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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

7177 Resolucion de 13 de marzo 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 Mojacar, por la que se suspende la
inscripcion de la rectificacion de la descripcion de la finca y de la
georreferenciacion, sin tramitar el expediente por dudas en la identidad de la
finca.

En el recurso interpuesto por dofia M. M. D. F., abogada, en nombre y representacion
de dofia G. F. G., contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de
Mojacar, don José Ramén Alconchel Saiz-Pardo, por la que se suspende la inscripcion
de la rectificacion de la descripcion de la finca y de la georreferenciacién, sin tramitar el
expediente por dudas en la identidad de la finca.

Hechos
I

Mediante escritura publica de adiciéon de herencia otorgada el dia 2 de junio de 2023
ante la notaria de Méalaga, dofia Maria del Carmen Casasola Gémez-Aguado, con el
namero 1.676 de protocolo, acompafiada de todos los documentos complementarios y
de las escrituras de aceptacién y particién de herencia a las que completaba, dofia E. H.
A.,don A. J., don A. y dofla A. F. F. H., dofia A. M., dofia M. M. y dofia M. D. F. C., dofia
J.F. G, don J. A. D. F. y dofia G. F. G. adicionaban las herencias de don A. F. C., dofia
A. G. F. ydon P. F F. G, y se adjudicaban la finca registral nimero 9.858 del término
municipal de Mojacar en la proporcidn que resultaba de la citada escritura, siendo un
resto no descrito, tras haberse practicado sucesivas segregaciones.

Presentada el dia 7 de julio de 2023 dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Mojacar, fue objeto de una primera calificacién negativa el dia 19 de julio de 2023 por no
constar los linderos actualizados de la finca registral nimero 9.858 del término de
Mojacar, tras las segregaciones practicadas, puesto que los expresados en el titulo son
los mismos que los de la finca matriz, antes de las segregaciones practicadas.

Posteriormente, dicho defecto fue subsanado mediante diligencia notarial en la que se
hacian constar los mismos, que se aportd al Registro de la Propiedad el dia 19 de
septiembre de 2023, expresando como linderos: «norte, parcelas con referencia
catastral 3801005XG01308 y 3801006XG0130B; sur, calle (...); este, zona de proteccion
maritimo terrestre; oeste parcelas con referencia catastral 3801031XG0130B
y 3801027XG0130B y (...)». Tras dicha subsanacion, volvio a calificarse negativamente el
dia 10 de octubre de 2023 porque, consultado el contenido literario y grafico del Registro,
se apreciaba que dichos linderos coincidian con los de otra finca inscrita a nombre de
personas distintas, pudiendo ser la referencia catastral que se correspondia con la
identidad de dicha finca 3801007XG0130B, «la cual se corresponde, a su vez, con otra
finca ya inscrita», siendo necesario aportar la representacion grafica georreferenciada del
resto de la finca 9.858, expresando las coordenadas georreferenciadas de sus vértices
para poder ubicar con exactitud el citado resto y determinar con seguridad que se trata de
fincas diferentes.
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Dicho defecto se subsano el dia 13 de octubre de 2023 aportando dos archivos en
formato GML que, incorporados a la aplicacion auxiliar homologada para el tratamiento
de las bases gréficas del distrito hipotecario, el cual fue objeto de la siguiente nota de
calificacion:

«Entrada N.°: 3730 del afio: 2023.

Asiento N.°: 40 Diario: 192.

Presentado el 07/07/2023 a las 14:10:10.

Presentante: Lambea & Lépez Asociadas.

Interesados: E.H. A.,, A.J FH,A G F,AFC,AFH,AFEFEH,AMFC,M.
DFEC,M.M.F.C.,J.F G, G FG.

Naturaleza: Escritura Puablica.

Objeto: adicidn de herencia.

N.° Protocolo: 1676/2023 de 02/06/2023.

Notario: Maria del Carmen Casasola Gémez-Aguado, Méalaga.

Referencia: 40/192.

Calificacion negativa del documento presentado el 07/07/2023, en el Registro de la
Propiedad de Mojacar, bajo el asiento 40 del Diario 192.

Visto por don José Ramén Alconchel Saiz-Pardo, registrador de la propiedad de
Mojéacar, provincia de Almeria, el procedimiento registral identificado con la presentacion
del documento referenciado. En el ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad
de los documentos presentados, obrantes en el procedimiento de referencia, resultan los
siguientes:

A) Hechos:

Uno. El citado dia fue presentada en este registro copia auténtica de la escritura
otorgada en Malaga, con fecha 02/06/2023 ante la notaria dofia Maria del Carmen
Casasola Gémezaguado, con nimero de protocolo 1676/2023, a la que se acompafian:
—modelo/s de autoliquidacién/es del/de los impuesto/s; —testamentos otorgados en Vera
el 17 de julio de 1968, ante el notario don Alfonso Garcia Aynat, con los nimeros 750
y 751 de protocolo, certificado del Registro General de Acto de Ultima Voluntad, de
fecha 20 de abril de 1993; —escritura de aceptacién de herencia otorgada el 6 de
noviembre de 2015 ante el notario de Mojacar, don Diego Ortega Leyva con el
namero 2060 de protocolo; —documentos sucesorios de don A. F. G.: —testamento
otorgado en Malaga, el 25 de noviembre de 2015, ante la notaria dofia Carmen Casasola
Gbémez-Aguado, con el niumero 1837 de protocolo; —certificado de defuncién expedido
el 28 de febrero de 2021 por el Registro Civil de Mélaga; —certificacion del Registro
General de Actos de Ultima Voluntad, d fecha 6 de abril de 2021.

Dos. En dicho documento, dofia E. H. A., don A. J. F. H., don A. F. H., dofia A. F. F.
H., dofia A. M. F. C., dofia M. M. F. C., dofia M. D. F. C., dofia J. F. G. y dofia G. F. G,,
adicionan las herencias de don A. F. C., dofia A. G. F. ydon P. F. F. G., y se adjudican la
finca nimero 9858 del término municipal de Mojacar del siguiente modo: dofia G. y dofia
J. F. G., en pleno dominio, una cuarta parte indivisa cada una; dofia E. H. A., el
usufructo, y don A., don A. J. y doia A. F. F. H., la nuda propiedad por terceras partes
iguales, de una cuarta parte indivisa; y dofia M. M., dofia A. M. y dofia M. D. F. C., el
pleno dominio por terceras e iguales partes indivisas, de una cuarta parte indivisa.

Con fecha 19 de julio de 2023, este documento resultdé con la siguiente calificacion
negativa:

No constan los linderos actualizados de la finca 9858 tras las segregaciones
practicadas, remitiéndose el titulo a los que constan en el Registro como linderos de la
finca matriz. Observando que la finca matriz antes de practicar las segregaciones linda por
el levante con zona maritima, a efectos de poder establecer si procede la correspondiente
notificacion al Servicio Provincial de Costas en Almeria para el caso de que dicho resto

cve: BOE-A-2024-7177

Verificable en https://www.boe.es



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

&

el
i

*

p—

=
e

Jueves 11 de abril de 2024 Sec. lll.

Pag. 40487

colindase con zona maritima, se hace necesario determinar los linderos actuales de la
finca 9858 de Mojacar.

