulos 56 a 69 del reglamento de Bienes de las Corporaciones Locales.

El articulo 12.2 del Reglamento Hipotecario declara inscribibles «los deslindes
administrativos debidamente aprobados», esto es, conforme al procedimiento legalmente
establecido.

Dentro del procedimiento recogido en el Reglamento de Bienes se prevé la constancia
en el Registro de la Propiedad de la iniciacion del deslinde mediante nota al margen de la
inscripcién del dominio —articulo 57.3— como medio publicidad del procedimiento.

Si la finca deslindada se hallare inscrita en el Registro de la Propiedad, se inscribira
igualmente el deslinde administrativo referente a la misma, una vez que sea firme en via
administrativa. En otro caso, la resoluciéon aprobatoria del deslinde sera titulo suficiente para
que la Administracion proceda a la inmatriculacion de los bienes siempre que contenga los
demas extremos exigidos por el articulo 206 de la Ley Hipotecaria (articulo 53.1 de la Ley del
Patrimonio de las Administraciones Publicas).

En este punto, el articulo 68 del Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, para los
bienes de las Entidades locales establece, sin embargo: «Si la finca de la Corporacion local a
que se refiere el deslinde se hallare inscrita en el Registro de la Propiedad, se inscribira
igualmente el deslinde administrativo debidamente aprobado, referente a la misma. Si la finca
de la Corporacion local no se hallare inscrita, se procedera a la inscripcion previa del titulo
adquisitivo de la misma o, a falta de éste, de las certificaciones previstas en el articulo 36 de
este Reglamento, inscribiéndose, a continuacién de dicho asiento, el correspondiente al
deslinde debidamente aprobado».

Sin embargo, conforme al articulo 53 de la citada ley, no debe existir problema en
considerar el acto firme de deslinde como titulo inmatriculador, cuando afirma que «en todo
caso, la resolucion aprobatoria del deslinde sera titulo suficiente para que la Administracion
proceda a la inmatriculacién de los bienes...».

4. Respecto a la eficacia juridica del deslinde administrativo, particularmente en
relacién al contenido de los asientos del Registro de la Propiedad, debe partirse del
presupuesto que motiva el procedimiento de deslinde, esto es, la confusién de linderos y su
finalidad la fijacion de los mismos, por lo que necesariamente su eficacia se circunscribe al
ambito estrictamente posesorio, no afectando, en principio, al derecho de propiedad.

Se diferencia aqui el deslinde de la accion reivindicatoria, pues como ha sefialado la
doctrina, aquél supone, como regla general, confusién de limites, mientras que ésta,
controversia de titulos. En este sentido, la Sentencia de 3 de marzo de 1992, sostiene que «el
deslinde no puede convertirse en una accién reivindicatoria simulada, y no puede con tal
pretexto la Administracion hacer declaraciones de propiedad sobre terrenos en los que los
particulares ostenten derechos de propiedad y prueben una posesion superior a un afo, ya que
el deslinde sélo sirve para la fijacion precisa de la situacién posesoria entre las fincas
deslindadas».

En cuanto a los efectos del deslinde sobre los pronunciamientos del Registro de la
Propiedad, debe partirse de la premisa de que el deslinde administrativo no puede desconocer
la presuncion de veracidad y exactitud que se deriva del articulo 38 de la Ley Hipotecaria a
favor del titular registral.
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Segun la Sentencia de 1 de marzo de 1983: «la inscripcidon registral produce la
legitimacién prevenida en el articulo 38 de la LH, y consiguientemente el deslinde
administrativo no puede desconocer, sino que ha de respetar esta presuncién de legalidad a
favor de la registral que sélo puede ser destruida por sentencia mediante el ejercicio de
actuaciones, no sélo en el orden de la titularidad dominical —ya que el deslinde no puede nunca
prejuzgar dicha cuestién- sino en el de la posesion legal, y de aqui que la delimitacién no
puede hacerse discrecionalmente, sino con base y respeto a las situaciones de propiedad y
posesion».

