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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

3739 Resolucién de 18 de febrero de 2021, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Gandia n.° 2, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de adjudicacion de herencia y extincion de
condominio.

En el recurso interpuesto por don F. C. C., contra la nota de calificaciéon de la
registradora de la propiedad de Gandia niumero 2, dofia Alicia Maria de la Rua Navarro,
por la que se suspende la inscripcidn de una escritura de adjudicacion de herencia y
extincion de condominio.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada el dia 10 de marzo de 1993, ante el notario de Font d’en
Carros, don Victor M. Noguera Mari, numero 349 de protocolo, como consecuencia de
las operaciones particionales, los herederos del titular registral de cien doceavas partes
indivisas de la registral 6.455 del término de Bellreguard, proceden, junto con la titular de
las ochenta y ochentavas partes indivisas restantes, contando con la oportuna licencia, a
la division material de la misma, formando dos nuevas fincas independientes, si bien
unicamente se abrio folio a una de las dos fincas resultantes.

Presentado nuevamente dicho documento en el Registro de la Propiedad de Gandia
numero 2, es objeto de calificacion negativa, con arreglo a los siguientes hechos y
fundamentos juridicos:

«Primero. Articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 y siguientes de su Reglamento.

Segundo. Se pretende la inscripcidon del solar descrito bajo la letra B formado por
division de la finca registral 6.455 de Bellreguard, la cual forma parte del Proyecto de
Reparcelacion Unidad de actuacion n.° 8 del suelo Urbano de Bellreguard como
parcela 10, y la extincion de comunidad sobre ella.

Resultan incongruentes las coordenadas georreferenciadas que resultan del informe
técnico y del informe de validacion en catastro, con la superficie que resulta del titulo y
con la licencia de parcelacion concedida por el Ayuntamiento de Bellreguard el dia 11 de
febrero de 1993. Asi mismo, surgen dudas fundadas acerca de la posible invasion de
dominio publico y de fincas colindantes.

Para la inscripcion de la division de las fincas, debe tenerse presente lo dispuesto en
el Art. 9 de la Ley Hipotecaria: "(...) la inscripcion contendra las circunstancias siguientes:
b) (...)" Y en el Articulo 10.3 de la Ley Hipotecaria: "(...)"

La inscripcion de una division de finca exige actualmente, de conformidad con los
preceptos citados, que se aporte la representacion grafica georreferenciada de las fincas
resultantes de la misma. Asi mismo, se exige que dicha representacién grafica respete la
delimitacién de la finca matriz. Debe tenerse presente que las fincas matrices no se
encuentran coordinadas graficamente con Catastro ni consta inscrita su representacion
grafica.

La Resolucién Conjunta de la Direccién General de los Registros y del Notariado y de
la Direccion General del Catastro, de 29 de octubre de 2015, en su apartado Quinto
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establece: "(...)" En el apartado Séptimo se contienen los requisitos que ha de cumplir la
descripcion técnica y la representacion grafica alternativa de las fincas que se aporte al
Registro de la Propiedad: "(...)". Todo ello se desarrolla en el resto de dicho precepto y
en el Anexo al que se remite.

En el presente caso, se han aportado las coordenadas de la parcela B y un informe
de validacion grafica frente a parcelario catastral, cuyas coordenadas son incongruentes
con la descripcion de la finca que se pretende inscribir y con la licencia de parcelacion
expedida por el Ayuntamiento de Bellreguard, dado que la parcela B en el titulo se
describe con una superficie de 288,91 m?, superficie que es igualmente la autorizada por
el Ayuntamiento en la licencia de segregacion, previa modificacion de la superficie de la
finca total, mientras que las coordenadas aportadas arrojan una superficie de 309,97 m?,
por lo que no identifican la ubicacion y delimitacién georreferenciada de la finca
resultante de la division.

Segun el certificado expedido por el Ayuntamiento de Bellreguard en fecha 11 de
febrero de 1993, se concede licencia de parcelacién a la parcela n.° 10 de la Unidad de
actuacion n.° 8 de Bellreguard, previa modificacion de su superficie indicando que es
de 553,35 m?, autorizando su division en dos, "de: A= 264,43 m? y B= 288,91 m2."

Por tanto, son incongruentes las coordenadas aportadas por el técnico de 310 m2
(309,97 m?), con la licencia concedida por el Ayuntamiento y con la superficie descrita
como parcela B) en el titulo, de 288,91 mZ.

Ademas, debe tenerse en cuenta que se trata de una finca que procede de
reparcelacion, es decir, un procedimiento de equidistribucion que implica la agrupacion o
integracion del conjunto de fincas comprendidas dentro de una unidad de ejecucién,
previa su exacta medicion para, con posterioridad, proceder a su nueva division ajustada
al Plan, con adjudicacion de las parcelas resultantes a los propietarios de las primitivas,
en proporcién a sus respectivos derechos, y a la Administracion actuante, en la parte que
legalmente le corresponda, y en las que por tanto se ha expresado con exactitud su
superficie.

