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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

7200 Resolucién de 4 de marzo de 2020, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Vigo n.° 3, por la que suspende la
inscripciéon de una escritura de declaracion de ampliacion de obra nueva
terminada.

En el recurso interpuesto por don Alvaro Lorenzo-Fariia Dominguez, notario de
Ponteareas, contra la nota de calificaciéon de la registradora de la Propiedad de Vigo
numero 3, dofia Maria Purificacion Geijo Barrientos, por la que suspende la inscripcion
de una escritura de declaracion de ampliacion de obra nueva terminada.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada el dia 31 de julio de 2019 ante el notario de Ponteareas,
don Alvaro Lorenzo-Farifia Dominguez, con el nimero 2.283 de protocolo, dofia M. I. C.
A., como titular de la finca registral nimero 32.279 del término de Vigo, declard la
rectificacion y ampliacién de la edificacion existente sobre la misma.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Vigo numero 3, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificado el precedente titulo, y consultados los datos obrantes en este Registro,
se acuerda calificacion negativa en base a los siguientes:

Hechos:

1) El dia 31 de julio de 2019, ante el Notario, Don Alvaro Lorenzo-Farifia
Dominguez, se otorgd escritura publica de declaracion de obra nueva terminada
(rectificacion de descripcion y ampliacién de obra), teniendo este negocio la obra cuya
descripcion se contiene en el citado documento publico, y refiriéendose la expuesta
declaracion a la finca registral numero 32.279.

2) Dicho titulo motivé una primera nota de calificacién fechada el dia 28 de agosto
de 2019, siendo la exégesis de esta ultima la falta de identidad entre la finca registral y la
parcela catastral a la que hace referencia el titulo, dadas la diferencias descriptivas
puestas de manifiesto en ésta, y en la que también se hizo constar que una forma de
identificar indubitadamente la finca sobre la cual se pretende inscribir la obra nueva que
se declara podria ser la utilizacion de un procedimiento que permita inscribir la
representacion grafica de la finca respectiva.

3) Ante esta situacién, se solicitd la tramitacion del procedimiento previsto en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria; esta peticidon causé una segunda nota de calificacion
de fecha, 26 de septiembre del afio 2019, y cuya justificacion se asienta en la necesidad
de concrecidon por la interesada acerca de la superficie grafica de la parcela
catastral/finca registral sobre la que hacer pivotar el expuesto procedimiento registral (el
del articulo 199 de Ley Hipotecaria) dadas la diferencias superficiales existentes, y a las
que también se habia hecho referencia en la nota de calificacion a la que se refiere el
punto 2 de estos hechos.
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4) Tras la notificacion de la nota de calificacién a la que se refiere el punto anterior
de los presentes fundamentos facticos, tuvo entrada en este Registro, el dia 17 de
octubre, escrito en cuyo contenido se pone de manifiesto que del articulo 202 de la Ley
Hipotecaria no resulta la exigencia de la previa inscripcion de la representacion grafica
de la finca correspondiente, asi como también que “...en dicha escritura queda bien claro
que la superficie de la finca de la que se interesa dejar constancia, pues no se dijo lo
contrario, es la de 667 m? que ya figura en el Registro...”, y también lo que sigue: “en
base a lo anterior, aparte de desistir de la aplicacion del procedimiento previsto en el
articulo 199 LH, solicito se proceda a la inscripcion inmediata de la escritura resefiada, o,
en su caso, a confirmar la calificacion remitida con fecha 26 de septiembre 2019, a fin de
ejercitar las acciones que legalmente correspondan.”»