La Sentencia de 5 de noviembre de 1990, citada por la registradora, afiade por su parte
que «en tanto aquella presuncién no se destruya y, con ello, la prevalencia antes dicha,
siempre —claro es— por expresa declaracion de la jurisdiccion ordinaria, tal eficacia y correlativa
protecciéon no puede ser desconocida ni por las personas privadas ni las publicas, por operar
“erga omnes”, y bien recordaba la sentencia de 4 de junio de 1979, que esto es asi mientras la
Administracién no obtenga la nulidad o caducidad del asiento registral, explicando, por su
parte, la de 18 de noviembre de 1975, con cita de las de 24 de junio de 1959, 12 de noviembre
de 1962 y 31 de enero de 1975, que “en todo expediente de deslinde administrativo ha de ser
respetado el principio de legitimacion registral del articulo 38 de la LH, a tenor del que se
presumira a todos los efectos que los derechos reales inscritos en el Registro de la Propiedad
existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo, asi como
también que el que tenga inscrito el dominio de bienes inmuebles o derechos reales tiene la
posesién de los mismos, no pudiendo tampoco ejercitarse ninguna accién contradictoria del
domino o derechos reales inscritos a nombre de persona o entidad determinada sin que,
previamente o a la vez, se entable demanda de nulidad o cancelacién correspondiente, lo que
viene a corroborar el propio articulo 1.° de la misma LH, al disponer que los asientos
practicados en los libros del Registro estan bajo la salvaguardia de los Tribunales y produciran
sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en dicha Ley”,
siendo también de recordar que la carga procesal de evidenciar esa inexactitud tabular, en
casos como el presente y segln la sentencia de 4 de junio de 1979, corresponde a la
Administracién sin que “pueda desplazarse al titular inscrito”».

Puede decirse, por tanto, que, como regla general, el deslinde administrativo a que
hacen referencia los articulos 50 y siguientes de la Ley 33/2003, limita su eficacia al &mbito
estrictamente posesorio, o que impide que pueda considerase como titulo declarativo de
propiedad a favor de la Administracién, y, por tanto, no es suficiente para rectificar las
inscripciones registrales contradictorias con el deslinde.

Esta eficacia limitada del deslinde administrativo se ve reflejada, por ejemplo, en el
articulo 57.2 del Reglamento de Bienes de las Corporaciones Locales: «1. El deslinde
consistira en practicar operaciones técnicas de comprobacion y, en su caso, de rectificacion de
situaciones juridicas plenamente acreditadas. 2. Dichas operaciones tendran por objeto
delimitar la finca a que se refieran y declarar provisionalmente la posesién de hecho sobre la
misma (...)».

Sin embargo, como es sabido, la legislacion especial en materia de costas (articulo 13
de la Ley 22/1998, de 28 de julio, en relacion a los articulos 30 y 31 del Reglamento y la
disposicion transitoria primera de la ley), de aguas (articulo 95 del texto refundido de 20 de julio
de 2001) y de vias pecuarias (articulo 8 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo) otorga al deslinde
una eficacia mucho mayor que la que le confiere la legislacion general, pues del mismo se
derivan efectos declarativos de la posesion y de la titularidad demanial, a la vez que concede al
titulo de deslinde eficacia prevalente respecto de las titularidades contradictorias, sin perjuicio,
de que los titulares registrales puedan hacer valer sus derechos ante la jurisdiccion civil.
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La Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de abril de 2007 respecto de los efectos del
acto administrativo del deslinde de costas, dice que «tras la entrada en vigor de la Ley 22/1988,
de 28 de julio, de Costas, es indiscutible el efecto declarativo del deslinde de costas, que, como
tal acto administrativo, no so6lo goza de la presuncion de legitimidad, sino que se encuentra
amparado por los tradicionales privilegios posicionales de la Administracion, particularmente la
autotutela declarativa, que le permite declarar unilateralmente derechos frente a los
particulares, cuya efectividad se garantiza, por ende, a través de la autotutela ejecutiva.
También ha de ser pacifico que, hoy por hoy, superadas ya concepciones historicas, y en
consonancia con la proteccién que la Ley de Costas de 1988 ha dispensado al dominio publico-
maritimo terrestre, en respeto a su dimension constitucional, esa eficacia declarativa no se
detiene en el estado posesorio, ni en el reconocimiento de una titularidad meramente
provisional, sino que se traduce en la declaracién del derecho de propiedad de la
Administraciéon del Estado sobre los bienes, cuya cabida y linderos se precisan en el acto
administrativo del deslinde, ademas de, claro esta, declarar el «ius possidendi» de la
Administraciéon sobre tales bienes, como una de las facultades que integran el derecho de
propiedad. Consecuentemente, el deslinde confiere, ademas de un titulo posesorio, un
titulo de dominio sobre los bienes que, por revestir las caracteristicas naturales del demanio, tal
y como lo entiende el articulo 132 de la Constitucién, quedan incorporados en el dominio
publico maritimo-terrestre, como se infiere de la lectura de los articulos 13.1 de la Ley de
Costas de 1988 y 28.1 de su Reglamento. Es mas, junto con esa eficacia declarativa, el
deslinde produce efectos registrales pues, una vez aprobado, es titulo habil y suficiente para
solicitar y obtener la anotacion preventiva del dominio publico en la inscripcion de aquellos
bienes incluidos en el demanio, segun el deslinde, y permite no sélo la constancia tabular del
caracter demanial de tales bienes, sino incluso la rectificacion de los asientos contradictorios a
dicho caracter y condicion, y a la titularidad publica que es inherente a ellos (art. 13.2 de la Ley
de Costas y 29.1 de su Reglamento). Y lo que es mas importante, esa declaracién dominical, y
la eficacia registral propia del deslinde, se proyecta tanto hacia el futuro, como hacia las
titularidades pretéritas, afectando incluso a las amparadas por el Registro, segun se desprende
de lo dispuesto en los articulos 13.1 de la Ley y 28.1 del Reglamento —»sin que las
inscripciones del Registro de la Propiedad puedan prevalecer frente a la naturaleza demanial
de los bienes deslindados»-, alcanzando también a los titulares de derechos inscritos
amparados por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, que ven como desaparece la conservacion
de sus derechos que les conferia la anterior Ley de Costas de 26 de abril de 1969 —
concretamente su art. 6.3—, cediendo ante la mayor proteccién que, desde la Constitucion,
merece el demanio natural, y que a nivel legislativo se plasma en la conversion del derecho de
propiedad, afectado por el efecto declarativo inherente al deslinde, en un derecho real de
caracter administrativo y de duracion limitada —Disposicién Transitoria primera de la Ley de
Costas—; sistema de proteccion que no desconoce el significado expropiatorio de las
consecuencias legales del deslinde que afecta a titularidades anteriores, y que —y esto es aqui
lo relevante— no impide que los titulares inscritos afectados puedan ejercitar las acciones que
estimen pertinentes en defensa de sus derechos, siendo susceptible de anotacion preventiva la
correspondiente reclamacion judicial —art. 13.3 de la Ley y 29.2 del Reglamento—, para cuyo
ejercicio el legislador establece un plazo especial de prescripcion de cinco afios, desde la
aprobacion del deslinde (art. 14 de la Ley)».