En consecuencia, las fincas resultantes de la reparcelacion guardan la debida
proporcionalidad con las fincas aportadas, contribuyen a las cargas de la urbanizacién en
relacidon a su superficie y volumen edificable, y, necesariamente, la suma de la superficie
de todas las fincas de resultado ha de coincidir exactamente con la superficie de las
fincas que se aportaron al proceso reparcelatorio, por ello, atribuirle individualmente una
mayor 0 menor superficie a una determinada finca de resultado rompe ese equilibrio en
perjuicio de todos los demas propietarios afectados por la reparcelacion. Si se
pretendiera modificar la superficie de la finca a lo que resulta de la certificacion del
técnico implicaria también un acto reparcelatorio, que habria de cumplir todos los
tramites de éste y los requisitos exigidos para la inscripcién del mismo, lo que no ocurre
en el presente caso. Arts. 199 y 201.1 LH, y RDGRN de 13 de marzo de 2001, 16 de
junio de 2003, 16 de noviembre de 2009 y 16 de diciembre de 2010.

Si a ello se une que con ocasion de la concesion de la licencia de division ya se
modifico la superficie de la finca resultante de la reparcelacion, indicando el
Ayuntamiento que si bien la finca resultante adjudicada en la reparcelacion tenia una
superficie de 537 m?, una vez efectuado el replanteo y la medicién final definitiva, la
superficie de la finca era de 553,35 m?, resulta que la finca fue ya debidamente medida y
verificada su superficie, por lo que es altamente dudoso que pueda volver a modificarse
con plena y exacta identidad de la finca, de modo que la modificacion de superficie de
una de las fincas en las que se divide estaria invadiendo fincas colindantes. Y si se
compara la delimitacion georreferenciada aportada con la ortofoto, se puede apreciar
una posible invasién de las fincas situadas al fondo y a la derecha.

Por otro lado, se aporta un certificado expedido por la Secretaria del Ayuntamiento
de Bellreguard Dofa M. E. G. M., el dia 10 de julio de 2020, que hace referencia a las
coordenadas aportadas que generan la superficie de 310 m?, distinta a la de la finca que
se pretende inscribir y que cuenta con la debida autorizacién municipal para su division,
y ademas indica que "parte del recinto poligonal de estas coordenadas no ocupan el vial
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publico", lo cual parece determinar que parte del recinto generado por dichas
coordenadas si ocupan vial publico, aunque no se identifique. Ello genera dudas acerca
de la posible invasion de dominio publico.

[Prérroga del asiento de presentacion y oferta de recursos]

Gandia, a dos de noviembre de dos mil veinte. La registradora de la propiedad. Alicia
Maria de la Rua Navarro».

Don F. C. C., interpuso recurso contra la anterior calificacion mediante escrito de
fecha 19 de noviembre de 2020, que tuvo entrada en el citado Registro el dia siguiente,
en el que alega lo siguiente:

«Primero. En primer lugar es necesario sefalar que esta parte pretende inscribir la
siguiente escritura: herencia y extincién de comunidad autorizada por el Notario de la
Font d’en Carrds, D. Victor M. Noguera Mari (protocolo n.° 349), de 10 de marzo
de 1993. En dicha escritura se procede a la extincion de la comunidad de bienes que se
habia producido respecto a la finca registral 6455, inscrita en el Tomo 1242, Libra 64,
Folio BS del Registro de la Propiedad de Gandia 2. Segun la escritura, la parcela cuenta
con 553,35 metros.

En dicho momento se realiza la divisién de la parcela en 2:

Parcela A: a la que se le atribuyen 264,43 m2.
Parcela B: a la que se le atribuyen 288,91 mZ.

Como documento n.° uno adjuntamos escritura de herencia y extincién de comunidad
que se pretende inscribir.

Es de destacar que en dicha escritura aparece plano de situacion de las parcelas
segregadas, realizado por D. J. S. B., Aparejador.

Segundo. Por razones que esta parte no puede entender, dicha escritura se
presenta a inscripcion y, sin embargo, Unicamente se inscribe la parcela A, quedando
pendiente la inscripcion de la parcela B.

Asi, la parcela A pasa a formar la finca registral 6901, inscrita en el Tomo 1275,
Libro 68, Folio 154 del Registro de la Propiedad de Gandia 2, con una superficie
de 264,43 m2. Como documento n.° dos adjuntamos nota simple informativa de la finca
registral 6455 y como documento n.° tres adjuntamos Nota Simple Informativa de la finca
registral 6901. Sin embargo, la parcela B queda en tierra de nadie, continuando
formando parte de la finca registral 6455 y siendo, segun registro, propiedad tanto de la
madre de mi mandante, como del resto de hermanos, por partes indivisas.

Tercero. Observado que la parcela B, titularidad del compareciente, no fue inscrita
en su momento, se inician los tramites para practicar la inscripcion de la escritura
de 1993. Advertido por el Registro de la Propiedad, se aporta junto con la escritura un
informe de validacién de la Sede electronica de Catastro con los datos reales de la finca
tal y como se encuentra en la actualidad.

Como documento n.° cuatro adjuntamos dicho Informe de Validacion.

Ahora bien, dado el tiempo transcurrido desde que se realiza la escritura, existe una
diferencia de cabida inferior al 10 %. Y es que aunque el titulo hable de 288,91 m?,
segln mediciones realizadas in situ, la parcela tiene una superficie de 309,97 m? Es
necesario sefalar que esta medicion no puede ser alterada por mi parte, dado que todas
las parcelas colindantes se encuentran valladas, habiéndose incluso construido en
muchas de ellas.