Habiendo sido aportada, por via telematica, el dia diecinueve de septiembre de dos mil
veintitrés, desde la notaria autorizarte, diligencia complementaria de igual fecha, en la que
se determinan los linderos del resto de la finca registral 9858 del término municipal de
Mojacar, objeto del precedente documento, tal y como se solicitaba en la precedente nota
de calificacion, estableciendo que, segun certificado expedido por don J. A. H. G., Arquitecto
técnico, que ha sido exhibido a la notario autorizante, dichos linderos son los siguientes:
“norte, parcelas con referencia catastral 3801005XG01308 y 3801006XG0130B; sur, calle
(...); este, zona de proteccion maritimo terrestre; oeste parcelas con referencia
catastral 3801031XG0130B y 3801027XG0130B y (...)", con fecha 10 de octubre de 2023,
resulta una nueva calificacion negativa, que es la siguiente:

Habiéndose realizado una blsqueda en los indices del Registro con los nuevos datos
aportados, y consultado el Catastro, asi como el servicio en linea, que establece la
demarcacion registral, denominado “Geoportal”, se aprecia que la finca que se encuentra
dentro de los linderos aportados, podria ser la parcela catastral 3801007XG0130B, la
cual se corresponde, a su vez, con otra finca ya inscrita, titularidad de personas distintas
a los causantes en el precedente documento, por lo que se hace necesario aportar la
representacién grafica georreferenciada del resto de la finca 9858, objeto de transmisién,
expresando las coordenadas georreferenciadas de sus vértices para poder ubicar con
exactitud el citado resto y determinar con seguridad que se trata de fincas diferentes.

El pasado dia 13 de octubre de 2023, se aporta CD/DVD RW que contiene dos
archivos tipo GML, nombrados “parcelaGMLweb_04064A00600390" y
“parcelaGMLweb_3801007XG0130B", y visualizados en la herramienta auxiliar de bases
gréficas del registro, se vuelve a localizar la parcela catastral 3801007XG0130B0001ZY,
coincidente en titularidad con la finca 14467 de Mojacar, existiendo, ademas, la
coincidencia de elementos fijos en su descripcion, como: “se encuentra atravesada por la
carretera de (...)" y linda: “Sur (...) un camino que divide” y “Este, zona maritimo
terrestre”.

No teniendo la finca registral 14467 de Mojacar su base gréafica inscrita, habria que
tramitar el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, sobre ambas
fincas, registrales 9858 y 14467 Mojacar, al objeto de determinar su ubicacion diferente,
lo que posibilitaria la inscripcién de ésta, con los linderos determinados de acuerdo con
la representacion grafica aportada.

B) Fundamentos de Derecho:

I. Los documentos de todas clases, susceptibles de inscripcién, se hallan sujetos a
calificacién por el registrador, quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver acerca de la
legalidad de sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la validez de los
actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en los articulos 18
y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para su ejecucion.

II. En relacion al/llos defecto/s anteriormente sefalado/s, debe/n tenerse en
consideracion lo/s siguiente/s:

— Principio de determinacion que resulta de los articulo [sic] 9 de la Ley Hipotecaria,
gue establece que en toda inscripcidn que se realice en el Registro, y segun su regla 1.2
se hard constar, la naturaleza, situacion y linderos de los inmuebles objeto de la
inscripcién, o a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse, y su medida superficial,
nombre y ndmero, si constaren, del titulo; y articulo 51.2.2 del Reglamento, conforme al
cual, la situacion de las fincas rusticas se determinara expresando el término municipal,
pago o partido o cualquier otro nombre con que sea conocido el lugar en que se hallaren;
sus linderos por los cuatro puntos cardinales; la naturaleza de las fincas colindantes; y
cualquier circunstancia que impida confundir con otra la finca que se inscriba, como el
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nombre propio si lo tuviere. En los supuestos legalmente exigibles se hara constar la
referencia catastral del inmueble.

— Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Costas —normas aplicables a las segundas y posteriores inscripciones—, que
en su articulo 36 establece que si la finca intersecta o colinda con una zona de dominio
publico maritimo-terrestre conforme a la representacion grafica suministrada por la
Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar, el Registrador suspendera la
inscripcion solicitada y tomard anotacién preventiva de suspension por término de
noventa dias, notificando tal circunstancia al Servicio Periférico de Costas para que, en
el plazo de un mes desde la recepcién de la peticion, certifiqgue si la finca invade el
dominio publico maritimo-terrestre y su situacion en relacion con las servidumbres de
proteccion y transito.

— Avrticulo 20 de la Ley Hipotecaria, que exige para inscribir o anotar titulos por los
que se declaren, transmitan, graven, modifiqguen o extingan el dominio y demas derechos
reales sobre inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la
persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos. En el caso
de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la que se otorgue la
transmisidn o gravamen, los Registradores denegaran la inscripcién solicitada.

— Articulo 9 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual, la inscripcién deber& contener la
inscripcion gréfica georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria,
expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas
de sus vértices. La representacion grafica aportada serd objeto de incorporacion al folio
real de la finca, siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la
correspondencia entre dicha representacion y la finca inscrita, valorando la falta de
coincidencia, siquiera parcial, con otra representacion grafica previamente incorporada, asi
como la posible invasion del dominio piblico. Se entendera que existe correspondencia
entre la representacion gréafica 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 no impidan la perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion
respecto de los colindantes.

— Resolucién de 7 de julio de 2016, de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, que establece que debera aportarse para su constancia en el folio real, la
representacion gréafica correspondiente a la porcion que es objeto de inscripcion, ya sea
la segregada o el resto.

— Articulo 199 de la Ley Hipotecaria, redactado por el apartado cinco del articulo
primero de la Ley 13/2015, de 24 de Junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada
por D. 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario,
aprobado por R.D. Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, donde: 1. El titular registral del
dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podra completar la descripcién
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 Registrador solo incorporard 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. La notificacion se hard de forma personal. En el caso
de que alguno de los interesados fuera desconocido, se ignore el lugar de la notificacion
0, tras dos intentos, no fuera efectiva la notificacion, se hard mediante edicto insertado
en el “Boletin Oficial del Estado”, sin perjuicio de utilizar, en todo caso, el sistema de
alertas previsto en la regla séptima del articulo 203. Los asi convocados o notificados
podran comparecer en el plazo de los veinte dias siguientes ante el Registrador para
alegar lo que a su derecho convenga. Cuando las fincas colindantes estén divididas en
régimen de propiedad horizontal, la notificacion se realizara al representante de la
comunidad de propietarios. No sera precisa la notificacion a los titulares registrales de
las fincas colindantes cuando se trate de pisos, locales u otros elementos situados en
fincas divididas en régimen de propiedad horizontal.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-7177



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

&

el
i

*

p—

=
e

Jueves 11 de abril de 2024 Sec. lll.

Pag. 40489

lll. De conformidad con la regla contenida en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria,
el registrador debe proceder a la notificacion de la calificacion negativa del documento
presentado, quedando desde entonces autométicamente prorrogado el asiento de
presentacion correspondiente, por un plazo que vence a los sesenta dias, contados
desde la practica de la Ultima de las notificaciones que deban ser realizadas. Prérroga
durante la cual, por aplicacion del principio hipotecario de prioridad contenido en los
articulos 17, 24 y 25 de la Ley Hipotecaria, no pueden ser despachados los titulos
posteriores relativos a la misma finca, cuyos asientos de presentacion, por tanto han de
entenderse igualmente prorrogados hasta el término de la vigencia, automaticamente
prorrogada, del asiento anterior.

C) Acuerdo de calificacién negativa:

El Registrador de la Propiedad de Mojacar, ha resuelto suspender la inscripcion del
documento objeto de la presente -calificacion, por el/los defecto/s subsanable/s
indicado/s.

En su caso, la tramitacion del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, deber ser solicitado por la titularidad de la/s finca/s.

