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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

5459 Resolucion de 20 de febrero de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Almeria n.° 3, por la que se deniega la
inscripcion de la segregacion de una finca registral.

En el recurso interpuesto por don S. E. C., en nombre y representacion de la
sociedad «Riglos, SA», contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de
Almeria nimero 3, don Manuel Ortiz Reina, por la que se deniega la inscripcion de la
segregacion de una finca registral, una vez tramitado el expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, fundando el registrador su calificacién en las alegaciones contrarias
presentadas por uno de los colindantes notificados.

Hechos
[

Mediante escritura publica otorgada el dia 30 de junio de 2023 por el notario de
Barcelona, Juan Carles Ollé Favard, «Riglos, SA», debidamente representada, como
titular registral de la finca ndmero 22.563 del término municipal de Nijar, de 115.935
metros cuadrados, segregaba de la misma una porcién de 1.357 metros cuadrados
solicitando expresamente la no inscripcion de la finca resto, conforme a la doctrina de las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 21 de marzo
y 11 de mayo de 2018.

Presentada el dia 2 de agosto de 2023 dicha escritura en el Registro de la Propiedad
de Almeria nimero 3, siendo la segregacion uno de los supuestos en los que la
georreferenciacién era circunstancia necesaria de la inscripcién y presentandose una
georreferenciacién alternativa, el registrador inicié la tramitacion del expediente del
articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria el dia 28 de agosto de 2023 y fue objeto de la
siguiente nota de calificacion:

«Acuerdo recaido en este Registro de Propiedad sobre la calificacion del documento
(articulos 18 y 19 bis de la L.H. y 98 a 100 de su R.H.).

Entrada n.° 5933 del afio: 2023.

Asiento n.° 1314 Diario: 80.

Presentado el 2 de agosto de 2023.

Presentante: Gestoria Mirami SL.

Naturaleza: escritura publica.

Objeto: segregacion.

Protocolo n.° 2571/2023.

Notario: don Joan Carles Ollé Favaro.

Nota de calificacion.

El Registrador que suscribe, en base al principio de Calificacion Registral que dimana del
articulo 18 de la Ley Hipotecaria y en el ejercicio de las funciones que legalmente tiene
conferidas en cuanto al control de la legalidad de los documentos que acceden al Registro de
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la Propiedad, ha resuelto denegar la inscripcion de la representacion grafica georreferenciada
alternativa, preceptiva para la segregacion, por dudas fundadas sobre la identidad de la finca,
basadas en las alegacion de invasion de finca colindante. Esta calificacién se basa en los
siguientes hechos y fundamentos de derecho:

Hechos.

I. Presentada el dia dos de agosto de dos mil veintitrés, bajo el Asiento 1314 del
Diario 80, escritura de segregacion autorizada por el Notario de Almeria, Don Joan Carles
Ollé Favaro, el treinta de junio de dos mil veintitrés, protocolo 2571, por la que se solicita la
inscripcion de la segregacion de la Parcela 145 de la Urbanizacion (...), de la finca
registral 22.563 del Ayuntamiento de Nijar, la preceptiva inscripcién de la representacion
gréafica georreferenciada, de conformidad con el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

II. Con fecha veintiocho de agosto de dos mil veintitrés, se inicié el procedimiento
previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria y se notificé a los titulares colindantes la
existencia del mismo.

lll. Con fecha seis de septiembre de dos mil veintitrés, se notifico por parte de este
Registro de la Propiedad el expediente al titular colindante T. C. S.

IV. Con fecha veintiuno de septiembre de dos mil veintitrés, dentro del periodo de
alegaciones previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, tiene entrada en este
Registro de la Propiedad con el numero 6874/2023, escrito de alegaciones presentado
por el citado T. C. S. con NIF, nimero (...), el cual se adjunta por fotocopia a este escrito
de calificacién, por el que se opone a la georreferenciacion de la finca por invasion de la
finca de su propiedad. T. C. S. expone que no da su consentimiento a la solicitud de
inscripcién de dicha segregacion, debido a un solapamiento con la parcela de su
propiedad existiendo ademas discrepancias en las lindes propuestas, asi como que no
se ha tenido en cuenta la inclusidon de dos mojones existentes, tal y como acredita con
un Informe de Medicidn que acompafia.