Como documento n.° cinco adjuntamos cartografia catastral donde se puede
observar el estado actual de las parcelas.
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Por lo tanto, cumpliendo con los requisitos establecidos en la LH, el compareciente
aporta dicho informe de validacién, que al parecer no es del gusto del Registro de la
Propiedad de Gandia 2.

Cuarto. Han sido 3 los intentos de cumplir con los requisitos exigidos por el
Registro de la Propiedad, pero sin embargo, las trabas han sido multiples.

Asi, en primer lugar, la escritura se presenta en fecha de 26 de junio de 2019, la cual
se califica en fecha de 1 de octubre de 2019 negativamente En este caso se requiere
para la subsanacion que se aporte un certificado de equivalencia entre la finca registral y
catastral y un informe de validacion de la Sede electrénica de Catastro que sea
totalmente coincidente con la finca descrita en el titulo, debiendo atenderse, palabras
textuales, a la ortofoto que consta en Catastro.

Testigo de dichas palabras es el topdgrafo que realiza el informe de validacién, quien,
aun contrario a su criterio profesional, realiza un segundo informe segun instrucciones
del Registro de la Propiedad.

Como documento n.° seis adjuntamos calificacion negativa de 1 de octubre de 2019.

Como documento n.° siete adjuntamos el segundo informe de validacion realizado
por el topégrafo D. R. F.

Como documento n.° ocho adjuntamos certificado de equivalencia requerido.

Conseguidos los dos elementos que el Registro de la Propiedad de Gandia 2
considera necesarios para proceder a la inscripcion, la escritura se vuelve a presentar en
fecha de 13 de mayo de 2020. En este caso se califica negativamente en fecha de 23 de
junio de 2020. En este caso se alega la posible invasién de dominio publico, dado que si
atendemos Unicamente a la ortofoto, la cual esta movida por la técnica utilizada para
realizarse, las coordenadas no son correctas, de lo cual se advirti6 oportunamente al
Registro de la Propiedad por el Topdgrafo firmante del informe de validacion.

Como documento n.° nueve adjuntamos calificacion negativa de 23 de junio de 2020.

Dado que se nos exige que no exista invasion de dominio publico, esta parte se pone
en contacto con el Ajuntament de Bellreguard, dado que la parcela se encuentra en
dicho municipio, y enviados ambos informes de validacién, nos indican que el que no
invade el dominio publico es el primero.

Como documento n.° diez adjuntamos certificado del Ajuntament de Bellreguard
de 15 de junio de 2020 y como documento n.° once adjuntamos certificado del
Ajuntament de Bellreguard de 10 de julio de 2020.

Por esta razén, esta parte vuelve a presentar la escritura para inscripcion en fecha
de 13 de octubre de 2020, pero aportando el primer informe de validacion y el certificado
del Ajuntament de Bellreguard.

Y de nuevo vuelve a calificarse negativamente en fecha de 2 de noviembre de 2020.

En este caso, se vuelve a manifestar que existe una mayor cabida medida que la que
resulta del titulo y que puede existir invasion de dominio publico. Ademas, también
manifiestan una posible invasiéon de las fincas colindantes, todo ello basandose en la
ortofoto, que volvemos a repetir, no es del todo fiable, por la técnica de obtencion de la
misma.

Llegar a tal conclusion proyectando las coordenadas aportadas sobre ortofotografia
aérea, en modo alguno puede dar resultados acordes con la seguridad juridica, ni que
puedan servir de base a una calificacién registral que debe fundarse unicamente en la
legalidad, y esto es asi fundamentalmente porque la ortofotografia aérea, conduce desde
si se usa como lo ha hecho la Sra. Registradora inevitablemente a este tipo de errores
porque, el punto de vista técnico, existe una justificacion muy clara de la no concordancia
entre la polilinea que incluyen los archivos GML elaborados por los técnicos (y que
puede ser referida a una parcela, o a una edificacion) y el perimetro exterior que aparece
en las vistas aéreas o mal llamadas ortofotos de las diferentes cartografias existentes
(PNOA, por ejemplo, que es la mas actual).

Todas las representaciones graficas elaboradas por los técnicos se hacen en planta,
de forma que tanto la polilinea de la parcela como la superficie de parcela ocupada por la
edificacion estan referidas a la cota de referencia (lamémosla cota cero) y representadas
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sobre la misma planta, y tienen pues concordancia una con otra, cuando entra en juego
una fotografia aérea y se intenta superponer con la representacion real, surge el
problema de que dicha fotografia no es una planta aunque se asemeje, sino que es una
perspectiva conica, en la que la poca distancia de la camara al suelo provoca que sea
imposible esa concordancia entre el dibujo técnico y la fotografia aérea, como ejemplo
basta con abrir la web de catastro y comprobar, con la capa de las fotografias aéreas del
PNOA activadas, que no existe concordancia en la gran mayoria de los casos no existe
concordancia entre dichas fotografias y la planimetria de catastro, marcandose de
manera distinta en funcion de dos aspectos: la altura de las edificaciones, y la altura de
la zona en la que se ubica la edificacion (en una misma localidad hay calles que estan a
una cota mucho mayor que otras).

Como documento n.° doce adjuntamos calificacion negativa de 2 de noviembre
de 2020.