La Sentencia de la Sala Tercera, Seccién Quinta, del Tribunal Supremo de 13 de
septiembre de 2012, para el deslinde de vias pecuarias hace unas consideraciones similares:
«Para llevar a cabo ese deslinde no ha de respetarse la situacion posesoria de los ocupantes
de la via pecuaria clasificada como tal, aunque tengan titulos inscritos, pues ello es contrario al
articulo 8.3 de la Ley estatal 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias. Asi lo ha sefialado
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también la STS de 8 de junio de 2010 (casacion 2005/2006) en la que se rebate una alegacion
similar a la aqui planteada al indicar en su fundamento juridico quinto: «Finalmente, el
representante procesal de las recurrentes asegura que la Sala de instancia ha infringido lo
establecido en los articulos 34 y 38 de la Ley Hipotecaria, al desconocer que la presuncion de
legalidad, derivada de estos preceptos, constituye una limitacién de la facultad administrativa
de deslinde, segun lo ha declarado la jurisprudencia recogida en las Sentencias del Tribunal
Supremo de 10 de febrero de 1989, 3 de marzo de 1994 y 7 de febrero de 1996, dado que la
finca figura inscrita en el Registro de la Propiedad a nombre de la recurrente... En el
fundamento juridico octavo de la sentencia de instancia se decia: «El siguiente motivo es que
no se ha respetado la presuncion del art. 38 de la Ley Hipotecaria. Frente a la afirmacion de la
Administracion de que lo inscrito en el Registro en nada afecta a los deslindes, la jurisprudencia
reconoce que la presuncion de legalidad es limitacion de la facultad de deslindar de la
Administracién (STS 3 marzo 1994 y 7 febrero 1996). Por tanto la titularidad de un derecho de
propiedad sobre fincas inscritas en el Registro de la Propiedad impide a la Administracion
hacer una declaracion provisional de posesion que contradiga la declaracion o presuncion de
legalidad del art. 38 de la LH. Y en el caso esta acreditado que la finca registral n.° 8.471 figura
inscrita a nombre de Residencial Puerto Alsasua, S.L., inscripcion que trae causa del titular
anterior, existiendo continuidad del tracto registral. Esta argumentacion debe ser rechazada,
pues aparte del tenor literal de la regulacién contenida en el art. 8.3 de la Ley 3/95 antes citada
(«sin que las inscripciones del Registro de la Propiedad puedan prevalecer frente a la
naturaleza demanial de los bienes deslindado»), la jurisprudencia ha dicho que «La falta de
constancia en el Registro o en los titulos de propiedad no implica inexistencia de la via
pecuaria ya que las vias pecuarias, no representan servidumbre de paso o carga alguna, ni
derecho limitativo del dominio, y si son, como precisa el articulo 1 D 23 dic. 1944 (Regl. de vias
pecuarias), una faja de terreno de dominio nacional, o una faja o zona participe de la
naturaleza propia del dominio publico (cfr. TS S 4 nov. 1963), y por tanto su existencia surge de
la propia clasificacién y deslinde que realiza la Administracién del Estado (STS —Sala 3 Seccion
4— 14 noviembre 1995). Y en orden a las titularidades dominicales hay que tener en cuenta que
las vias pecuarias son precisamente bienes de dominio publico, no susceptibles de
prescripcién ni de enajenacién, siendo asi que las cuestiones sobre titularidad dominical
definitiva de las mismas, ni son propias de un simple expediente de clasificacion, ni en todo
caso corresponde su resolucién a los Tribunales de lo contencioso-administrativo (Cfr. TS S 10
jun. 1991 y STS —Sala 3 Seccién 4— 26 abril 1999)» (...) En el nUmero 4 de ese articulo 8 se
contempla que la resolucién de aprobacion del deslinde serd titulo suficiente para rectificar, en
la forma y condiciones que se determinen reglamentariamente, las situaciones juridicas
registrales contradictorias con el deslinde... Son, pues, los afectados por la resolucion
aprobatoria del deslinde los que han de ejercitar las acciones que estimen pertinentes en
defensa de sus derechos, acciones que son «civiles», como establece el nimero 6 de dicho
precepto (- )».