Fundamentos de Derecho.

1. El articulo 199 de la ley hipotecaria establece que "El Registrador denegara la
inscripcién de la identificacion gréfica de la finca, si la misma coincidiera en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico. circunstancia que sera
comunicada a la Administracion titular tanto como al colindante titular del inmueble
afectado. En los demas casos, y la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador
decidird motivadamente seguln 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 inscripcion. La calificacion
negativa podra ser recurrida conforme a las normas generales".

2. Ladoctrina de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Puablica sobre los
requisitos para la inscripcion de representaciones graficas, resumida en la Resoluciones
de 5 de abril y 20 de jumo de 2022 y 20 de febrero de 2023, en lo relevante a nuestro
caso, es la siguiente:

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 modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria).

b) A tal efecto el registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, las
representaciones gréaficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacién, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informética prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta
Direccién General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e histérica, disponible en la Sede Electronica del Catastro, que permite consultar
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la informacion territorial generada por las Administraciones Publicas, lo que debe hacer
el registrador para prevenir cualquier tipo de perturbacién del dominio publico, aunque no
esté inscrito, pues existe obligacion legal del registrador de proteger el mismo.

c) Dado que con anterioridad a la Ley 132015, 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 tinca 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) Elregistrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

3. La intervencion de colindantes en los procedimientos de concordancia del
Registro con la realidad fisica, constituye un tramite esencial que tiene como objeto
evitar que puedan lesionarse Sus derechos y en todo caso que se produzcan situaciones
de indefension, impidiendo, ademas que puedan tener acceso al registro situaciones
litigiosas o que puedan generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial.

4. Para fundamentar su alegacion. el colindante presenta un informe de técnico del
que resulta una georreferenciacion contradictoria de la que se pretende inscribir; en
particular, se hace alusién a dos mojones de delimitaciéon de las fincas, denominadas
mojon 1 y mojon 2, que no se han tenido en cuenta en la representaciéon grafica cuya
inscripcién se solicita. Las coordenadas del denominado mojén 2 se incluyen en la
delimitacién de la finca segregada, pero no se alinea con el denominado mojén 1.

5. Las alegaciones recibidas han de ser tenidas en cuenta para la calificacién
registral, siendo plenamente aplicable la reiteradisima doctrina de la Direccion General
de Seguridad Juridica y Fe Publica que declara que estan justificadas las objeciones del
colindante si estan basadas en informes técnicos que evidencian que no es pacifica la
delimitacién gréfica que se pretende inscribir, resultando posible, o0 cuando menos no
incontrovertido, que con ella se puede alterar la realidad fisica exterior que se acota con
la global descripcidn registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros (Resolucion
de 18 de julio de 2022, entre otras).

6. Constatado que existe una controversia entre titulares registrales de sendas fincas
registrales colindantes acerca de su respectiva georreferenciacién, procede estimar justificadas
las dudas sobre la identidad de la finca, dada la oposiciéon de un colindante que resulta no solo
ser titular catastral del inmueble catastral afectado en parte por la georreferenciacion que
pretende inscribir el promotor, sino también titular registral de la finca colindante. Aun cuando
no tenga inscrita en el Registro de la Propiedad su correspondiente georreferenciacion, la
alegacion de colision con la pretendida por el promotor, pone de manifiesto la existencia de una
controversia entre distintos titulares registrales colindantes acerca de la respectiva
georreferenciacién de sus fincas, que no puede resolverse en el ambito del expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Y sin que proceda que el registrador en su calificacion pueda
resolver el conflicto entre colindantes, cuestién que, a falta de acuerdo entre los interesados,
estara reservada a los tribunales de justicia en un proceso jurisdiccional posterior que aclare la
controversia, sin perjuicio de la posibilidad de instar el expediente previsto en el articulo 200 de
la Ley Hipotecaria para resolver la situacion conflictiva, en su caso.