Quinto. A la vista que han sido numerosos los escollos del Registro de la Propiedad
Gandia 2 de inscribir la escritura de 10 de marzo de 1993, esta parte no ha tenido mas
remedio que presentar recurso gubernativo contra dicha calificacion.

Las razones que expone el Registro de la Propiedad Gandia 2 para suspender la
inscripcion son las siguientes:

Incongruencia de las coordenadas georreferenciadas que resultan del informe
técnico y del informe de validacién en catastro.

Posible invasién de dominio publico

Posible invasion de fincas colindantes.

I. Incongruencia de las coordenadas georreferenciadas: Esta parte discrepa con la
postura rigida adoptada por el Registro de la Propiedad, dado que el art. 9.b), parrafo 6°,
de la LH sefala lo siguiente: "Se entendera que existe correspondencia entre la
representacion grafica aportada y la descripcion literaria de la finca cuando ambos
recintos se refieran basicamente a la misma porcién del territorio y las diferencias de
cabida, si las hubiera, no excedan del diez por ciento de la cabida inscrita y no impidan la
perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion respecto de los
colindantes".

En el presente caso no hay que olvidar que la superficie que surge del titulo y que
aparece, en principio, inscrita, es de 288,91 m?y la que se pretende inscribir es de 309,
97 m?, por lo tanto no existe una diferencia superior al 10 %, por lo que existe
correspondencia entre la representacion grafica aportada y la descripcion literaria de la
finca.

Ademas por la antigledad de la propia escritura que se pretende inscribir, las
mediciones realizadas en su dia no son tan exactas como las realizadas actualmente,
contando con aparatos de medicién exactos.

No se puede adoptar un criterio tan rigido que impida el acceso al Registro de la
Propiedad de una escritura que, si se hubiera presentado en su momento, se hubiera
inscrito sin ningun problema. Y es que se estan aplicando la normativa actual a una
escritura de hace casi 30 afios, por lo que esa rigidez excesiva es injustificada.

2. Posible invasion de dominio publico: En este caso, no entendemos que el
Registro de la Propiedad de Gandia n.° 2 manifieste que existe una posible invasién de
dominio publico, cuando se cuenta con certificado del propio Ajuntament de Bellreguard
que manifiesta que no existe dicha invasion.

Esta parte ha aportado al presente recurso ambos certificados emitidos al respecto
por el Ajuntament, respecto a los dos informes de validacién catastral realizados y no
cabe duda de que, si existiera invasion de dominio publico, el Ajuntament lo hubiera
determinado claramente. Véase docs. 10y 11.

La interpretacién que realiza el Registro de dicho certificado esta cogida con pinzas y
no parece responder a la légica, dado que el certificado aportado es claro al decir que la
parte de la parcela que colinda con el dominio publico, no existe invasion alguna.
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3. Posible invasién de fincas colindantes: Respecto a este argumento es necesario
senalar que la propia LH dispone de un procedimiento para aclarar las dudas que a este
respecto podrian surgir, en el propio art. 199 LH.

Dicho precepto establece lo siguiente: "1. El titular registral del dominio o de
cualquier derecho real sobre finca inscrita podra completar la descripcion literaria de la
misma acreditando su ubicacién y delimitacion grafica y, a través de ello, sus linderos y
superficie, mediante la aportacion de la correspondiente certificacion catastral descriptiva
y grafica.

El Registrador sélo incorporara al folio real la representacion grafica catastral tras ser
notificada a los titulares registrales del dominio de la finca si no hubieran iniciado éstos el
procedimiento, asi como a los de las fincas registrales colindantes afectadas".

Por lo tanto, para solventar estas dudas es tan facil como iniciar el procedimiento
anterior y notificar a los colindantes para que determinen si las coordenadas presentadas
en el registro invaden sus propiedades o no. Cerrarse en banda, como ha hecho el
Registro de la Propiedad, impidiendo la inscripcion de la escritura que se pretende
inscribir, no tiene razén alguna.

A los anteriores hechos le son de aplicacién los siguientes

Fundamentos de Derecho

I. Procesales:

A) Competencia:

El art. 324 LH dice: "(...)".

En el presente caso se dirige el recurso contra la Direcciéon General sefalada en la
calificaciéon impugnada.

B) Legitimacion:

Esta parte esta legitimada virtud de lo establecido en el en art. 325.a) LH, que dice:
(L)

C) Plazoy Forma del Recurso:

El art. 326 LH dice: "(...)".

D) Procedimiento:

El art. 327 LH dice: "(...)".

Il. De Fondo:

1. Normativa Aplicable:

El art. 9 LH dice: "(...)".

El art. 199LH dice: "(...)".

El art. 201 LH dice: " (...)".

2. Doctrina Aplicable:

1. RDGRN de 26 de octubre de 2015: La ortofotografia aérea es un producto
cartografico mas, con sus precisiones y posibles desplazamientos. Comparando la
cartografia catastral con una ortofoto, lo Unico que se puede saber es que hay un
desplazamiento entre ambas cartografias. No es posible saber cual es mas correcta,
siendo necesario tener en cuenta sus precisiones. La representacion grafica debe estar
correctamente definida sobre la base cartografica que se utilice, que de acuerdo con el
apartado séptimo de la Resolucion de 26 de octubre de 2015, conjunta de la Direccién
General de los Registros y del Notariado y de la Direccion General del Catastro (BOE
del 30 de octubre), es la cartografia catastral. Se debe instar una representacion grafica
alternativa en el caso de que la forma y tamafo de la parcela no sea correcta, pero no
porque se vea un desplazamiento con la ortofotografia.