Quedando automaticamente prorrogado el asiento de presentacion correspondiente
durante el plazo de sesenta dias a contar desde que se tenga constancia de la recepcion
de la dltima de las notificaciones legalmente pertinentes, de conformidad con los
articulos 322 y 323 de la Ley Hipotecaria. Pudiendo no obstante, el interesado o el
funcionario autorizante del Titulo, durante la vigencia del asiento de presentacion y
dentro del plazo de sesenta dias anteriormente referido, solicitar que se practique la
anotacion preventiva prevista en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria.

Contra la presente calificacion (...)

Mojacar, el dia de la fecha indicado al pie de la presente nota de calificacion
negativa.

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por José Ramén
Alconchel Saiz-Pardo registrador/a de Registro Propiedad de Mojacar a dia veintitrés de
noviembre del dos mil veintitrés.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia M. M. D. F., abogada, en nombre y
representacién de dofia G. F. G., interpuso recurso el dia 4 de enero de 2024 mediante
escrito en el que se alegaba lo siguiente:

«Primero. Con fecha 7 de julio, 2023, fue presentada en este registro copia
auténtica de la escritura otorgada en Malaga, con fecha 02/06/2023 ante la notaria dofa
Maria del Carmen Casasola Gémezaguado, con niumero de protocolo 1676/2023, a la
que se acompafiaron los siguientes documentos: Testamentos otorgados en Vera el 17
de julio de 1968, ante el notario don Alfonso Garcia Aynat, con los nimeros 750 y 751 de
protocolo, certificado del Registro General de Acto de Ultima Voluntad, de fecha 20 de
abril de 1993; Escritura de aceptacion de herencia otorgada el 6 de noviembre de 2015,
ante el notario de Mojécar, do [sic] Diego Ortega Leyva con el nimero 2060 de protocolo;
Documentos sucesorios de don A. F. G.: testamento otorgado en Malaga, el 25 de
noviembre de 2015, ante la notaria dofia Carmen Casasola GOmez-Aguado, con el
namero 1837 de protocolo; Certificado de defuncién expedido el 28 de febrero de 2021
por el Registro Civil de Malaga; Certificacion del Registro General de Actos de Ultima
Voluntad, d [sic] fecha 6 de abril de 2021.

Segundo. En dicho documento, los herederos de dofia A. G. F. y de D. A. F. C,,
efectdian adicion de herencia, adjudicandose la finca nimero 9858, del término municipal
de Mojacar, en el modo en que se hace constar en la aludida escritura publica.

Tercero. Con fecha 19 de julio de 2023, el documento referido resulté con la
siguiente calificacion negativa: No constan los linderos actualizados de la finca 9858 tras
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las segregaciones practicadas, remitiéndose el titulo a los que constan en el Registro
como linderos de la finca matriz. Observando que la finca matriz —antes de practicar las
segregaciones— linda por el levante con zona maritima, a efectos de poder establecer si
procede la correspondiente notificacion al Servicio Provincial de Costas en Almeria para
el caso de que dicho resto colindase con zona maritima, se hace necesario determinar
los linderos actuales de la finca 9858 de Mojacar.

Dicho requerimiento fue evacuado con fecha 19 de septiembre, 2023, habiendo
aportado la parte interesada, desde la notaria autorizarte, diligencia complementaria en
la que se determinan los linderos del resto de la finca registral 9858 del término
municipal de Mojacar, estableciendo que, segun certificado expedido por don J. A. H. G.,
Arquitecto técnico, que ha sido exhibido a la notario autorizante, dichos linderos son los
siguientes:  “norte, parcelas con referencia  catastral = 3801005XG01308
y 3801006XG0130B; sur, calle (...); este, zona de proteccidon maritimo terrestre; oeste
parcelas con referencia catastral 3801031XG0130B y 3801027XG0130B y (...)".

Cuarto. Con fecha 10 de octubre de 2023, resultdé una nueva calificacion negativa, en
la que el Sr. Registrador introdujo un motivo ex novo, no aducido en la primera resolucion
de fecha 19 de septiembre de 2023, que requeria exclusivamente la delimitacién de los
linderos a efectos de la preceptiva notificacion al Servicio Provincial de Costas de Almeria,
al lindar la finca con zona maritimo terrestre, siendo la resolucion dictada del siguiente
tenor literal:

Habiéndose realizado una busqueda en los indices del Registro con los nuevos datos
aportados, y consultado el Catastro, asi como el servicio en linea, que establece la
demarcacion registral, denominado “Geo portal”’, se aprecia que la finca que se encuentra
dentro de los linderos aportados, podria ser la parcela catastral 3801007XG0130B.

Dicha parcela se corresponde, a su vez, con otra finca ya inscrita, titularidad de
personas distintas a los causantes en el precedente documento, por lo que se hace
necesario aportar la representacion grafica georreferenciada del resto de la finca 9858,
objeto de transmision, expresando las coordenadas georreferenciadas de sus vértices
para poder ubicar con exactitud el citado resto y determinar con seguridad que se trata
de fincas diferentes.

Una vez mas, la parte interesada, evacuando el tramite conferido, con fecha 13 de
octubre, aporté CD/DVD RW, contenedor de dos archivos tipo GML, nombrados
“parcelaGMLweb_04064A00600390" y “parcelaGMLweb_3801007XG0130B”, mediante
los que quedaba patente —asi como en virtud del informe topografico previamente
aportado— que la finca 9858, del término municipal de Mojacar, corresponde con las
referencias catastrales 3801007XG0130B0001ZY y 04064A006003900000IW, lindando
al norte, con la finca correspondiente a la referencia catastral 3801006XG0130B (amén
de con la finca catastral 3801005XG01308, en el mismo punto cardinal).

No obstante, lo anterior, el Sr. Registrador, con fecha 23 de noviembre, 2023, resolvié
lo siguiente:

(...) visualizados en la herramienta auxiliar de bases gréaficas del registro, se vuelve a
localizar la parcela catastral 3801007XG0130B0001Z2Y, coincidente en titularidad con la
finca 14467 de Mojacar, existiendo, ademas, la coincidencia de elementos fijos en su
descripcidn, como: “se encuentra atravesada por la carretera de (...)" y linda: “Sur (...) un
camino que divide” y “Este, zona maritimo terrestre”. No teniendo la finca registral 14467
de Mojacar su base gréfica inscrita, habria que tramitar el procedimiento regulado en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, sobre ambas fincas, registrales 9858 y 14467
Mojacar, al objeto de determinar su ubicacién diferente, lo que posibilitaria la inscripcion
de ésta, con los linderos determinados de acuerdo con la representacion gréafica
aportada.

Tercero [sic]. Descendiendo al caso que nos ocupa resulta que lo que interesan los
herederos de dofia A. G. F. yde D. A. F. C., es la inscripcion de adicion de herencia relativa
a la finca numero 9858 del término municipal de Mojacar, formalizada mediante escritura
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publica otorgada en Malaga, con fecha 2 de junio, 2023. A tales efectos, se han consignado
los documentos legalmente exigidos, concretamente, los siguientes documentos:

a) El testamento, que es el titulo que ordena la sucesién y clave en la calificacién
registral (articulo 14 de la Ley Hipotecaria) y se comprobara que la finca adicionada no
ha sido legada a persona distinta.

b) Certificado del Registro General de Actos de Ultimas Voluntades, que probara
que es el Ultimo testamento otorgado y por tanto el vigente.

c) Certificado de defuncién, imprescindible para que se abra la sucesion (articulo 76
Reglamento Hipotecario).