7. Por ello, no puede admitirse la inscripcion de la georreferenciaciéon en esas
circunstancias, pues se estaria introduciendo una inexactitud en el contenido del Registro y se
estaria rectificando intrinsecamente la descripcién de la finca colindante, en contra del
consentimiento del titular registral, estando el asiento registral relativo a su derecho bajo la
salvaguardia de los tribunales, conforme al articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria.

Acuerdo.

1. Denegar la inscripcion de la representacion grafica georreferenciada alternativa,
preceptiva para la segregacion, por dudas fundadas sobre la identidad de la tinca,
basadas en las alegacion [sic] de invasion de finca colindante.
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2. Notificar esta calificacion en el plazo de diez dias habiles desde su fecha al
presentante del documento y al Notario o Autoridad judicial o administrativa que lo ha
expedido, de conformidad con lo previsto en los articulos 322 de la Ley Hipotecaria y 58
y 59 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Coman.

Esta calificacion registral podra (...)

Almeria, fecha de la firma electrénica. Este documento ha sido firmado con firma
electrénica cualificada por Manuel Ortiz Reina registrador/a de Registro Propiedad de
Almeria 3 a dia veinticuatro de octubre del dos mil veintitrés.»

Contra la anterior nota de calificacion, don S. E. C., en nombre y representacion de la
sociedad «Riglos, SA», interpuso recurso el dia 4 de diciembre de 2023 mediante escrito
en el que alegaba lo siguiente:

«Hechos y motivos:
Primero. Finca colindante:

La finca colindante que formuldé oposicion en la instancia (registral 28058) tiene la
siguiente descripcién registral:

Parcela de terreno procedente de la hacienda nombrada (...), en término de Nijar,
barrio (...) con una superficie de mil doscientos metros cuadrados (1200 m?), cuyos
linderos son: Norte, parcelas 132 y 118; Al sur, vial; Este, parcela 124 (hoy 145); y Oeste,
parcela 126, sobre el cual se construyé: Vivienda unifamiliar, de planta baja
convenientemente distribuida, con una superficie de construida de ciento setenta y nueve
metros cuadrados, ochenta decimetros cuadrados, y Util de ciento sesenta metros y
treinta y tres decimetros cuadrados. La vivienda se construyd en el interior de la parcela
y la superficie que ocupa de la misma, coincide con la superficie construida.

Se ha destacado en negrita el linde controvertido. Se hace constar que Riglos, SA, como
promotora de la urbanizacién, cambié la numeracién de la parcela 124 por el nimero 145.

Dicha finca figura en el catastro como finca catastral independiente:
7824006WF8872S0001AX. Con superficie 1.216 m?. La edificacion existente consta en
alta desde 1993.

En las alegaciones practicadas previamente a la calificacion registral el titular dominical
de la finca ha aportado documento técnico segun el cual plantea el linde este de dicha finca
de forma radicalmente distinta a la que figura en la base catastral; la superposicién de la base
grafica del catastro con la que plantea el alegante es la siguiente

T2 2NFEAT2E

| Fecha do frma: 15082023

TE24MOWFBaT2S

TA24008WFEST2S
TE24D0GVWFBETZS

36 Direeion Grneess del Catasey

TE2ADMWFEET2S
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Segundo. Finca que se pretende inscribir por la sociedad recurrente:

Se pretende la inscripcion de la siguiente finca, a practicar sobre la matriz
registral 22.563, con la siguiente descripcion:

Urbana.—Terreno urbano sito en Calle (...) Urbanizacién (...) Término Municipal de
Nijar, Almeria, con una superficie de 1.357,00 m? de superficie, que se corresponde con
la parcela 145 de la urbanizacion (...) Linderos: Norte: parcela 118, con referencia
catastral 7824012WF8872S0001GX; Sur: calle (...) por donde tiene su acceso, Yy
parcela 119, con referencia catastral 7824009WF8872N0001GF; Este: parcela 117, con
referencia catastral 7824011WF8872S0001YX; y Oeste: parcela 125, con referencia
catastral 7824006WF8872S0001AX (...).

Dicha finca ya figura en el catastro como finca catastral independiente (la
representacién catastral de la finca cuenta con mas de 20 afios de antigliedad):
7824010WF8872S0001BX. Con superficie 1.451 m2. Sin edificacion alguna.