Por lo tanto, en el presente caso lo que observamos es un desplazamiento de la
ortofotografia, que no puede fundamentar la calificacion negativa del Registro de la
Propiedad.

2. Resolucién de 7 de octubre de 2020, de la Subsecretaria, por la que se publica la
Resolucién conjunta de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica y de la
Direccion General del Catastro, por la que se aprueban especificaciones técnicas
complementarias para la representacion grafica de las fincas sobre la cartografia
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catastral y otros requisitos para el intercambio de informacién entre el Catastro y el
Registro de la Propiedad: "Séptimo. De los giros y/o desplazamientos.

1. Cuando la cartografia catastral presente giros o desplazamientos, en los
términos en los que se definen en el anexo Il de la presente Resolucion, estos se
corregiran por el correspondiente procedimiento de rectificacion previsto en la normativa
catastral, procediéndose al ajuste masivo de todo el area o sector afectado.

La mera existencia de estos giros o desplazamientos no supone, por si misma, la
invasion real de parcelas colindantes ni del dominio publico, ya que la geometria y las
relaciones topolégicas y de colindancia con las parcelas afectadas permanecen
invariables. En la inscripcion de representaciones graficas catastrales, al objeto de
comprobar que no invaden fincas colindantes ni recintos de dominio publico, se dejara
constancia del desplazamiento indiciario apreciado sobre la ortofotografia y podra
metadatarse con la remision al informe grafico emitido por el Registro de la Propiedad en
el que se documente.

2. En la inscripcion de representaciones graficas alternativas, los recintos
desplazados y/o girados seran inscribibles en el Registro de la Propiedad siempre que
en el informe técnico se aporten dos ficheros en formato GML, uno referido a las
coordenadas derivadas del levantamiento técnico y el otro a las coordenadas catastrales
correspondientes, adjuntando, ademas, los parametros de transformacioén utilizados. La
inscripcion de las fincas reflejara el estado de "pre-coordinada pendiente de ajuste por
desplazamiento".

Con el fin de facilitar su aplicacion general, la sede electronica de la Direccién
General del Catastro ofrecera una funcionalidad que permitira el calculo de los
parametros de transformaciéon y/o giros y los incorporara al de los desplazamientos
informe de validacién grafica alternativo, conforme se establece en el anexo Il de esta
Resolucién.

3. En el caso de inscripcion de representaciones graficas georreferenciadas
alternativas que sean consecuencia de actos de segregacién, divisién, agrupacion u
otros similares, cuando respeten la geometria catastral de la finca matriz, pero esta
presente sélo giros o desplazamientos, debera aportarse el doble archivo en formato
GML previsto en el nUmero 2 de este apartado. En este caso la inscripcion de las fincas
reflejara el estado de "precoordinada pendiente de procesamiento” y también el de
"ajuste por desplazamiento".

3. Resolucion de 10 de abril de 2018, de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion de la registradora de la
propiedad de Zafra, por la que se suspende la inscripcion de un acta de finalizacién de
obra: ...».

v

La registradora de la propiedad de Gandia nimero 2, emitié informe confirmando la
calificacion en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria; Resolucién Conjunta de la
Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe Publica y de la Direccion General del
Catastro de 7 de octubre de 2020, y las resoluciones de la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 17 de octubre de 2014, 21 de marzo, 12 de abril y 19
de octubre de 2016, 4v y 29 de septiembre y 26 de octubre de 2017, 13 de abril y 5 de
diciembre de 2018 y 19 de diciembre de 2019.

1. Es objeto de este expediente decidir si es inscribible una escritura de division
material de fincas, habiendo sido inscrita con anterioridad una de las fincas resultantes,
pretendiéndose ahora la inscripcién de aquella que en su dia no fue objeto de constancia

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2021-3739



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
Miércoles 10 de marzo de 2021 Sec. lll. Pag. 27802

tabular, acomparfada de informe de validaciéon grafica catastral y de certificado técnico
topografico, de tal forma que se produce un aumento en la cabida de la misma.

La registradora basa su negativa a la inscripcion en la circunstancia de resultar
incongruentes las coordenadas georreferenciadas que resultan del informe técnico y del
informe de validacién en catastro, con la superficie que resulta del titulo y con la licencia
de parcelacion concedida en su dia por el Ayuntamiento de Bellreguard. Asi mismo,
manifiesta dudas acerca de la posible invasién de dominio publico y de fincas
colindantes; a lo que afade la circunstancia de proceder la finca de un proyecto de
reparcelacion, por lo que la rectificacion de la medida superficial de esta finca de
resultado requeriria los mismos requisitos que la aprobacion del proyecto de
equidistribuciéon. Finalmente, afiade que la finca ya fue objeto de modificacion,
aumentando la cabida de la misma, con ocasion de la practica de la inscripcién de una
de las fincas resultantes de la operaciéon de modificacion de entidades hipotecarias.