5. Con todo, esta eficacia ampliada del deslinde administrativo, que lo distancia
ciertamente de la figura primigenia que reguld, tomando como modelo el Code Forestiére
francés de 1827, las Ordenanzas Generales de Montes de 1833, no sélo se aparta del régimen
general de la legislacién de patrimonio publico, sino también de las reglas de competencia
material que permiten conocer a los Ordenes jurisdiccionales, derivando, como advirtié el
Consejo de Estado, en su Dictamen 1132/96, de 13 de junio de 1996, en una ruptura del
tradicional monopolio del juez civil para conocer de cualquier cuestién relativa al dominio, aun
cuando éste fuera de titularidad publica. Mas aln, supone una excepcion cualificada a los
principios esenciales que informan la institucion del Registro de la Propiedad, pues, la realidad
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extrarregistral del deslinde administrativo puede ahora enervar la presuncion «iuris tantum» de
veracidad y exactitud, que opera «a todos los efectos legales» y que confiere la legitimacion
registral a las titularidades inscritas —articulos 1.3.°, 34, 38, 40 y 97 de la ley Hipotecaria—, de
tal forma que la realidad registral contradictora cede en favor de la propiedad publica declarada
en el acto administrativo de deslinde.

Doctrina que evidentemente trasciende la cuestion de si la presuncion de la existencia
de los derechos «en la forma determinada por el asiento respectivo» alcanza también a los
datos fisicos, particularmente, a la cabida y linderos, de la finca —vid. ahora el articulo 10.5 de
la Ley Hipotecaria en la redaccion dada por la Ley 13/2015-.

Estas consideraciones permiten afirmar el caracter excepcional del reconocimiento de
tal eficacia privilegiada —articulo 4.2 del Cadigo Civil-, limitada, por tanto, exclusivamente a los
tipos de deslinde administrativos regulados por leyes especiales que asi los configuran,
referidas generalmente a bienes pertenecientes al llamado «demanio natural».

6. En el caso de expediente, se plantea un procedimiento de deslinde administrativo de monte
comunal por parte de la Junta Vecinal de La Mata de la Riba, entidad local menor regulada en
la legislacion de régimen local de la Comunidad Autonoma de Castilla y Leon.

El articulo 49.2 de la Ley 1/1998, de 4 de junio, de Régimen Local de Castilla y Le6n,
dispone que las entidades locales menores tendrdn la consideracion de entidad local,
personalidad y capacidad juridica plena para el ejercicio de sus competencias. Segun el
articulo 50.1 las entidades locales menores tendran como competencias propias, entre otras:
«a) La administracién y conservacién de su patrimonio, incluido el forestal, y la regulacién del
aprovechamiento de sus bienes comunales...». Para el ejercicio de sus competencias propias,
las entidades locales menores ostentaran: d) La potestad de investigacion, deslinde y
recuperacién de oficio de sus bienes —articulo 51.1.d)-.

Conforme al articulo 57, los 6rganos de gobierno y administraciéon de las entidades
locales menores seran el alcalde pedaneo y la Junta Vecinal, ésta estara integrada por el
alcalde pedaneo, que la preside, y por dos o cuatro vocales, segun que el nlcleo sea inferior o
no a 250 residentes, correspondiendo al alcalde pedaneo y la Junta Vecinal o, en su caso,
Asamblea Vecinal, las atribuciones que la legislacion establezca como propias del alcalde y del
Pleno del Ayuntamiento, respectivamente, limitados al ambito de competencias de la entidad
local menor —articulo 61—.

Conforme al articulo 2 del Reglamento de Bienes, tienen la consideracion de
comunales aquellos bienes que siendo de dominio publico, su aprovechamiento corresponde al
comun de los vecinos, y sélo podran pertenecer a los municipios y a las entidades locales
menores.