Asimismo, conforme exige el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, el bien que pretende
inscribirse —finca 9858, Mojacar— consta previamente inscrita a favor de los causantes,
de lo que se concluye que no existe motivo legal alguno que ampare la calificacion
negativa otorgada por el Sr. Registrador, respecto a la escritura de adicion de herencia,
presentada por los legitimos titulares inscritos —dofia A. G. F. y D. A. F. C.—, no siendo
exigible, en contra de la fundamentacion juridica que contiene la resolucion impugnada,
gue al acto de transmisidn mortis causa que pretende inscribirse, sobre la referida finca,
contenga la inscripcidon grafica georreferenciada con expresion de las coordenadas
georreferenciadas de sus vértices, toda vez que dicho requisito solo resulta exigible,
conforme al articulo 9 b) de la Ley Hipotecaria, en supuestos de inmatriculacion de finca.

En definitiva, dado que lo que pretenden los herederos de los titulares registrales, es
sencillamente inscribir una adicion de herencia, de finca previamente inmatriculada, el
argumento esgrimido por el Sr. Registrador no resulta conforme a Derecho, vulnerando,
de forma flagrante, preceptos de caracter sustantivo (articulos 9 y 20 de la Ley
Hipotecaria), pues, con independencia de la referencia geogréafica que corresponda a
dicha finca, la inscripcion de la adicion de herencia debe llevarse a cabo, en cualquier
caso —al cumplir la solicitud con los requisitos exigidos en el apartado a) del articulo 9 y
en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria—.

Por ultimo, el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, redactado por el apartado cinco del
articulo primero de la Ley 13/2015, de 24 de Junio, asi como el texto refundido de la Ley
de Catastro Inmobiliario, aprobado por R.D. Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, el titular
registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podra completar la
descripcidn 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 gréafica, siendo esta posibilidad absolutamente
potestativa para el interesado y por tanto, no impeditiva de la inscripcion misma (al
tratarse de una transmision mortis causa de finca inmatriculada).

Cuarto [sic]. En relacién con la descripcion de la finca objeto de inscripciéon —situacion
fisica detallada, datos relativos a su naturaleza, linderos, superficie y demas datos
descriptivos— nada obsta, conforme dispone el articulo 9 a) de la Ley Hipotecaria, a que
se incorpore a la inscripcién de adicion de herencia, la descripcién que consta en la
diligencia complementaria otorgada por dofia M.2 del Carmen Casasola Gomez Aguado,
en la que se determinan los linderos del resto de la finca registral 9858 del término
municipal de Mojacar.

Linderos que constan certificados por don J. A. H. G., Arquitecto técnico, asi como
exhibidos al notario autorizante, siendo los siguientes:

“norte, parcelas con referencia catastral 3801005XG01308 y 3801006XG0130B; sur,
calle (...); este, zona de proteccibn maritimo terrestre; oeste parcelas con referencia
catastral 3801031XG0130B y 3801027XG0130B vy (...)".

Huelga afiadir que esta parte no ha solicitado la incorporacion de la certificacion
grafica catastral, conforme a lo establecido en el articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria, sino,
exclusivamente, la inscripcion de la adicion de herencia, asi como la incorporacion de
datos de descripcion literaria, debidamente certificados por la incorporacion de informe
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topogréfico pericial, a la escritura puablica que pretende inscribirse, toda vez que la finca
titularidad de la comunidad hereditaria no esta coordinada graficamente con el catastro.

Quinto. Consecuentemente, no resulta de recibo, el argumento contenido en el
expositivo de hechos de la resolucion impugnada, del siguiente tenor literal:

No teniendo la finca registral 14467 de Mojacar su base gréafica inscrita, habria que
tramitar el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley C.S.V.: (...) Hipotecaria,
sobre ambas fincas, registrales 9858 y 14467 Mojacar, al objeto de determinar su
ubicacion diferente, lo que posibilitaria la inscripcibn de ésta, con los linderos
determinados de acuerdo con la representacion grafica aportada.

Pues, en esencia, el Sr. Registrador, lo que lleva a cabo es una priorizacion
incomprensible y arbitraria de los presuntos derechos del titular de la finca 14467, a pesar
de que esta no tiene tampoco su base geografica inscrita y de que dicha finca —conforme
sostiene la propia resolucion— corresponde con la referencia catastral 3801007XG0130B, la
cual linda al sur -segun informe topogréfico incorporado mediante diligencia complementaria
de 13 de octubre, 2023-, con la finca titularidad, por titulo mortis causa, de la finca
catastral 3801007XG0130B0001ZY, que corresponde con la finca registral 9858.

Por lo que antecede; a la Direccién General de Seguridad y de Fe Publica suplico:

1. Que tenga por presentado este escrito de recurso contra la calificacion negativa
de fecha 23 de noviembre, 2023, referencia 40/192 (...) y en virtud de las alegaciones
formuladas, no siendo requisito exigible la incorporacién de la descripcidon gréafica
georreferenciada —ni la certificacion grafica catastral- a efectos de inscribir una adicion
de herencia, estime el presente recurso ordenando al Sr. Registrador de Mojacar inscribir
el titulo presentado con fecha 7 de julio, 2023, incluyendo la descripcion literal de sus
lindes, debidamente certificados e incorporados a la escritura de adicion de herencia.

2. Que conforme dispone el articulo 324 de la Ley Hipotecaria, se proceda a dar
traslado del presente recurso al notario autorizante para que formule alegaciones en el
pazo de 5 dias.

3. Que, conforme dispone el articulo 68 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comuan de las Administraciones Publicas, se otorgue por el
organo administrativo, si fuera necesario, un plazo de 10 dias a efectos de subsanacion.»

Posteriormente, la recurrente presentd un escrito complementario al de interposicion
del recurso en el que formulaba las siguientes alegaciones:

«Primera. En la resolucion impugnada, de fecha 23 de noviembre, 2023, se
contiene la siguiente manifestacion:

“Habiéndose realizado una busqueda en los indices del Registro con los nuevos
datos aportados, y consultado el Catastro, asi como el servicio en linea, que establece la
demarcacion registral, denominado ‘Geo portal’, se aprecia que la finca que se encuentra
dentro de los linderos aportados, podria ser la parcela catastral 3801007XG0130B.”

Al respecto de lo cual, procede efectuar las siguientes manifestaciones:

1.1 La parcela catastral 3801007XG0130B, referida en la resolucién impugnada,
aparece identificada —en el catastro en linea— con los digitos 3801007XG0130B0001ZY,
por tanto, ambas referencias catastrales identifican la misma parcela.

1.2 La finca registral 14467, aludida en la resolucién impugnada, fue inscrita a
nombre de D. F. F. A, el 11 de julio, de 1987, mientras que la finca titularidad de los
conyuges dofia A. G. F. y D. A. F. C. —causantes de mi representada— fue inscrita, con
anterioridad, concretamente, el dia 27 de enero de 1971.

Consecuentemente, con lo anterior, en virtud del principio de prioridad registral, el
derecho previamente inscrito —titularidad de la comunidad hereditaria de la que forma
parte mi representada— tendria prioridad jerarquica sobre todos aquellos derechos que
ingresasen después (articulo 25 de la Ley Hipotecaria), asi como superioridad
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excluyente que supone el cierre del Registro a todos los actos incompatibles con un
derecho ya inscrito (articulo 17 de la Ley Hipotecaria).

En definitiva, el derecho de mi mandante, asi como el del resto de miembros de la
comunidad hereditaria, seria absolutamente prioritario respecto al del titular de la
finca 14467, D. F. F. A. (en el hipotético supuesto de que ambas fincas refiriesen a los
mismos lindes).