El recurrente alega que la diferencia de cabida es inferior al 10% con respecto a la
que consta inscrita, unido a la fecha de otorgamiento del titulo, en la que no se contaba
con sistemas de medicién topografica fiables; en cuanto a la posible invasién demanial,
que el propio Ayuntamiento de Bellreguard manifiesta que no se produce la misma;
respecto de la posibilidad de invasidén de fincas colindantes, entiende que ello podria
dilucidarse mediante el inicio del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria; y reprocha que ambas dudas de invasion hayan surgido por la
superposicion de la representacion grafica alternativa propuesta sobre la ortofografia del
PNOA, con apoyo en resoluciones de este Centro Directivo.

Son hechos relevantes para la resolucién de este recurso los siguientes:

— La finca registral 6.455 de Bellreguard constaba en Registro con una superficie
de 537 metros cuadrados, si bien su cabida quedé modificada en virtud del titulo
calificado quedando fijada en la actualidad en 553,35 metros cuadrados.

— La meritada finca es finca de resultado del proyecto de reparcelacion de la UA 8
del Ayuntamiento de Bellreguard.

— Se corresponde con la catastral 6347706YJ4164N0001DQ que tiene una
superficie grafica de 592 metros cuadrados.

— La citada finca fue objeto de division material mediante escritura otorgada en 1993,
de tal forma que surgié una nueva finca, registral 6.901, con una superficie de 264,43
metros cuadrados.

— Respecto de la otra finca resultante de la division material no llegé a abrirse folio a
la misma, de tal forma que el Registro sigue publicando que la registral 6.455 tiene una
cabida de 553,35 metros cuadrados, si bien de esta finca la superficie de 264,43 metros
cuadrados ha pasado a forma la registral 6.901, tal como resulta de nota simple
incorporada al expediente, por lo que la cabida de la registral 6.455 seria de 288,91
metros cuadrados.

— La licencia de parcelacion, incorporada al titulo, autorizaba a la division material de
la finca en dos porciones, coincidentes con la descripcién de las dos fincas resultantes
de la operacién de modificacion de entidades hipotecarias contenida en el titulo.

— Ahora se presenta nuevamente la indicada escritura, junto con una base grafica
alternativa en el que figura la parcela denominada «B6347706YJ4164N» que atribuye a
la finca no 288,91 metros cuadrados que constan en el titulo, sino 310 metros
cuadrados, que se pretenden inscribir mediante expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria.

— De la descripcién de la registral 6.455 contenida en la nota simple incorporada al
expediente se observa que se dio a la operacion documentada el tratamiento registral de
segregacion, por lo que no es correcta la interpretacion que realiza el recurrente de no
haberse practicado la inscripcion de esta finca, sin perjuicio de haberse utilizado una
técnica registral distinta a la requerida para la operacion documentada.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2021-3739



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 10 de marzo de 2021 Sec. lll.

2. Como se ha sefalado en las Resoluciones de 17 de octubre de 2014 y 21 de
marzo de 2016 de la Direccidén General de los Registros y del Notariado, siguiendo una
doctrina consolidada:

«a) La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacion de un erroneo dato registral referido a la descripcion de la finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la
realidad fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que la superficie
que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debi6 reflejarse en su dia por
ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados; b) que fuera de esta
hipétesis, la pretension de modificar la cabida que segun el Registro corresponde a
determinada finca, no encubre sino el intento de aplicar el folio de esa ultima a una
nueva realidad fisica que englobaria la originaria finca registral y una superficie
colindante adicional, y para conseguir tal resultado el cauce apropiado sera la previa
inmatriculacion de esa superficie colindante y su posterior agrupacion a la finca registral
preexistente».

Este método, por tanto, sélo debe permitir la correccién de un dato mal reflejado en
su término inicial al inmatricular la finca, por lo que la existencia de dudas que pudiera
albergar el registrador de encontrarnos en cualquier otro caso —inmatriculaciones de
parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como agrupaciones o
agregaciones— pueden (y deben) generar una calificacion negativa a la inscripcion del
exceso —o defecto— de cabida declarado.

3. Como se ha reiterado por la Direccion General de los Registros y del Notariado
(cfr., por todas, la reciente Resolucion de 5 de diciembre de 2018) el articulo 9 de la Ley
Hipotecaria, contempla en su apartado b) la posibilidad de incorporar a la inscripcion,
como operacion especifica, la representacion grafica georreferenciada de la finca que
complete su descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente acreditadas,
las coordenadas georreferenciadas de sus vértices.

La incorporacion de la representacion grafica a la inscripcion tiene como
consecuencia que «una vez inscrita la representacion grafica georreferenciada de la
finca, su cabida sera la resultante de dicha representacion, rectificandose, si fuera
preciso, la que previamente constare en la descripcion literaria» (parrafo séptimo del
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria).

Segun dicho articulo 9.b), para efectuar esta incorporacién potestativa han de
aplicarse con caracter general los requisitos establecidos en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria. Dicho precepto regula las actuaciones para la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de la finca y su coordinacion con el Catastro,
disponiendo que «el titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca
inscrita podra completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacion y
delimitacion grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacion
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica».

El apartado 2 del articulo 199 remite, en caso de tratarse de una representacion
grafica alternativa a la catastral, a la misma tramitacion de su apartado 1, con la
particularidad de que han de ser notificados los titulares catastrales colindantes
afectados.