En la escritura donde se plantea la segregacion se ha adjuntado documentacion
técnica de georreferenciacion de la finca coincidente con la base catastral; aunque
levantando las georeferencias [sic] correspondientes, con exclusion de una porcion
sensiblemente rectangular existente en el linde oeste (que se identifica en aguada gris
claro en imagen que se insertara ut infra), resulta con superficie inferior a la que figura en
la base del catastro (1.357 m? en lugar de los 1.451 que figuran en catastro) (...).

Tercero. Calificacion registral.
La calificacién registral considera que:

2. El Registrador debe calificar... 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 gréfica inscrita 0 con el dominio publico, a la posible invasién de
fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u
operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. arts 9, 199 y 201 de la Ley
Hipotecaria).

A tal efecto el Registrador podrd utilizar la [sic] representaciones graficas disponibles
gue permitan averiguar las caracteristicas topograficas de la finca y su linea poligonal de
delimitacién, para lo cual podra acudirse a la aplicacion informatica prevista en dicha
norma y homologada en la Resolucion de la Direccion General de 2 de agosto de 2016,
asi como acceder a la cartografia catastral, actual e histdrica. disponible en. la Sede
Electrénica del Catastro, que permite consultar la informacion generada por las
Administraciones Publicas, lo que debe hacer el Registrador para prevenir cualquier tipo
de perturbacion del dominio publico, aunque no esté inscrito, pues existe obligacion del
registrador de proteger el mismo.

3. La intervencidon de colindantes en los procedimientos de concordancia del
Registro con la realidad fisica un tramite esencial que tiene por objeto evitar que puedan
lesionarse sus derechos y en todo caso que se produzcan situaciones de indefension,
impidiendo, ademas, que puedan tener acceso al registro situaciones litigiosas que
puedan generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial.

4. Para fundamentar su alegacion, el colindante presenta un informe de técnico del
gue resulta una georreferenciacion contradictoria de la que se pretende inscribir; en
particular, se hace referencia a dos mojones de delimitacion de las fincas, denominadas
mojon 1 y mojén 2, que no se han tenido en cuenta en la representacion grafica cuya
inscripcién se solicita. Las coordenadas del denominado mojon 2 se incluyen en la
delimitacién de la finca segregada, pero no se alinea con el denominado mojén 1.

5. Las alegaciones recibidas han de ser tenidas en cuenta para la calificacion
registral, siendo plenamente aplicable la reiteradisima doctrina de la Direccién General
de Seguridad Juridica y Fe Publica que declara que estan justificadas las objeciones del
colindante si estan basadas en informes técnicos que evidencian que no es pacifica la
delimitacién grafica que se pretende inscribir; resultando posible, o cuando menos no
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incontrovertido, que con ella se puede alterar la realidad fisica exterior que se acota con
la global descripcion registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros (Resolucién
de 18 de julio de 2022, entre otras).

6. Constatado que existe una controversia entre titulares registrales de sendas fincas
registrales colindantes acerca de su respectiva georreferenciacion, procede estimar
justificadas las dudas sobre la identidad de la finca, dada la oposicién de un colindante que
resulta no solo ser titular de un inmueble catastral afectado en parte por georreferenciacion
gue pretende inscribir el promotor, sino también ftitular registral de la finca colindante. Aun
cuando no tenga inscrita en el Registro de la Propiedad su correspondiente
georreferenciacion, la alegacion de colision con la pretendida por el promotor, pone de
manifiesto la existencia de una controversia entre distintos titulares registrales colindantes
acerca de la respectiva georreferenciacion de sus fincas, que no puede resolverse en el
ambito del expediente del articulo 99 de la Ley Hipotecaria. Y sin que proceda que el
registrador en su calificacién pueda resolver el conflicto entre colindantes, cuestion que, a
falta de acuerdo entre los interesados, estara reservada a los tribunales de Justicia en un
proceso jurisdiccional posterior que aclare la controversia, sin perjuicio de la posibilidad de
instar el expediente previsto en el articulo 200 de la Ley Hipotecaria.

Cuarto. Consideraciones para la impugnacion de la calificacion registral.