Curiosamente, la resoluciéon que se impugna elude mencionar el relevante dato de la
fecha de inscripcién de cada una de las fincas, a pesar de la trascendencia que ello
presenta en orden al principio de prioridad invocado.

Segunda. La finca registral 14467 fue adquirida, entre otras, mediante escritura de
compraventa, de fecha 24 de mayo, 1946, otorgada por F. F. A., al 6bito A. F. C.

Posteriormente, mediante auto de fecha 28 de octubre, de 1986, habiendo fallecido
A. F. C,, sin haber otorgado disposiciones testamentarias, fueron declarados herederos
sus dos hijos, entre ellos, F. F. A. quién acept6 la herencia mediante escritura publica de
fecha, 11 de julio, 1987, en cuyo apartado 14 se hace descripcion literal de los lindes
referentes a la finca registral 14467, del siguiente tenor.

Porcién de terreno en el pago denominado (...), término de Mojacar de 46 areas, 46
centidreas; se encuentra atravesada por la carretera de (...), y linda norte con F. A. C. y
J. L. G. G.; Sur porcioén de la total que se adjudicara a A. F. A., mediante un camino que
divide la principal; Este, zona maritimo terrestre; y Oeste, J. L. G. G.y A. D. G.

De otra parte, la finca 9858, titularidad de la comunidad hereditaria, de la que forma
parte mi mandante, fue adquirida por la sociedad de gananciales de sus causantes,
mediante escritura publica de fecha 10 de noviembre, 1970, por compra a D. F. M. S. y
D. V. P. M., registrada al tomo 724, libro 106, folio 119, finca 9.055.

Asimismo, los cényuges adquirieron en la misma escritura, la finca inscrita en el
tomo 738, libro 110, folio 53, finca 5468, procediendo, posteriormente, mediante escritura
de fecha 26 de enero, 1971, a su agrupacion e inscripcion registral en una sola finca —
la 9858— inscrita al tomo: 757 Libro: 114 Folio: 38 de fecha: 01/09/1975.

La referida finca contiene la siguiente descripcion literal:

Un trance de tierra de secano laborales e inculto, dividido por la carretera (...),
término de Mojacar, de cabida cinco hectareas, setenta y tres areas, cuarenta y una
centiareas.

Y linda: Norte, A. L. C., A. C., D. y D. G. C., Banco de Bilbao y el Patrimonio Nacional
del Estado; Sur, camino (...), D. G. C., M. F. C., herederos de F. F. A. y el Patrimonio
Nacional de Estado; Levante, Banco de Bilbao, Patrimonio Nacional del Estado y zona
maritima; y Poniente, camino (...), A.L.C.,F. F. C.yD. G. C.

De los antecedentes expuestos en este apartado pueden extraerse las siguientes
conclusiones:

2.1 Que, en contra de lo que pone de manifiesto la resolucién impugnada, las fincas
registrales 14467 y 9858 no presentan la misma descripcion grafica de lindes pues, entre
otros datos, esta Ultima, titularidad de la comunidad hereditaria de la que forma parte mi
mandante, nunca ha lindado con las fincas de J. L. G. G. (titular de las
catastrales 3801001XG0130B0001DY/3801030XG0130B00010Y). Al contrario que la
finca 14467 que resulta colindante con las mismas.

Lamentablemente, la resolucion impugnada ha obviado efectuar una transcripcion
literal de los lindes que obran en sendas escrituras publicas, de cuyo cotejo pueden
deducirse las discrepancias puestas de manifiesto en este escrito.

2.2 Que en el supuesto de que se tratase de la misma finca material se daria la
circunstancia, entonces, de que cuando F. F. A. acepto la herencia de su causante ab
intestato se incluyd en el inventario de bienes una finca que ya no pertenecia al 6bito A.
F. C., toda vez que el 10 de noviembre, de 1970 fue adquirida por los causantes de mi
representada, con fecha 26 de enero de 1971, agrupada junto a la finca registral 5468 y
finalmente inscrita por agrupacion, con fecha 1 de septiembre, 1975, identificada con la
registral 9858.
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2.3 Que como ya se menciond en parrafos precedentes, de tratarse de la misma
finca material resultaria de aplicacion el principio de prioridad registral.

Tercero. El titular registral de la finca 14467, F. F. A., es perfectamente conocedor de
que la finca catastral 3801007XG0130B0001ZY/3801007XG0130B, no le pertenece,
motivo por el cual no ha hecho uso de esta, a pesar de haberla adquirido supuestamente,
por titulo mortis causa, en 1986, permaneciendo dicha parcela absolutamente expedita
(sin vallar y sin edificar).

Una vez fallecido don A. F. C., en el afio 1993, procedié entonces a proclamarse
(junto a su esposa) titular de la misma en el catastro, con la expectativa de adquirirla por
prescripcién adquisitiva -aprovechando la circunstancia de que los herederos del finado
no residen en la provincia de Almeria, probablemente, “bien asesorado” por algin
“letrado de la vecindad” que presumiblemente contribuye a “relacionarse” con 6rganos y
autoridades administrativas, de manera hartamente “beneficiosa” para sus clientes.

Cuarto. Del contenido del presente escrito, junto al del escrito que complementa, de
fecha 26 de diciembre, 2023, pueden extraerse las siguientes conclusiones impugnatorias,
de la resolucién de fecha 23 de noviembre, 2023:

4.1 Lo que han solicitado los herederos de los titulares registrales de la finca 9858
consiste sencillamente en inscribir una adicién de herencia, de finca previamente
inmatriculada, no siendo exigible para tal fin presentar la inscripcion grafica
georreferenciada con expresion de las coordenadas georreferenciadas de sus vértices,
al cumplir la solicitud con los requisitos exigidos en el apartado a) del articulo 9 y en el
articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

4.2 Nada obsta, conforme dispone el articulo 9 a) de la Ley Hipotecaria, a que se
incorpore a la inscripcion de adicion de herencia, la descripcion que consta en la diligencia
complementaria otorgada por la notario Dfia. M.2 del Carmen Casasola Gomez Aguado,
en la que se determinan los linderos de la finca registral 9858 del término municipal de
Mojacar, certificada por perito acreditado, sin perjuicio de que posteriormente pueda acudir
el interesado a la coordinacién geogréfica catastral descriptiva, mediante el procedimiento
contemplado en el articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria.

4.3 La finca registral 9858 no se trata de un “resto”, como inapropiadamente se la
denomina en la resolucién impugnada, sino de una finca constituida por agrupaciéon de
las fincas 9.055 y 5468, mediante escritura de fecha 26 de enero, 1971, tal y como
consta en el histérico de la inscripcion registral de la referida finca 9858.

4.4 La finca titularidad 9858 de mi representada —y del resto de herederos—, nada
tiene que ver —segun descripcion de lindes— con la finca 14467, titularidad de F. F. A,
siendo el Unico nexo de union que este tiene con la misma, el deseo de hacerla propia
mediante prescripcion adquisitiva del dominio, por el transcurso de 30 afios —motivo por
el cual, hasta el momento, dicho titular registral no ha efectuado ningin acto de
disposicion sobre la finca catastral 3801007XG0130B0001ZY/3801007XG0130B, mas
alld de llevar a cabo pequefios actos posesorios —como el depdsito esporadico de
materiales de construccién o el aparcamiento de camiones—. Al respecto, cabe sefialar
gue los legitimos titulares de la finca 9858, han requerido notarialmente al poseedor sin
titulo, F. F. A., para que desista de sus pretensiones adquisitivas, cesando en la
realizacion de actos posesorios —no consentidos por los titulares— sobre la misma.