4. Es reiterada y consolidada la doctrina de esta Direccion General en los
supuestos en los que se pretende la inscripcion de una representacion grafica y puede
sintetizarse del siguiente modo:

a) El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio
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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 graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitaciéon, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta
Direccion General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e histodrica, disponible en la Sede Electronica del Catastro.

c) Dado que con anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 de junio, se permitia el
acceso al Registro de fincas sin que se inscribiese su representacion grafica
georreferenciada, la ubicacion, localizacién y delimitacion fisica de la finca se limitaba a
una descripcion meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la
hora de determinar la coincidencia de la representacién 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.

En caso de haberse manifestado oposicion por algun interesado, constituye uno de
los principios de la regulacién de la Jurisdiccion Voluntaria que, salvo que la Ley
expresamente lo prevea, la sola formulacién de oposicién por alguno de los interesados
no hara contencioso el expediente, ni impedira que continle su tramitacion hasta que
sea resuelto. Por tanto, y conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «la mera
oposiciéon de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de
las registrales colindantes determine necesariamente la denegacién de la inscripcidn».

Lo que no impide, por otra parte, que las alegaciones recibidas sean tenidas en
cuenta para formar el juicio del registrador.

e) Eljuicio de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado y
fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o
remitirse a la mera oposicion no documentada de un colindante.

5. En el presente caso, la registradora en la nota de calificacién sefala que
«resultan incongruentes las coordenadas georreferenciadas que resultan del informe
técnico y del informe de validacion en catastro, con la superficie que resulta del titulo y
con la licencia de parcelacién».

Esto, por si sélo, no puede considerarse suficiente para impedir la tramitacion del
expediente previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

En primer lugar, esta consideracion carece de apreciacién alguna de las
circunstancias del caso concreto, pues no se pretende la inscripcién ex novo de una
finca procedente de divisién material.

En segundo lugar, debe recordarse que este Centro Directivo ha reconocido que aun
constando ya inscrita una segregacién conforme a una licencia o autorizacién
administrativa concedida, no puede negarse la posibilidad de rectificar con posterioridad
la descripcién de las fincas resultantes, sin necesidad de nueva licencia o autorizacion,
siempre y cuando se cumplan los requisitos y procedimientos contemplados para ello en
la Ley Hipotecaria y, ante todo, siempre que las rectificaciones pretendidas no impliquen
una nueva reordenacion de terrenos diferente a la resultante de la modificacion
hipotecaria para la que se concedié la licencia (cfr. Resoluciones de 29 de septiembre
0 26 de octubre de 2017).

6. Observa también la registradora una posible invasién demanial y de fincas
colindantes.

En cuanto a la primera, se basa en un certificado emitido por el Ayuntamiento de
Bellreguard del que resulta que «parte del recinto poligonal de estas coordenadas no
ocupan el vial publico».

Este Centro Directivo ha senalado en la resolucién de 5 de julio de 2018 que, en
caso de dudas de invasiéon del dominio publico, resulta esencial la comunicacion a la
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Administracion titular del dominio publico afectado a efectos de valorar si efectivamente
se produce dicha invasion.

En el caso de este expediente, si bien es cierto que, atendiendo a la deficiente
redaccion del certificado municipal, puede calificarse el mismo de ambiguo, lo cierto es
que se pronuncia expresamente en sentido negativo y no expresa que pueda existir
invasion demanial.

Ademas, una vez comprobada la representacion grafica propuesta no se aprecia
invasion alguna de vial publico atendiendo a la cartografia catastral. Por todo ello el
recurso debe estimarse en este punto.

7. Opone también la registradora una posible invasién de fincas colindantes.

Del contenido de la nota de calificaciéon no resulta indicado respecto de qué lindero
podria originarse tal circunstancia, ni las causas por las que han surgido las dudas a la
registradora.

Es el recurrente quien apunta a que las dudas surgen con motivo de la superposicion
de la representacion grafica aportada sobre la ortofotografia del PNOA, lo que ratifica la
registradora en su informe.

Sin embargo, tal como resulta del archivo GML que puede consultarse a través de la
Sede Electronica del Catastro a través del CSV del informe de validacion grafica
catastral, se observa que lo que existe es un desplazamiento puesto de manifiesto por el
técnico autor del informe.

Para estos casos, conforme al punto Séptimo de la Resolucién Conjunta de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica y de la Direccién General de
Catastro de 7 de octubre de 2020, «la mera existencia de estos giros o desplazamientos
no supone, por si misma, la invasion real de parcelas colindantes ni del dominio publico,
ya que la geometria y las relaciones topoldgicas y de colindancia con las parcelas
afectadas permanecen invariables».

Para el caso de que tales desplazamientos se pongan de manifiesto con ocasion de
la inscripcion de representaciones gréaficas alternativas, éstas seran inscribibles en el
Registro de la Propiedad siempre que en el informe técnico se aporten dos ficheros en
formato GML, uno referido a las coordenadas derivadas del levantamiento técnico y el
otro a las coordenadas catastrales correspondientes, adjuntando, ademas, los
parametros de transformacion utilizados. La inscripcion de las fincas reflejara el estado
de «pre-coordinada pendiente de ajuste por desplazamiento».