Entiende la recurrente que la calificacion del registrador debe revocarse, y
procederse a la inscripcion de la segregacion pretendida, dado que:

a) Base gréfica catastral: La representacion grafica presentada con la escritura de
segregacidn suscrita por esta parte coincide con la representacién catastral existente
aunque con superficie inferior una vez realizada la georreferenciacién correctora, con
mas de veinte afios de antigiiedad; representacion grafica consentida por las partes,
sobre la cual no han instado rectificacién alguna. Insiste el recurrente de que la finca que
se pretende segregar ya figuraba como finca independiente en el catastro inmobiliario
(aunque registralmente no se hubiere segregado de la finca matriz).

b) Base gréfica municipal: El impugnante tiene un titulo de Propiedad de una
parcela de 1200 m?, que por su linde Este confronta con la parcela 124 (hoy 145,
propiedad de la firmante); y la configuracién gréfica de estas parcelas, coincidente con el
catastro (con exclusién del espacio rectangular que se ha dicho en detrimento de la finca
del firmane [sic]), y coincidente también con las bases graficas municipales, han
permitido la concesion por el municipio de la preceptiva licencia de parcelacion.

¢) Razones aducidas por el colindante: El colindante, en la oposicion a la
segregacion, pretende incrementar la superficie de su parcela sin titulo alguno, ya que
aspira a que la superficie registral de 1200 m? de suelo pase a ser de 1.288,66 m?. Con
la Unica justificacién de supuestos mojones existentes en la parcela que esta parte no
reconoce ni acepta; se trata de puntos artificiales, que no representan consenso alguno
de deslinde; mas cuando esta en radical oposicibn con las bases catastrales y
municipales: la oposicion de contrario pretende claramente ampliar la superficie que le
pertenece, extendiendo su propiedad mucho mas all4 de lo que se educe de las bases
graficas existentes.

d) Alteracién de la base grafica catastral y municipal por los lindes este, norte y
oeste de la finca colindante: la documentacion técnica presentada por el colindante
pretende alterar la representacién grafica de la finca en tres de sus cuatro lindes; solo
mantiene el linde con Calle (...) absolutamente inverosimil y fuera de toda justificacion; la
pretension del colindante, carente de todo razonamiento, resulta exagerada y abusiva.
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Quinto. Doctrina administrativa.
A destacar para la estimacion del recurso la siguiente doctrina administrativa:

— Resolucién nim. 8718/2018 de 12 junio (...) segun la cual la simple existencia de
mojones no resulta suficiente para justificar su oposicion; mas cuando dichos mojones no
son aceptados por las partes.

— Resolucién ndm. 7109/2018 de 11 mayo (...) en cuanto de termina que la
alegacion de invasion de la finca del impugnante requiere la aportacién de argumentos
de justificacion suficientes; y entendemos nosotros que ante las bases gréficas
catastrales y municipales tan antiguas, no existe justificacion de la invasién pretendida.

— Resolucién nim. 1014/2018 de 8 enero (...) la aportacidon de base gréafica catastral
parece preferente; a cuyo respecto consideramos que la preexistencia de la finca
catastral (con mas de veinte afios de antigliedad) que ahora se pretende configurar en el
registro como finca independiente es argumento suficiente a los efectos de la suplica del
presente recurso.

Por lo expuesto, a la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica solicito
que admita el presente escrito, con los documentos que acompafo, tenga por
presentado recurso gubernativo contra la negativa de fecha 24 de octubre de 2.023 del
Ilmo. Sr. Registrador N.° 3 de Almeria, a practicar la inscripcién derivada de la escritura
autorizada por el Notario de Barcelona Joan Carles Ollé Favard a fecha 30 de junio
de 2023 (num. 2571/2023 de su protocolo) y, en su vista y previos los tramites que
procedan, dicte resolucién ordenando la préactica de la inscripcién interesada de
segregacion de finca, por reunir los requisitos legales para dicha agrupacion.»

v

El registrador de la Propiedad emitio informe el dia 18 de diciembre de 2023,
ratificando su calificacién en todos sus extremos, y elevo el expediente a esta Direccion
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10 y 199 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 de diciembre de 2012,19 de julio
de 2016, 12 de junio de 2018 y 14 de noviembre de 2019, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 23 de diciembre de 2020, 1 de
diciembre de 2022 y 9 de marzo, 24 de mayo, 27 de septiembre, 2, 29 y 30 de noviembre
y 12 de diciembre y 15 de diciembre de 2023.