4.5 En caso de que las fincas registrales 9858 y 14467, refirieran a la misma finca
material —extremo que no compartimos— deberia aplicarse el principio de prioridad
registral atendiendo, ineludiblemente, a la fecha de inscripcién registral, resultando
prioritario la finca 9858, frente a la finca 14467.

En virtud de lo expuesto, solicitamos:

1. Que conforme dispone el articulo 324 de la Ley Hipotecaria, se proceda por el
Registro de la Propiedad de Mojécar, a dar traslado del presente recurso al notario
autorizante para que formule alegaciones en el pazo de 5 dias.
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2. Que, en caso de ser desestimadas las alegaciones formuladas, por el Sr.
Registrador, se eleve el expediente a esta Direccién General para la resolucion del
recurso (...).»

\%

El registrador de la Propiedad emitio informe el dia 24 de enero de 2024 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; 3 y 5 del Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario; 47 del Reglamento Hipotecario, las Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 23 de enero de 2014, 26 y 27 de abril y 7 de
septiembre de 2017 y 21 de marzo de 2018, y las Resoluciones de la Direccién General
de Seguridad Juridica y Fe Publica de 15 de junio de 2020, 1 y 9 de mayo y 7 de
noviembre de 2022, 16 de junio, 3 de julio y 7 de noviembre de 2023 y 9 de enero
de 2024.

1. En el presente caso, mediante escritura publica de adicibn de herencia, los
herederos pretenden inscribir el dominio de la finca registral 9.858 del término de
Mojacar, que es objeto de una primera calificacidn negativa, por no expresarse los
linderos de la finca, manteniéndose los linderos originarios de la finca, antes de que
fuera objeto de sucesivas segregaciones. Dicha nota de calificacion no fue recurrida,
procediendo a subsanarse mediante diligencia notarial en la que se hacen constar los
linderos.

2. Remitida telematicamente dicha diligencia al Registro de la Propiedad, es objeto
de nueva calificacion negativa, puesto que los linderos expresados podrian coincidir con
los de la parcela catastral 3801007XG0130B, que se corresponde, a su vez, con otra
finca ya inscrita, titularidad de personas distintas de los otorgantes, por lo que entiende el
registrador necesario que se aporte la georreferenciacion de la finca 9.858, objeto de
transmision, expresando las coordenadas georreferenciadas de sus vértices para poder
ubicar con exactitud el citado resto y determinar con seguridad que se trata de fincas
diferentes, puesto que se trata de una finca resto no descrita.

3. Se vuelve a subsanar el defecto alegado por el registrador, aportando dos
ficheros en formato GML con la georreferenciacion de la finca cuya inscripcién por titulo
de dominio por causa de adicion de herencia se pretende, siendo objeto de nueva
calificacién negativa, esta vez porque la georreferencia aportada coincide con la parcela
catastral 3801007XG0130B00012Y, cuya titularidad catastral coincide con la titularidad
de la finca 14.467 del término de Mojacar, existiendo ademas la coincidencia de
elementos fijos en su descripcién, tales como la carretera que atraviesa la finca, lindando
al sur con un camino que divide y al este, zona maritimo-terrestre, sin que se haya
solicitado la tramitacion de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, tanto
para la finca 9.858 como para la finca 14.467, para determinar su ubicacién diferente,
sus linderos y superficie.

4. Larecurrente alega que lo que se pretende es inscribir el dominio a nombre de los
herederos de los titulares registrales, en virtud de una adicion de herencia, de finca
previamente inmatriculada, sin que sea necesario para ello aportar georreferenciacion
ninguna, ni tramitar el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, circunstancia esta
potestativa para el titular del dominio o cualquier derecho real. Y respecto a la situacion
fisica detallada, con los datos relativos a su naturaleza, linderos, superficie y deméas datos
descriptivos, nada obsta a que se incorpore la descripcion de la finca contenida en la
diligencia de subsanacién de la escritura de adicion de herencia, otorgada por la notaria
autorizante del titulo calificado, donde se determinan los linderos del resto de la finca
registral 9.858 del término municipal de Mojacar. Sin embargo, con ello parece que la
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recurrente discute ahora las dos notas de calificacion anteriores, no recurridas, debiendo
limitarse el conocimiento del recurso a la nota de calificacion impugnada.

5. Para analizar el supuesto de hecho de este recurso, debemos partir del
trascendental cambio operado en la Ley Hipotecaria por la Ley 13/2015, de 24 de junio.
Con la reforma se pasa de un sistema de transcripcion o arrastre de la descripcion de la
finca, cuando el registrador tiene dudas de los cambios operados en la descripcion literaria
a un sistema de calificacion de los elementos descriptivos de la finca relacionados en el
articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria. Por ello, para practicar cualquier asiento, ya en vigor la
nueva redaccion de la Ley Hipotecaria, el registrador ha de poder ubicar la finca sobre la
cartografia catastral, para poder calificar su descripcion y su relacion con los colindantes,
comprobando que la situacion fisica detallada declarada en el titulo coincide con la que
resulta del Registro, se solicite 0 no la incorporacion de la georreferenciacion de la finca.
Es decir, la Ley 13/2015 proscribe del Registro, aunque estén inscritas, fincas cuya
realidad material no puede determinarse sobre el territorio. Es decir, ya no es posible
arrastrar la descripcion que resulta del Registro de una finca, sino que debe clarificarse su
situacion fisica. Igualmente, tampoco pueden modificarse los linderos registrales, cuando,
a juicio del registrador, los ahora expresados coinciden con los de otra finca registral con
referencia catastral esta inscrita, lo que constituye una prueba de mejor derecho que
permite ubicar la finca colindante sobre la cartografia catastral, basica para la
identificacion de fincas registrales, conforme al articulo 10.1 de la Ley Hipotecaria.

6. A diferencia de lo que defiende la recurrente en su escrito de interposicion del
recurso, si hay obstaculo, conforme al articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria, a que se
inscriba la descripcidn de la finca 9.858 que consta en la diligencia complementaria de la
escritura de adicion de herencia, puesto que los linderos expresados son idénticos a los
de otra finca registral inscrita a hombre de persona distinta, pues ello es contrario al
principio hipotecario de especialidad, dada la posibilidad de incurrir en una doble
inmatriculacion conflictiva, como situacion patologica que debe prevenirse con la
calificacion registral, no solo en materia de inmatriculaciones. Sino también respecto de
fincas inscritas con una descripcibn meramente literaria y, por tanto, relativamente
elastica.

7. La finca registral 9.858 se describen en el titulo como: «Un trance de tierra de
secano laborales e inculto, dividido por la carretera (...), término de Mojacar, de cabida
actualmente 6.060 metros cuadrados, que linda norte, parcelas con referencia
catastral 3801005XG01308 y 3801006XG0130B; sur, calle (...); este, zona de proteccién
maritimo terrestre; oeste parcelas con referencia catastral 3801031XG0130B
y 3801027XG0130B vy (...)». Dicha finca fue adquirida por los causantes mediante
escritura de compraventa otorgada en el afio 1970, como finca 9.055, junto con la finca
registral 5.048, con la que se agrupa para formar la registral 9.858, cuya descripcion
inicial era: «Un trance de tierra de secano laborales e inculto, dividido por la carretera
(...), término de Mojécar, de cabida cinco hectareas, setenta y tres areas, cuarenta y una
centidreas. Y linda: Norte, A. L. C., A. C., D. y D. G. C., Banco de Bilbao y el Patrimonio
Nacional del Estado; Sur, camino (...), D. G. C., M. F. C., herederos de F. F. A. y el
Patrimonio Nacional de Estado; Levante, Banco de Bilbao, Patrimonio Nacional del
Estado y zona maritima; y Poniente, camino (...), A.L.C.,,F. F. C.y D. G. C.».