Fundamentos de Derecho:

La finalidad basica de la Ley 13/2015 de 24 de junio modificadora de la Ley
Hipotecaria y de la Ley del Catastro Inmobiliario, y tal y como asi resulta de su
Preambulo, es la coordinacion entre la Instituciones del Registro de la Propiedad y del
Catastro Inmobiliario; dicha norma supuso una importante modificacién de las dos leyes
citadas, donde particularmente destaca, en este caso, la nueva redaccion dada al
articulo 202 de la Ley Hipotecaria; este ultimo establece que «las nuevas plantaciones y
la construccion de edificaciones o asentamiento de instalaciones, tanto fijas como
removibles, de cualquier tipo, podran inscribirse en el Registro por su descripcion en los
titulos referentes al inmueble, otorgados de acuerdo con la normativa aplicable para
cada tipo de acto, en los que se describa la plantacion, edificacion, mejora o instalacion.
En todo caso, habran de cumplirse todos los requisitos que hayan de ser objeto de
calificacion registral, segun la legislacion sectorial aplicable en cada caso. La porcién de
suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacion o plantacion habra de estar
identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica. Salvo que por la
antigiiedad de la edificacion no le fuera exigible, debera aportarse para su archivo
registral el libro del edificio, dejando constancia de ello en el folio real de la finca. En tal
caso, cuando se trate de edificaciones en régimen de propiedad horizontal, se hara
constar en el folio real de cada elemento independiente su respectiva representacion
grafica, tomada del proyecto incorporado al libro».

Tal y como asi resulta del contenido del escrito que tuvo entrada en este Registro el
dia 17 de octubre, no es preceptiva la previa inscripcion de la representacion grafica de
la correspondiente finca, para la posterior inscripcidon de la obra nueva que se declara;
ahora bien, no es menos cierto que esta regla general puede presentar excepciones que
exijan la citada operacion, tales como que existan construcciones que se ubiquen en los
limites de la parcela, tal y como ocurre en el presente caso. Ademas, y como ya se ha
indicado en las notas de calificacion identificadas en los hechos, el dato expuesto se
complementa con diferencias descriptivas que se centran en la superficie y los linderos
de la finca registral/parcela catastral (relacionando los datos resultantes de la
certificacion catastral descriptiva y grafica, de la que resulta la aparicion de un lindero fijo
(camino) y una superficie de parcela de 359 metros cuadrados, de la certificacion
expedida por Técnico competente de la que también resultan los mismos datos, y los
datos del titulo calificado y del contenido del folio real de la finca registral, en los que se
contiene que la finca tiene una superficie de 667 metros cuadrados, sin que entre estos
dos exista plena correspondencia por lo que a los linderos se refiere).