En todo caso, como ya ha manifestado este Centro Directivo en resolucion de 10 de
abril de 2018, no puede servir como elemento de base de una calificaciéon la mera
comprobacion de si determinada representacién gréafica georreferenciada pueda invadir,
siquiera parcialmente, una supuesta finca o parcela cuya existencia sélo se intuye
indiciariamente de la comprobacién de la ortofotografia del PNOA, sin concretar cual es
la concreta finca registral o ni siquiera una parcela catastral, que pudiera resultar
afectada por tal invasion.

En todo caso, esta cuestiéon deberia dirimirse en la tramitacion del expediente
previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, atendiendo a lo que resulte de la
intervencién en el mismo de los titulares colindantes.

8. Finalmente, alega la registradora que la registral 6.455 del término de
Bellreguard es finca de resultado de un proyecto de reparcelacion.

Esta cuestion ya fue tratada en la Resolucién de 19 de diciembre de 2019, cuyos
argumentos procede reiterar.

La disposicion del articulo 201.1, letra e), de la Ley Hipotecaria no permite la
tramitacion del expediente regulado en dicho precepto para la rectificacion descriptiva de
fincas resultantes de expediente administrativo de reorganizacion de la propiedad,
exigiendo en tal caso la rectificacion del titulo original o la previa tramitacion del
procedimiento administrativo correspondiente. Aunque esta previsidon no se contenga en
el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, la identidad de ambos procedimientos en cuanto a
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su finalidad de lograr la rectificacion descriptiva de una finca registral, hace aplicable
analdgicamente la norma citada al expediente del articulo 199.

Esto no obstante, esta Direccion General, para un supuesto de fincas inscritas
procedentes de un procedimiento de concentracidn parcelaria, considerd debe admitirse
igualmente que en una inscripcion posterior se rectifique la descripciéon cuando no existe
duda alguna de correspondencia de la finca inscrita con la que figura en la certificacion
catastral aportada para acreditar tal rectificacion (cfr. Resoluciones 4 de septiembre y 10
y 21 de noviembre de 2017).

A tal efecto la letra b) del articulo 9 de la Ley Hipotecaria prevé que «se entendera
que existe correspondencia entre la representacion grafica aportada y la descripcion
literaria de la finca cuando ambos recintos se refieran basicamente a la misma porcion
del territorio y las diferencias de cabida, si las hubiera, no excedan del diez por ciento de
la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta
diferenciacion respecto de los colindantes». Y todo ello sin perjuicio de que, conforme al
mismo articulo 9.b), al practicarse la inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada de la finca, su cabida sera la resultante de dicha representacion,
rectificandose, si fuera preciso, la que previamente constare en la descripcion literaria y
notificandose por el registrador el hecho de haberse practicado tal rectificacion a los
titulares de derechos inscritos.

Por tanto, para alcanzar la conclusion de que existe correspondencia entre la finca
registral y la representacion grafica catastral deberan valorarse las circunstancias
concretas que concurran en cada supuesto, tales como datos adicionales que figuren en
Catastro o el perimetro de la finca que conste en los planos de la reparcelacion
archivados en el Registro (cfr. articulo 3 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio).

Asimismo, como se ha sefialado en fundamentos anteriores, este Centro Directivo
admite que, aun constando ya inscrita una segregacion conforme a una licencia o
autorizacion administrativa concedida, no puede negarse la posibilidad de rectificar con
posterioridad la descripcion de las fincas resultantes.

9. Sentado lo anterior, en el caso de este recurso, la negativa de la registradora se
basa en la exclusiva circunstancia de proceder la finca de un proyecto de reparcelacion
que, precisamente por ser anterior a la entrada en vigor del Real Decreto 1093/1997,
de 4 de julio, no exigia como requisito para su acceso tabular el archivo en el Registro de
los planos correspondientes a la operacion de reordenacion de terrenos operada.

De tal forma, no existe un pronunciamiento expreso acerca de si con la inscripciéon de
la representacion grafica propuesta se altera la geometria de la finca respecto de la que
tenia al tiempo de aprobarse el proyecto de equidistribuciéon y que justificaria la negativa
de la registradora.

La finca inscrita, al proceder de un concreto procedimiento administrativo de
equidistribucién, fue objeto de una determinacién gréfica especifica, dando lugar a la
superficie que figura inscrita, si bien no puede negarse la posibilidad de una mera
rectificacion superficial, que pudiera responder a una mejora de precisidn grafica,
siempre que se respete el recinto poligonal que resulta del procedimiento administrativo
de reordenacion de terrenos. En este punto también puede destacarse que la superficie
que figura en Catastro tampoco es coincidente con la que figura el Registro, siendo
incluso superior, al igual que respecto a la de la representacién grafica aportada.

10. Expuesto lo anterior y por tratarse de una representacién grafica
georreferenciada alternativa, lo procedente seria dar inicio al expediente regulado en el
articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, que incluye entre sus tramites una serie de
garantias de tutela efectiva de los intereses de terceros afectados y todo ello con
caracter previo a la eventual practica de la inscripcidn registral que en su caso proceda,
tales como las preceptivas notificaciones a colindantes registrales y catastrales o a la
Administracién, con la concesion de plazo para que los mismos puedan comparecer y
alegar en defensa de sus intereses ante el registrador competente para su tramitacion.
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En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacién de la registradora, en los términos que resultan de las anteriores
consideraciones.

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, 18 de febrero de 2021.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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