8. Sobre esta finca se efectuaron diversas segregaciones, quedando un resto no
descrito, por aplicacion del articulo 47 del Reglamento Hipotecario, cuya inscripcion
ahora se solicita. Por ello, es incorrecta la apreciaciéon de la recurrente, cuando declara
en su escrito complementario: «La finca registral 9858 no se trata de un “resto”, como
inapropiadamente se la denomina en la resolucion impugnada, sino de una finca
constituida por agrupacion de las fincas 9.055 y 5468». Habiéndose practicado
segregaciones, como lo demuestra la nota de calificacion registral y la desproporcién
superficial entre la inscripcion 1.2 de agrupacion de 57.341 metros cuadrados y la que
ahora se pretende inscribir de 6.060 metros cuadrados, la finca registral 9.858 es hoy un
resto no descrito de segregaciones anteriores, que se practicaron de la superficie inicial
de dicha finca, de la que quedan los metros cuya inscripcion ahora se solicita. Pero, la
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posibilidad de mantener fincas resto no descritas al amparo del articulo 47 del
Reglamento Hipotecario, debe entenderse hoy superado, puesto que el citado precepto,
tras la entrada en vigor de la redaccion de la Ley Hipotecaria operada por la
Ley 13/2015, debe entenderse tacitamente derogado, no pudiendo aplicarse siquiera en
los casos de pluralidad de segregaciones sin acceso registral. Asi lo ha entendido esta
Direccién General en la Resolucion de 1 de mayo de 2022, cuando declaré: «Bajo un
mismo folio real, y con un mismo niimero de finca registral, hoy un mismo cédigo registral
Unico, se cobijan dos fincas distintas plenamente vigentes, esto es, dos objetos juridicos
inmobiliarios diferentes, con distinto historial juridico para cada uno de ellos, y hasta con
posible distinta titularidad y cargas: la finca llamada “resto”, y la finca llamada “superficie
pendiente de segregar”. Asi por ejemplo, la finca correspondiente a la “superficie
pendiente de segregar”’, aungue conserva su existencia y vigencia en los libros
registrales, queda camuflada y casi oculta e indetectable en los indices informéticos y
aplicaciones de gestion registral, por ejemplo frente a potenciales embargos contra su
titular registral, al no tener nimero propio ni folio real propio, sino que aparece “tapada”
por el identificador “Unico” y registro de la base de datos correspondientes a la finca
llamada resto». Como consecuencia de ello, la Resolucion de esta Direccion General
de 16 de junio de 2023 declar6 que es posible inscribir la declaracién de resto que
rectifica la descripcion de una finca, que fue objeto de expropiacion previa, que no
accedio al Registro, siempre que quede georreferenciada la porcién no expropiada, sin
gue sea preciso georreferenciar también la parte expropiada ni inscribir formalmente tal
expropiacion.

Por ello, esta Direccion General considera que en el presente caso, habiendo sido la
finca objeto de la escritura objeto de segregaciones previas a la entrada en vigor de la
citada Ley 13/2015, siendo la misma una finca resto no descrita, le es aplicable la
doctrina de esta Direccion General, formulada en Resoluciones como la de 7 de
septiembre de 2017, respecto de segregaciones previas a la entrada en vigor de la
Ley 13/2015, presentadas en el Registro tras la entrada en vigor de la citada ley, en el
sentido de exigir la georreferenciacion de la finca 9.858, como resto no descrito, como
circunstancia necesaria del asiento para ubicar la misma sobre el territorio. Y ello porque
la citada finca es una resultante de la nueva ordenacion de la propiedad, tras sucesivas
segregaciones previas. Y ello debe ser asi en el presente caso, puesto que los linderos
expresados por los interesados coinciden con los de otra finca registral, inscrita a
nombre de personas distintas con lo que, de admitirse la peticién de los recurrentes, se
estaria dando acceso registral a una doble inmatriculacion que, como situacién
patolégica del contenido del Registro, se proscribe por la Ley Hipotecaria. En conclusion,
como declaré la Resolucién de esta Direccion General de 3 de julio de 2023, con
caracter general, en los casos de formacion de finca por segregacion y correlativa
descripcion del resto, resulta necesario evitar cualquier tipo de discordancia en las
descripciones, y por ello, aunque la descripcion se refiera a la finca que se forma por
segregacion, no puede dar lugar esa descripcién a una discordancia con la descripcion
que se efectla de la finca resto, maxime si esta discordancia se refiere a la ubicacion de
la finca registral, elemento de suma importancia, como ocurre en el presente caso.

9. Ademas de lo dicho anteriormente, hay que destacar que uno de los archivos
GML presentados determinan que la finca tiene una superficie de 4.292 metros, puesto
que el otro se refiere al edificio ubicado dentro de la parcela y, por tanto, dentro de su
superficie. Por tanto, no hay coherencia entre la superficie que resulta del titulo, 6.060
metros cuadrados y la que resulta del archivo GML, 4.292 metros cuadrados, lo que
requiere la subsanacion del titulo, para que los otorgantes consientan la nueva
descripcion. Y es que, como ha dicho esta Direccion General en Resoluciones como la
de 15 de junio de 2020, es la delimitacion georreferenciada la que determina la superficie
y linderos de una finca (y no a la inversa). Y como dijo la Resolucién de 9 de enero
de 2024, la descripcion literaria que de la finca se hace en el titulo presentado y la base
grafica aportada han de coincidir.
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10. El impedimento que existe para la inscripcion, segun la nota de calificacion
registral es la coincidencia de los linderos y de la geometria de la finca aportada por el
promotor con la parcela con referencia catastral 3801007XG0130B0001ZY, que segun el
registrador se corresponde con la identidad de la finca 14.467 de Mojacar, que tiene
inscrita dicha referencia catastral. La finca 14.467 se describe como: «Porcién de terreno
en el pago denominado (...), término de Mojacar de 46 &reas, 46 centidreas; se
encuentra atravesada por la carretera (...), y linda norte con F. A. C. y J. L. G. G; Sur
porcién de la total que se adjudicara a A. F. A., mediante un camino que divide la
principal; Este, zona maritimo terrestre; y Oeste, J. L. G. G. y A. D. G.». La parcela
catastral citada tiene una superficie de 4.292 metros cuadrados, es decir, 354 metros
cuadrados menos que la superficie registral, por lo que se cumplian los requisitos para
poder declarar la referencia catastral como correspondiente, conforme al articulo 45 del
texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario. De dicha descripcion, el lindero clave
para determinar que estamos ante dos fincas distintas es que la finca 14.467 linda al sur
con una porcion de la total, que se adjudicara a don A. F. A, que es el causante de la
recurrente que ahora solicita la inscripcion de la finca 9.858, con la geometria de la
finca 14.467.

11. Esa situacion descriptiva que resulta del lindero sur determina que, no hay en el
contenido registral una doble inmatriculacién, como patologia consistente en la apertura
de mas de un folio registral para una misma realidad fisica, sino ante indeterminacién de
la ubicacion de la finca 9.858 de Mojacar, como finca resto no descrito, que ha de
localizarse en el sur de la finca 14.467, atravesada por una, que deberia situarse al norte
de la finca 9.858. Al contrario, dicha doble inmatriculacién conflictiva podria producirse
de admitir la pretension de la recurrente, dada la coincidencia de los linderos del titulo
con los de otra finca registral ya inscrita, constando en su inscripcion su referencia
catastral, que acredita los linderos de la misma. Ello que determinaria la apertura de mas
de un folio registral para una sola realidad fisica, situacion que el registrador trata de
prevenir con su nota de calificacion.