Cierto es que «las Entidades locales tienen la obligacion de ejercer las acciones
necesarias para la defensa de sus bienes y derechos», segun establece el articulo 68 de la Ley
7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, y el articulo 9.2 del Real
Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las
Entidades Locales, y en este sentido, la Corporacion Local debe promover el expediente de
deslinde administrativo cuando sea necesario, si bien, como dispone el articulo 57 del
Reglamento: «Dichas operaciones tendran por objeto delimitar la finca a que se refieran y
declarar provisionalmente la posesion de hecho sobre la misma.

En el caso presente, donde se plantea la virtualidad rectificadora de los asientos
registrales, de un acto de deslinde de una finca registral perteneciente a entidad local menor
que, segun la documentacién aportada, esto es, certificacion del acuerdo de aprobacién del
Deslinde; certificacion del acta de deslinde que incluye plano topogréafico con 37 vértices
georreferenciados y plano superpuesto del levantamiento tipografico con la cartografia
catastral, plano de la Concentracion Parcelaria Bofiar-Vegaguemada |l, describe la finca 4.384
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como monte comunal y delimita su extensién; es claro que no estamos ante uno de los
supuestos excepcionales previstos en nuestra legislacién, donde se atribuye eficacia
privilegiada al deslinde, con efectos rectificatorios inmediatos de los asientos registrales.

En este caso particular, en virtud del acuerdo de deslinde pretende hacerse constar la
nueva superficie de la finca y nuevos linderos.

En cuanto a la superficie la finca, mide segun el Registro, cuatro hectareas (40.000
metros cuadrados) y segun Catastro, cuatro hectdreas, noventa y un areas y veinte centiareas
(49.120 metros cuadrados). La superficie que pretende hacerse constar con el deslinde es de
seis hectareas, veintiséis areas y treinta y cuatro centiareas (62.634 metros cuadrados).

Como aprecia la registradora, y resulta de los planos aportados y de los planos
obtenidos de la sede de Catastro, la mayor superficie que pretende hacerse constar con el
deslinde se debe a la «xampliacién de la finca» a través del lindero Este, que es la parcela 172
del poligono 25, esta parcela corresponde a la finca 17.329 del Ayuntamiento de
Vegaquemada, cuya titularidad corresponde a don B. P. G., con una superficie de 20.241
metros cuadrados.

El recurrente alega, con base en diversos documentos probatorios, que ha quedado
probado que la ampliacién superficial acordada en el deslinde de la parcela registral 4.384 no
se ha hecho, por el lindero este, a costa de la parcela 172 del poligono 25, puesto que esta
finca como ya se pretende demostrar por la ficha del Archivo Histérico Provincial de Leén tenia
una superficie de 6.216 metros cuadrados y no como pretende el Catastro y el Registro de la
Propiedad de 20.241 metros cuadrados. Los caminos que se grafian en los planos del

Catastro no existen fisicamente en los terrenos de la Junta Vecinal y si acaso existieran
«roderas», pertenecen a la Junta Vecinal de La Mata de la Riba. La revision catastral de los
afios 2001 y 2002 ha tenido y tiene multitud de irregularidades como continuamente se esta
viendo en los tribunales de Justicia. Por todo ello, concluye que la aseveraciéon de la
registradora de que la Junta Vecinal de La Mata de la Riba pretende hacer constar la nueva
superficie de la finca y nuevos linderos, le parece insélito, y es evidente que ha habido una
usurpacion de terrenos de dominio publico pertenecientes a la Junta de Vecinal de La Mata de
la Riba, debiéndose tramitar las acciones pertinentes, porque asi lo preceptian como
obligacién de la Junta Vecinal los articulos 9.2 y 56 del Reglamento de Bienes de las Entidades
Locales.

Ciertamente es del todo discutible que en el presente supuesto concurran los
presupuestos habilitantes del deslinde administrativo que, como se ha dicho, requiere la
existencia de una confusion de linderos que permita justificar la necesidad de «deslindar», y no
ya declarar el dominio, aunque éste sea de naturaleza publica, pues el deslinde administrativo
no es un titulo que proporcione la adquisicion del derecho de propiedad —cfr. por todas, la
Sentencia numero 132/2015 del Tribunal Supremo, Sala Primera, de lo Civil, de 9 de marzo-.

Que en el presente supuesto se plantea un conflicto de propiedad y no de lindes, lo
demuestra tanto la documentacion aportada, como las propias alegaciones del recurrente, del
todo contradictorias con la titularidad dominical inscrita en el Registro de la Propiedad, y el
plano del parcelario catastral. Sin que quepa aqui hacer pronunciamiento alguno sobre el
conflicto de titulos de propiedad.