1. En el presente caso, mediante escritura publica de segregacion, se pretende
segregar de una finca matriz mayor una porcioén de 1.357 metros cuadrados, para lo cual
se acompafia georreferenciacién alternativa a la catastral, coherente con la descripcién
de la finca en el titulo. Aunque la segregacion ya esta dada de alta en el Catastro, se
alega por el titular registral una inexactitud catastral, que se corrige por la alternativa,
teniendo la parcela catastral una superficie de 1.451 metros cuadrados, mientras que la
georreferenciaciéon alternativa tiene una superficie de 1.357 metros cuadrados, siendo
esta de la que se solicita que conste en la inscripcion.

2. Presentada esta escritura en el Registro de la Propiedad, el registrador,
aportandose una georreferenciacién alternativa con un informe catastral de validacién
técnica de la georreferenciacion alternativa de resultado negativo del que resultan
colindantes afectados, procede a tramitar un expediente del articulo 199.2, con citacién a
colindantes registrales y catastrales. En su tramitacién se presentan alegaciones por el
titular registral y catastral por el lindero oeste, que entiende que el trazado del lindero es
distinto, al no haberse tenido en cuenta un segundo mojén en la georreferenciacion de la
finca objeto del expediente, lo que provoca una alteracion en la geometria. El registrador,
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fundando su calificacién en esta alegacion, deniega la inscripcion de la segregacién por
existir una evidencia de una posible contienda judicial latente, que solo puede ser
resuelta por los tribunales.

3. El recurrente se opone a la nota de calificacion por dos circunstancias,
fundamentalmente: La georreferenciacion alternativa ha recibido licencia municipal, que
determina que la finca segregada se ajusta a las normas del planeamiento, en cuanto a
su geometria y que la registral 28.058 del término de Nijar procede de segregacion de la
misma finca matriz. De la misma se segregaron 1.200 metros cuadrados, para lo cual se
presenté el correspondiente proyecto, al que se le concedio la licencia de segregacion y
eso es lo que figura en el titulo de propiedad del alegante. Sin embargo, ahora este
alega la existencia de dos mojones, que el recurrente no reconoce ni acepta, en virtud de
los cuales resulta una nueva configuracion del lindero, que daria como resultado que la
finca 28.058 del término de Nijar tendria una superficie de 1.288,66 metros cuadrados y
no coincidiria con la base gréafica municipal, alterando tres de los cuatro lindes de la finca
segregada, cuya inscripcion se solicita.

4. Como ha declarado la Resolucién de esta Direccién General de 29 de noviembre
de 2023, el objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacion registral
negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratdndose de un expediente del
articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los supuestos de
denegacién automética de la tramitacion del mismo, como son la posible invasién de
dominio publico o la invasion de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la
cual esta protegida por los principios hipotecarios, cuando la suspension se basa en la
oposicién de uno de los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador
«decidird motivadamente seguin su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien
no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales
colindantes determine necesariamente la denegacion de la inscripcion». Procede
analizar, por tanto, si la nota de calificacion del registrador cumple con la doctrina de esta
Direccién General sobre la inscripcion de las georreferenciaciones de las fincas y las
rectificaciones de superficie, que el registrador reproduce en su nota de calificacion.

5. El registrador funda su nota de calificacion en la existencia de discrepancias en
el trazado del lindero oeste de la finca cuya segregacion se solicita que se inscriba, como
indicio de la existencia de una controversia latente. No se limita a constatar la existencia
de la oposicién, sino que procede a analizar la misma y como resultado de ese andlisis
concluye, a su prudente arbitrio, la existencia de un indicio de controversia latente sobre
el trazado del lindero, que solo puede resolverse judicialmente. Dicho modo de proceder
cumple con la doctrina de esta Direccion General.