Ante la manifestaciéon contenida en el expuesto escrito y consistente en que la
superficie de la finca es de 667 metros cuadrados, la cual coincide con la que figura en el
Registro, cobra relevancia el contenido del articulo 18.2 del Texto Refundido de la Ley
del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004 de 5 de marzo,
del que destaca la manifestacion de conformidad o de disconformidad por parte del
otorgante entre la realidad fisica y el contenido de la certificacion catastral (que no se
contiene en el titulo que se ha calificado) a la que se refiere el articulo 3.2 del
mencionado texto legal (articulo, este ultimo, que dice que «la certificacién catastral
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descriptiva y grafica acreditativa de las caracteristicas indicadas en el apartado anterior y
obtenida, preferentemente, por medios telematicos, se incorporara en los documentos
publicos que contengan hechos, actos o negocios susceptibles de generar una
incorporacion en el Catastro Inmobiliario, asi como al Registro de la Propiedad en los
supuestos previstos por ley. Igualmente se incorporara en los procedimientos
administrativos como medio de acreditacion de la descripcion fisica de los inmuebles») y
que se incorpora al titulo. Ante esta situacién, y por lo que a la inscripcion de la obra
nueva se refiere, sin la previa inscripcion de la representacion grafica de la finca
correspondiente a través de alguno de los procedimientos admitidos por la Ley, y
teniendo en cuenta las diferencias descriptivas antedichas y contempladas en las citadas
notas de calificacién, asi como el dato de que parte de las construcciones se ubican en
los limites de la parcela de referencia, no se tiene la certeza de si la totalidad de éstas se
ubican, efectivamente, dentro de la finca registral numero 32.279. Dicha operacion previa
a la inscripcion de la obra nueva, es decir, la inscripcion de la representacion grafica de
la finca, se puede extraer de la regla resultante de Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado como la de 6 de febrero de 2017, en al que se establece
que «como ya tuvo ocasion de pronunciarse esta Direccion General en el caso de la
Resolucién de 28 de septiembre de 2016, la mera falta de coincidencia de la finca
registral con la situacion catastral de las fincas no puede justificar las dudas de que la
edificacién se encuentre ubicada efectivamente en la finca registral. En la calificaciéon no
se manifiesta ninguna circunstancia adicional justificativa de tales dudas como pudieran
ser, por ejemplo, la ubicacion de la edificacidon respecto de los linderos de la finca o la
existencia de modificaciones descriptivas como incrementos superficiales o cambio de
linderos...»; como se observa, los datos expresados y que afectan a la ubicacién de
parte de las construcciones, la modificacion en los linderos, y las diferencias superficiales
justifican tal operacion. En este orden de cosas, en la misma Resolucion se contiene que
«...Ia cuestion principal que aqui se plantea es la de si para inscribir sobre una finca una
edificacion con las coordenadas de la superficie ocupada por ella es necesaria o no la
previa inscripcion de las delimitacion geografica y lista de coordenadas de la finca sobre
la que se dice estar ubicada dicha edificacion. A este respecto, Resolucién-Circular de 3
de noviembre de 2015 de la Direccién General de los Registros y del Notariado, sobre la
interpretacion y aplicacion de algunos extremos regulados en la reforma de la Ley
Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, sefiald, en su apartado octavo,
punto 1, que “cuando, conforme al articulo 202 de la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la
relacion de coordenadas de referenciacion geografica de la porcién de suelo ocupada
por cualquier edificacidn, instalacion o plantaciéon, debera constar inscrita, previa o
simultaneamente, la delimitacién geografica y lista de coordenadas de la finca en que se
ubique”. La razén de dicha exigencia estriba en que para que proceda inscribir en el folio
real de una finca la existencia de una edificacion ubicada sobre ella, el primer
presupuesto y requisito conceptual es, obviamente, que tal edificacion esté
efectivamente ubicada en su integridad dentro de la referida finca y no se extralimite de
ella. Para calificar tal extremo, no bastaria con efectuar una simple comparacion
aritmética para verificar que la medida de la superficie ocupada por la edificacion no
supere la medida de la superficie de la finca, sino que es precisa una comparacion
geomeétrica espacial acerca de donde esta efectivamente ubicada la porciéon ocupada por
la edificacion y que la ponga en relacion con la delimitacién geografica de la finca. Como
se sefala en el fundamento anterior, para inscribir cualquier edificacién, nueva o antigua,
cuya declaracion documental y solicitud de inscripcién se presente en el Registro de la
Propiedad a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de la
Ley 13/2015, sera requisito, en todo caso que la porcién de suelo ocupada habra de
estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica. El
cumplimiento de tal exigencia legal de georreferenciacion de las edificaciones, cuando
ademas conste inscrita la delimitacion georreferenciada de la finca, permite efectuar el
referido analisis geométrico espacial y concluir, sin ningin género de dudas, si la porcion
ocupada por la edificacion, debidamente georreferenciada, esta o no totalmente incluida
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dentro de la porcién de suelo correspondiente a la finca. Pero cuando la finca no tiene
previamente inscrita su georreferenciacion, tal analisis geométrico espacial resultara
dificil en ocasiones o imposible en otras, y puede no llegar a disipar las dudas acerca de
si la concreta edificacion declarada esta o no efectivamente ubicada en su totalidad
dentro de la finca sobre la que se declara. Por ello, como sefalan las Resoluciones antes
citadas (8 de febrero, 19 de abril, 9 de mayo, 5 de julio y 28 de septiembre de 2016),
para que, una vez precisada la concreta ubicacion geografica de la porciéon de suelo
ocupada por la edificacion, el registrador pueda tener la certeza de que esa porcion de
suelo se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacién perimetral de la
finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando albergue duda
fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o simultaneamente, y a través del
procedimiento que corresponda, la delimitacion geografica y lista de coordenadas de la
finca en que se ubique, tal y como ya contemplé este Centro Directivo en el apartado
octavo de su Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 sobre la interpretacion y
aplicacion de algunos extremos regulados en la reforma de la Ley Hipotecaria operada
por la Ley 13/2015, de 24 de junio. Por tanto, con caracter general, la obligada
georreferenciacion de la superficie ocupada por cualquier edificacion, no requiere, desde
el punto de vista procedimental, que se tramite un procedimiento juridico especial con
notificacién y citaciones a colindantes y posibles terceros afectados, salvo que
registrador en su calificaciéon si lo estimare preciso para disipar tales dudas fundadas
acerca de que la edificacion se encuentre efectivamente incluida en la finca sobre la que
se declara». Y que «Pero como se ha razonado antes, no basta comparar en términos
aritméticos las superficies de las edificaciones declaradas con respecto a la de la finca
sobre la que se declaran, sino que es preciso comparar las ubicaciones geograficas de
aquélla con la de ésta. Y no constando inscrita esta ultima, no es posible efectuar tal
comparacioén geomeétrica. Aun sin ella, hipotéticamente podria darse el caso de que, por
otros datos descriptivos no georreferenciados el registrador, ya bajo su responsabilidad,
alcanzara la certeza de que esa porcidon de suelo ocupado por las edificaciones se
encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacion perimetral de la finca
sobre la que se pretende inscribiry.