Si cabe sostener, sin embargo, conforme a lo razonado anteriormente, la
improcedencia, en el presente caso, del deslinde administrativo tramitado para rectificar los
asientos registrales, por entrar en colisién directa con las presunciones legitimadoras de la
titularidad ya inscrita, que opera «a todos los efectos legales», provocando la aplicacién de lo
preceptuado en el articulo 38 de la Ley Hipotecaria: «...Como consecuencia de lo dispuesto
anteriormente, no podra ejercitarse ninguna accion contradictoria del dominio de inmuebles o
derechos reales inscritos a nombre de persona o entidad determinada, sin que, previamente o
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a la vez, se entable demanda de nulidad o cancelacién de la inscripcion correspondiente. La
demanda de nulidad habra de fundarse en las causas que taxativamente expresa esta Ley
cuando haya de perjudicar a tercero».

Pues si bien es cierto que, antes de la reforma del articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria
por la Ley 13/2015, que expresamente extiende los efectos de la legitimacién registral del
articulo 38, a la ubicacién y delimitacion geografica expresada en la representacién grafica que
ha quedado incorporada al folio real, la jurisprudencia habia declarado que «el principio de
legitimacion registral asi como el de fe publica articulo 34 de la Ley Hipotecaria debe ser
matizado ya que siguiendo la doctrina de la Sala Primera del Tribunal Supremo, la fe publica
del registro asegura la existencia y contenido juridico de los derechos reales inscritos, pero no
garantiza la exactitud de los datos de mero hecho relativos a la inscripcion de la finca
quedando ello sometido al resultado de las pruebas practicadas (sentencias del Tribunal
Supremo de 30 de octubre de 1961, 16 de abril de 1968 y 3 de junio de 1989)», debe advertirse
de que esa doctrina se refiere a «datos de mero hecho» de la inscripcion de la finca, no de la
finca misma —Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 9 de marzo de 2015-.

En el presente caso no se discute un «dato de mero hecho», sino una parte de la finca,
lo cual no es un simple dato, entrando en colisién directa con la fuerza legitimadora de la
titularidad inscrita, sin que estemos, ademas, en el caso del deslinde de monte, ante uno de los
supuestos regulados de deslinde con eficacia declarativa cualificada.

En este sentido, la Sentencia de 6 de noviembre de 2014, de la Sala Primera del
Tribunal Supremo, que fija doctrina jurisprudencial, citada también por Sentencia de 11 de
febrero de 2016, declara: «...Por tanto, la cuestion de la naturaleza y alcance que presenta el
deslinde administrativo, en el plano de la controversia o conflictos de los titulos de propiedad,
resulta pacifica conforme a la doctrina tradicional de esta Sala. En este sentido, y conforme a lo
preceptuado por la Ley de Montes de 8 de junio de 1957, aplicable al presente caso, debe
destacarse la limitacion del deslinde administrativo efectuado por la Administraciéon, asi como
de la mera inclusion en el Catalogo de Utilidad Publica, como posible titulo determinante de la
propiedad discutida, pues dicho titulo, de eficacia administrativa, solo otorga presuncién
posesoria en favor del Patrimonio Forestal del Estado y, en su caso, de la Entidad publica a
cuyo nombre figura, pero sin que sea suficiente, por el solo, para rectificar o lesionar el derecho
de propiedad de terceros; STS de 31 de diciembre de 2002 (num. 1296/2002). Presuncién
posesoria que, por extension logica, tampoco permite determinar directamente la naturaleza
demanial de la finca enclavada cuyos titulos resulten discutidos. En esta linea, tampoco puede
resultar discutida la especial proteccién que el Registro de la Propiedad confiere al titular que
inscribe su derecho, particularmente del reconocimiento posesorio y de su proyeccién con
relacion a la usucapion «secundum tabulas» y el principio de legitimacion registral derivado de
la presuncion de exactitud del Registro (articulos 35 y 38 LH); STS de 11 de julio de 2012
(nim. 454/2012). En el presente caso, conforme a lo argumentado por la sentencia de Primera
Instancia, y a la calificacion otorgada por el Registrador de la Propiedad, no cabe duda que la
mera y previa inscripcion del monte, que accedié por el cauce del articulo 206 LH, sin su
debida delimitacién y deslinde, y cuya obligatoriedad derivaba tanto de la Orden Ministerial que
la materializ6, como de la propia Ley de 1957, cuestion que impidié la posible contradiccion de
los afectados prevista por el articulo 306 del RH, no solo no impedia la posible inscripcién de
fincas enclavadas o colindantes a dicho mote sin deslinde alguno, como asi ocurrié al proceder
el Registrador a la inscripciéon del predio de la actora, sino que tampoco impedia el anterior
reconocimiento posesorio registral respecto de las fincas inscritas y debidamente
identificadas...».