6. Como declar6 la Resolucion de 5 de marzo de 2012, la notificacion a los
colindantes constituye un tramite esencial en este tipo de procedimientos: «la
participacion de los titulares de los predios colindantes a la finca cuya cabida se rectifica
reviste especial importancia por cuanto son los més interesados en velar que el exceso
de superficie de la finca concernida no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos
limitrofes. Por eso constituye un requisito capital que se les brinde de un modo efectivo
esa posibilidad de intervenir en el expediente. En caso contrario se podria producir un
supuesto de indefension». Por ello, la Resolucion de 19 de julio de 2016 declar6 que el
objeto de la intervencion de los titulares colindantes en los procedimientos de
concordancia del Registro con la realidad fisica es evitar que puedan lesionarse sus
derechos y, en todo caso, que se produzcan situaciones de indefension, previniendo que
puedan tener acceso al registro situaciones litigiosas o que puedan generar una doble
inmatriculacion, siquiera parcial. Y como declard la Resolucién de este Centro Directivo
de 15 de diciembre de 2023, es de suma importancia el hecho de que la oposicién del
colindante vaya acompafiada de alguna prueba que la sustente, como en el presente
caso, en el que se acompafia la georreferenciacion de la finca del colindante alegante de
la que resulta una configuracion geométrica diferente de la catastral y de la alternativa
aportada al expediente, resultado de la no inclusién de dos mojones que no han sido
tenido en cuenta.
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7. Tramitandose un expediente del articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, por
haberse presentado una georreferenciacién alternativa, hay notificacion a titulares
colindantes registrales y catastrales, cuya posicion ha sido diferenciada por esta
Direccién General. Asi, la Resolucion de 2 de noviembre de 2023, entre otras, distingue
dos situaciones: la de la mera oposicién de un titular catastral que alega que su inmueble
catastral es invadido por la representacion gréfica alternativa aportada por el promotor no
es por si solo motivo suficiente para denegar la inscripcion de ésta, pues, precisamente
por ser alternativa, dicha georreferenciaciéon puede producir la invasion parcial del
inmueble catastral colindante. La oposicion de un titular registral resulta mucho mas
cualificada y merecedora de mayor consideracion, sin que sea necesario que tenga
inscrita la georreferenciacion de su finca. Y, ademéas afiade, no puede calificarse de
temeraria la calificacion registral negativa si la misma se apoya en el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria: notificacion a colindantes y valoracion de la oposicion planteada por dos
de éstos.

8. En el presente caso, el colindante alegante es titular registral y catastral de la
finca y alega que la georreferenciacion catastral de la misma es inexacta, aportando la
correcta, como alternativa a la catastral, por lo que merece esa especial consideracion,
sin que ello signifiqgue necesariamente la denegacion de la base grafica aportada por el
promotor del expediente, como declar6 la Resolucion de esta Direccién General de 27 de
septiembre de 2023. Esa especial consideracion que merece la oposicién de un titular
registral no es Obice para que el registrador deba fundar objetivamente la nota de
calificaciéon. Por ello, declar6 la Resolucion de esta Direccion General de 24 de mayo
de 2023 que cuando el fundamento de la calificacion registral es la oposicion de uno de
los colindantes titulares registrales notificados, las dudas del registrador basadas en esa
oposicion deben fundamentarse indicando si éstos tienen inscritas sus fincas, y si en el
historial registral de éstas constan las respectivas referencias catastrales, y estas
circunstancias son las que han llevado al registrador a rechazar la inscripcion de la base
grafica aportada por el promotor.

9. Por tanto, es en su nota de calificacion negativa donde el registrador debe
resefiar las circunstancias que le han llevado a formular la calificacién negativa, como
declar6 la Resolucion de esta Direccion General de 8 de mayo de 2023.