12. Ademés, también implicaria que una sola referencia catastral se referiria a dos
fincas registrales. Y como ha declarado esta Direccion General, en Resoluciones como
la de 5 de octubre de 2023, no cabe asignar a una finca una determinada referencia
catastral si ésta ya aparece registralmente asignada a otra finca. Ello constituiria una
inexactitud registral que sélo puede salvarse si media el consentimiento del titular de la
finca que ya tiene asignada esa referencia catastral. En el presente caso, los linderos
cuya inscripcion se solicita no pueden inscribirse no solo porque coincidan con los de
otra finca registral, con referencia catastral inscrita y con una titularidad registral
diferente, sino porque ademas, dichos linderos no coinciden con la realidad fisica que
resulta del Registro, como hemos dicho al analizar el lindero sur de la finca 14.467, sin
gue se incorpore al titulo la certificacion catastral descriptiva y grafica de la parcela que
se corresponde con la identidad de la finca 9.858, como ordena el articulo 3 del texto
refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario.

13. Ciertamente, la incorporacion de una georreferenciacion es potestativa para el
interesado cuando existe una discordancia con la realidad fisica, es decir, cuando no se
cumplen los requisitos del articulo 9 de la Ley Hipotecaria. Esta se puede producir, como
declaré esta Direccién General en Resoluciones como la de 9 de enero de 2024, porque
con anterioridad a la Ley 13/2015 se permitia el acceso al Registro de fincas sin que
pudiera incorporarse su georreferenciaciéon para completar la descripcién de la finca,
acreditando su ubicacién, localizacion y delimitacion fisica de la finca, que se
individualizaba con una descripcién meramente literaria, que resiste cierta imprecision.
Pero, tras la entrada en vigor de la citada ley, no puede mantenerse la practica de
asientos relativos a fincas, que no pueden identificarse sobre el territorio, siquiera
relativamente. Afade la Resolucién de 7 de noviembre de 2023 que esta doctrina no
obsta para que, aun sin georreferenciacion ni referencia catastral inscritas, pueda haber
datos descriptivos inscritos que si permitan, al menos, ubicar geograficamente la finca,
aunque no la delimiten con precision. Y ello es, precisamente, lo que no ocurre en el
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presente caso, puesto que el registrador no puede ubicar indubitadamente la finca en el
territorio para calificar su descripcion, puesto que la descripcion propuesta le lleva a la
ubicacidon ocupada por una finca registral distinta. Todas las notas de calificacion del
registrador han tenido por objeto intentar determinar la ubicacion fisica detallada de la
finca registral 9858, para cumplir con lo dispuesto en el articulo 9.a) de la Ley
Hipotecaria, previniendo la inexactitud registral que supone cualquier peligro de doble
inmatriculacion, que trata de evitar con la solucion de tramitar sendos expedientes del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria para ambas fincas implicadas.

14. Ademés, como declard la Resolucion de esta Direccion General de 23 de enero
de 2014, la rectificacion de la descripcion de una finca, en el presente caso los linderos,
puede hacerse tomando como base la certificacion catastral, siempre que exista
identidad en la descripcion vy titularidad de la finca registral y la de la catastral, lo que no
ocurre en el presente caso. Y como se desprende de la doctrina de las Resoluciones de
la Direccién General de 26 y 27 de abril de 2017, la rectificacion descriptiva debe
justificarse por el interesado, aportando certificacion catastral, sin olvidar que la
identificaciéon registral de la finca, como base fisica sobre la que se proyectan los
derechos reales inscritos, compete al registrador, quien, si considera que no hay
identidad, no puede, como se pretendia en el caso debatido en aquella resolucion, dar
acceso al Registro a la rectificacion descriptiva. Por ello, el titulo calificado debe clarificar
la ubicacién de la finca resto no descrito, aunque sus segregaciones se practicaran antes
de entrar en vigor la Ley 13/2015. Asi se desprende de la doctrina de las Resoluciones
de esta Direccion General de 21 de marzo de 2018 y 9 de mayo y 7 de noviembre
de 2022 de exigir la georreferenciacion a la finca resto no descrita, cuando se solicite la
practica de un asiento sobre la misma, una vez ha entrado en vigor la redaccion de la
Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio.

15. Por ello, el registrador podra iniciar la tramitacion de un expediente del
articulo 199, que debe entenderse solicitado tacitamente por la aportacién de los dos
archivos GML, sin que sea necesaria declaracion expresa en tal sentido, como se exige
en la nota de calificacién. Si la requiere el inicio del expediente del articulo 199 para la
finca 14467, con el que el registrador pretende que cada titular dominical precise la
ubicacion fisica de cada finca. También se podra instar notarialmente la tramitacion del
procedimiento del articulo 201 de la Ley Hipotecaria.

Si solo se tramita el de la finca 9.858, dados los términos del escrito complementario
al escrito del recurso, sera dificil que ello se produzca, puesto que del mismo se
desprende la existencia de una controversia sobre el particular, cuando declara la
recurrente: «La finca titularidad 9858 de mi representada —y del resto de herederos—,
nada tiene que ver —segln descripcion de lindes— con la finca 14467, titularidad de F. F.
A., siendo el Unico nexo de union que este tiene con la misma, el deseo de hacerla
propia mediante prescripcién adquisitiva del dominio, por el transcurso de 30 afios —
motivo por el cual, hasta el momento, dicho titular registral no ha efectuado ningun acto
de disposicién sobre la finca catastral 3801007XG0130B0001ZY/3801007XG0130B, mas
alla de llevar a cabo pequefios actos posesorios —como el depésito esporadico de
materiales de construccién o el aparcamiento de camiones—. Al respecto, cabe sefialar
que los legitimos titulares de la finca 9858, han requerido notarialmente al poseedor sin
titulo, F. F. A., para que desista de sus pretensiones adquisitivas, cesando en la
realizacion de actos posesorios —no consentidos por los titulares— sobre la misma». Ello
imposibilita la inscripcion si no hay acuerdo respecto a las respectivas ubicaciones de la
fincas, que no perjudique a tercero, o en defecto de acuerdo, que sea el juez quien
determine a quien corresponde la titularidad del espacio fisico, que constituye el sustrato
de dos fincas registrales diferentes, sin que pueda atenderse al principio de prioridad,
puesto que en el caso de existir doble inmatriculacion, los principios hipotecarios se
neutralizan y la cuestién debe resolverse por los criterios del Derecho Civil puro, como
declar6 la Resolucion de esta Direccion General de 24 de octubre de 2023, con cita a la
Sentencia del Tribunal Supremo de 1 de marzo de 2016, al declarar que la doble
inmatriculacion ha de resolverse conforme a los criterios del Derecho Civil puro, con
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exclusion de las normas hipotecarias, ya que la coexistencia de dos asientos registrales
de igual rango y naturaleza, contradictorios e incompatibles entre si, origina la quiebra de
los principios rectores del mecanismo tabular, porque la proteccién a uno de los titulares
supondria para el otro el desconocimiento de los mismos principios basicos de publicidad
legitimacidn y prioridad. En el presente caso, como entienden registrador y recurrente, de
las descripciones de ambas fincas, atendiendo a los linderos, no existe coincidencia
sobre su ubicacion fisica.

Por todo lo razonado, esta Direccidbn General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion.

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, 13 de marzo de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica, Maria Ester Pérez Jerez.
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