En esta linea, el articulo 21 de la Ley 43/2003, de Montes, que coincide aqui con el
articulo 11 de la Ley de Montes de 1957, dispone, respecto a los montes de titularidad publica,
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que el deslinde aprobado y firme supone la delimitacién del monte y declara con caracter
definitivo su estado posesorio, a reserva de lo que pudiera resultar de un juicio declarativo de
propiedad. La resolucién sera recurrible tanto por los interesados como por los colindantes ante
la jurisdiccion contencioso-administrativa, una vez agotada la via administrativa, por razones de
competencia o procedimiento, y ante la jurisdiccion civil si lo que se discute es el dominio, la
posesion o cualquier otro derecho real. La resolucién definitiva del expediente de deslinde es
titulo suficiente, segun el caso, para la inmatriculacion del monte, para la inscripcion de
rectificacion de la descripcién de las fincas afectadas y para la cancelacién de las anotaciones
practicadas con motivo del deslinde en fincas excluidas del monte deslindado. Esta resolucién
no sera titulo suficiente para rectificar los derechos anteriormente inscritos a favor de los
terceros a que se refiere el articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

7. Por otra parte, alega el recurrente el hecho que la parcela 172 del poligono 25, al
inicio del expediente de deslinde de la finca registral 4.384 (notificado al Registro de la
Propiedad con fecha 29 de enero de 2016) no estaba inscrita en el Registro de la Propiedad de
La Vecilla, por lo que se ha vulnerado lo dispuesto en el articulo 66 del Reglamento de Bienes
de las Entidades Locales que dispone que «iniciado el procedimiento administrativo de
deslinde, no podra instarse procedimiento judicial con igual pretension ni se admitiran
interdictos sobre el estado posesorio de las fincas mientras no se lleve a cabo», entendiendo
que, segun su criterio, por analogia, esta norma también obliga al Registro de la Propiedad, y
que ademéas no es de aplicacién al deslinde administrativo de la finca registral 4.384 la
fundamentacion juridica que realiza la registradora respecto la sentencia de 5 de noviembre de
1990, porgue esa sentencia se refiere al deslinde de una finca que no estaba inscrita en el
Registro de la Propiedad respecto de otra finca que si estaba inscrita en el Registro de la
Propiedad, afiadiendo que, toda vez que se solicit6 nota marginal del deslinde de la finca
4.384, el 29 de enero de 2016 y posteriormente, en marzo de 2016, se solicita la inscripcién de
la parcela 172 del poligono 25, la registradora debi6 recabar de la Junta de Vecinal de La Mata
de La Riba el expediente administrativo del deslinde de la finca registral 4.384, para no llegar a
esta situacion.

Respecto a esta cuestién, debe partirse de que una vez acordado el deslinde, como se ha
expuesto, la Ley articula una serie de medidas para asegurar su debida publicidad.

En primer lugar, establece que el acuerdo se comunique al Registro de la Propiedad
correspondiente, a fin de que, por medio de nota al margen de la inscripcién de dominio, se
tome razén de su incoacion. Cuando el deslinde fuera a practicarse sobre una finca que no
estuviera inmatriculada, se procedera a la inscripcién del titulo adquisitivo de la misma o, a falta
de éste, de la certificacion librada conforme a lo dispuesto por el articulo 206 de la Ley
Hipotecaria, sin que la practica de tal tramite afecte al procedimiento iniciado (articulos 63 del
Reglamento de Patrimonio y 68 del Reglamento de Bienes), pues el deslinde administrativo, en
cualquiera de sus formas es titulo inscribible, estando o no la finca inscrita.

El objeto de la publicidad del procedimiento, y particularmente el de la nota marginal
practicada, no es otro que los interesados puedan tener conocimiento del mismo y presentar
cuantas pruebas y documentos estimen necesarios para la prueba y la defensa de sus
derechos, dentro del plazo sefialado por la horma.

Es cierto, ademas, que el acuerdo de iniciacién tiene el importante efecto de impedir la
intervencién judicial mientras esté pendiente el deslinde administrativo, pues, segun el articulo
50.2 de la Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas, «una vez iniciado el
procedimiento administrativo de deslinde, y mientras dure su tramitacién, no podra instarse
procedimiento judicial con igual pretension» —en igual sentido el articulo 66 del Reglamento de
Bienes—.
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Constituye esta norma, un mecanismo de proteccion de la Administracion Publica en el
ejercicio de sus prerrogativas exorbitantes de autotutela, de modo que hasta que no finalice el
procedimiento administrativo y se dicte acto firme, no podra llegar a los tribunales el
conocimiento de ese asunto.

Pues el acuerdo resolutorio de deslinde sera ejecutivo y sélo podra ser impugnado en
via contencioso-administrativa, sin perjuicio de que cuantos se estimen lesionados en sus
derechos pueden hacerlos valer ante la jurisdiccién ordinaria —articulo 65—. Efectivamente, asi
se garantiza el respeto al ejercicio de las competencias que le son propias a la Administracion,
y se evitan los posibles conflictos de competencia que, de otro modo, podrian suscitarse;
quedando aplazada la intervencion judicial, en sede de recurso, a un momento posterior.