Y como declard la Resolucion de 30 de noviembre de 2023, la documentacion
aportada por quien se opone a la inscripcion sélo tiene por objeto justificar su alegacion
para que el registrador califique si, a su juicio, hay o no controversia; la cual, caso de
haberla, solo puede resolverse judicialmente. En el presente caso, el registrador ha
fundado objetivamente su calificacion negativa, basandose en el contenido de la
alegacion y del informe del técnico, del que resultan la existencia de los mojones. Y,
aunque ciertamente, como declara el recurrente en su escrito de interposicion del
recurso, esta Direccion General declaré en la Resolucion de 12 de junio de 2018, la
simple existencia de mojones no resulta suficiente para justificar su oposicion; mas
cuando dichos mojones no son aceptados por las partes, no debe olvidarse que la
Resolucién de esta Direccion General de 14 de noviembre de 2019 declar6 que es
motivo suficiente para rechazar la inscripcion, a la vista de la oposicién planteada por un
colindante, la evidente discrepancia entre recurrente y colindante acerca de la
delimitacion grafica de sus respectivas fincas. Discrepancia que en el presente caso se
ha documentado técnicamente.

10. Respecto al argumento del recurrente por el cual, la finca propiedad del
colindante alegante mide 1.200 metros cuadrados, que son los que recibieron la licencia
de segregacion y constan en la base grafica municipal, debe tenerse en cuenta, en
primer lugar, que la licencia de segregacion siempre se otorga sin perjuicio del derecho
de propiedad de tercero, como autorizacion administrativa que es. Y, en segundo lugar,
gue la segregacion se practico e inscribio antes de la entrada en vigor de la Ley 13/2015,
por lo que puede adolecer de cierta inexactitud, ya que no se inscribié en su dia la
georreferenciacion de la finca 28.058. Si ahora se admitiera la inscripcion de la
georreferenciacion alternativa aportada por el colindante alegante, la superficie de la
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finca seria de 1.288,66 metros cuadrados; es decir, inferior al 10 % de la cabida inscrita.
Y como declar6 la Resolucion de esta Direccion General de 23 de diciembre de 2020,
deben admitirse rectificaciones descriptivas, aun existiendo previa segregacion inscrita,
siempre que se cumplan los requisitos y procedimientos contemplados para ello en la
Ley Hipotecaria, y siempre que las rectificaciones pretendidas no impliqguen una nueva
reordenacion de terrenos diferente de la resultante de la modificacion hipotecaria
anteriormente inscrita. Dicho criterio se ha extendido incluso a fincas procedentes de
reparcelacion, en diversas Resoluciones, como la de 9 de marzo de 2023, siendo la
reparcelacion un expediente administrativo sometido a requisitos procedimentales mas
rigurosos que los de una segregacion. Pero, aun asi, como declard la Resolucion citada
debe admitirse la rectificacion de cabida, sin cumplir las exigencias procedimentales de
este procedimiento administrativo, cuando no exista duda alguna de la correspondencia
de la finca inscrita con la que figura en la certificacion catastral aportada para acreditar
tal rectificacion.

11. Por todo ello parece que la alegacion tiene la virtualidad suficiente para hacer
contencioso el expediente. Y, como declar6 la Resolucion de 12 de diciembre de 2023, el
recurso contra la calificacidn registral negativa no es el cauce apropiado para resolver un
conflicto entre titulares registrales colindantes, cuestion que, a falta de acuerdo entre los
interesados, habra de ser resuelta en los tribunales de Justicia. En el presente caso, la
falta de acuerdo entre la delimitacién del trazado del lindero, puesto de manifiesto por el
propio recurrente en el escrito de interposicion del recurso, cuando declara que no
acepta la posicion de los mojones, cuya existencia se acreditan en el informe técnico,
quien responde de la veracidad de sus afirmaciones, determina la existencia de un
indicio de controversia latente, que determina que la actuacion del registrador ha sido
correcta.

12. Por otro lado, si se admitiera la inscripcidon de la segregacion se impediria la
inscripcion de la georreferenciacion alternativa de la finca del colindante alegante, lo que
impide la inscripcion de la georreferenciacion aportada al expediente, siguiendo la
doctrina de la Resolucion de esta Direccion General de 1 de diciembre de 2022, cuando
declara que si se hubiera accedido a la pretension del promotor se hubiera impedido al
colindante la posibilidad de inscribir en el futuro, por la via del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, su propia georreferenciacion.

Por todo lo razonado, esta Direcciébn General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacién, por la existencia de un indicio de controversia latente,
qgue no puede resolverse en sede de calificacion registral o de recurso, sino que requiere
de deslinde parcial con acuerdo de colindantes o resolucién judicial.

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

Madrid, 20 de febrero de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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