Pero no puede verse en la norma la imposicion de un cierre registral desde la practica
de la nota marginal de inicio del procedimiento de deslinde —cfr. no obstante la regulacion
contenida, para su ambito sectorial, en los articulos 30 y siguientes del Real Decreto 876/2014,
de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas—, mas alla de los
mecanismos preventivos respecto a actos de inmatriculacion o inscripcion de excesos de
cabida —articulo 22 de la Ley de Montes—.

Pero habiendo accedido al Registro de la Propiedad la titularidad dominical de la
parcela controvertida, queda bajo la salvaguarda de los tribunales y los efectos legitimadores
de la inscripcion, no siendo el deslinde administrativo tramitado en este caso, titulo suficiente
para alterar registralmente tal declaracion dominical, debiéndose tramitar la cuestion ante el
orden jurisdiccional civil.

Debiéndose recordar en este punto que, cuando el ejercicio de las potestades
administrativas haya de traducirse en una modificacion del contenido de los asientos del
Registro de la Propiedad, se ha de sujetar, ademas de a la propia legislacion administrativa
aplicable, a la legislacion hipotecaria, que impone el filtro de la calificacién en los términos
previstos por los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 99 de su Reglamento, como fundamento
de los efectos que la propia legislaciéon hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre los que
se encuentran no sélo los derivados del principio de legitimacion registral (con los que s6lo en
parte se confunden los resultantes de la presuncién de validez de los articulos 57 de la Ley
30/1992 y 39 de la actual Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas), sino también otros distintos y superiores, también
con transcendencia «erga omnes», como el de inoponibilidad de lo no inscrito y en el fe puablica
registral de los articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria (vid. Resolucién de 15 de enero de
2013).

Pues ya antes de la redaccién actual del articulo 99 del Reglamento Hipotecario, dada
por el Real Decreto de 12 de noviembre de 1982, este Centro Directivo habia mantenido de
forma reiterada la doctrina de que, dentro de los limites de su funcién, goza el registrador de
una mayor libertad para calificar el documento administrativo en relacion con el judicial, y en
particular si se trata del examen de los tramites esenciales del procedimiento seguido, a fin de
comprobar el cumplimiento de las garantias que para los particulares estan establecidas por las
leyes vy los reglamentos (cfr. entre otras, Resolucion de 30 de septiembre de 1980). Tras la
citada reforma reglamentaria, dicha interpretacion cobr6 carta de naturaleza normativa, y por
ello esta Direccién General ha venido considerando desde entonces que, no obstante la
ejecutividad y las presunciones de validez y eficacia de que legalmente estan investidos los
actos administrativos (cfr. articulos 56 y 57 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, actuales 38
y 39 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre), el articulo 99 del Reglamento Hipotecario faculta al
registrador para calificar, respecto de los documentos administrativos, entre otros extremos, la
competencia del organo, la congruencia de la resolucion con el procedimiento seguido, los
tramites e incidencias esenciales de éste, asi como la relacion del mismo con el titulo registral y
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a los obstaculos que surjan con el Registro (cfr. entre otras, las Resoluciones de 27 de abril de
1995, 27 de enero de 1998, 27 de marzo de 1999, 31 de julio de 2001, 31 de marzo de 2005,
31 de octubre de 2011 y 1 de junio de 2012).

De acuerdo con esta doctrina, efectivamente corresponde al registrador, dentro de los

limites de su funcidn calificadora de los documentos administrativos, examinar, entre otros
extremos, la observancia de los tramites esenciales del procedimiento seguido, a fin de
comprobar el cumplimiento de las garantias que para los particulares estan establecidas por las
leyes y los reglamentos, con el exclusivo objeto, como tiene declarado este Centro Directivo, de
que cualquier titular registral no pueda ser afectado si, en el procedimiento objeto de la
resolucién, no ha tenido la intervencidn prevista por la Ley, evitando que el titular registral sufra,
en el mismo Registro, las consecuencias de una indefension procesal, y en este sentido —como
una garantia mas del derecho constitucional a una tutela judicial efectiva— debe ser entendido
el articulo 99 del Reglamento Hipotecario, en congruencia con los articulos 1, 20 y 40 de la Ley
Hipotecaria.
Por lo expuesto, debe confirmarse el defecto invocado por la registradora, en cuanto a la
insuficiencia del titulo administrativo tramitado, en este caso, para rectificar el contenido de los
asientos registrales en perjuicio de tercero, sin perjuicio del ejercicio de las acciones que se
estimen procedentes.

En consecuencia, esta Direcciébn General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacién de la registradora.

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

Madrid, 11 de octubre de 2016. El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gomez Galligo.
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