Por lo tanto, atendiendo al caso objeto de la presente nota de calificaciéon, debe
partirse de las diferencias descriptivas puestas de manifiesto entre la finca registral a la
que se refiere la declaracién de obra nueva, y la parcela catastral que se toma como
base del indicado negocio, diferencias que afectan a los linderos, apareciendo incluso un
lindero fijo (camino), y a una gran diferencia de superficie, discrepancias que se ponen
de manifiesto, como se ha dicho, si se compara la informacion resultante del historial
registral de la finca 32.279, la informacién contenida en el titulo que ha sido calificado, y
los datos resultantes de la certificacion catastral descriptiva y grafica y la certificacion
expedida por Técnico competente; ante esta situacion no es posible sostener con total
seguridad si hay identidad entre la finca registral y la parcela catastral, extremo que
adquiere importancia si el acto cuya inscripcién se solicita es una declaracion de obra
que afecta a construcciones que incluso se sitian en los limites de la parcela, por lo que,
ante este hecho, se tiene que tener completa certeza de que las mismas se ubican
dentro de la finca correspondiente, y no se extralimitan de ella, por lo que, una forma de
disipar tales dudas seria inscribir la representacion grafica de la finca, sobre la base
superficial que corresponda, por lo que, descartando por la interesada en la inscripcion
que la superficie de la finca registral/parcela catastral sea la de 359 metros cuadrados
(lo que obliga a tener en cuenta lo indicado en la nota de calificacién fechada el 26 de
septiembre del afo 2019), la manifestacion de que la superficie que se sostiene es la
de 667 metros cuadrados, implica una clara disformidad con el contenido de la
informacién catastral (advirtiendo que, como dice el articulo 10.1 de «la base de
representacion grafica de las fincas registrales sera la cartografia catastral que estara a
suposicion de los Registradores de la Propiedad»), lo que obliga a que cobre relevancia
el articulo 18.2 de la Ley del Catastro Inmobiliario, al que ya se hizo referencia, lo que,
relacionado con lo expuesto, hace que se tenga que traer a colacion el punto 2, del
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articulo 199 de la Ley Hipotecaria, para que, sobre la base de la representacion grafica
alternativa, se pueda llegar a lograr una rectificacion catastral, una inscripcién de la
representacion grafica de la finca correspondiente, y, en consecuencia, inscribir las obras
declaradas sobre la finca registral nimero 32.279, sin ningun género de dudas sobre
posible invasion.

Atendiendo a lo dicho, y ante esta situacion, no es posible acceder a la peticion de
registracion formulada, sin que se proceda en los términos expuestos.

En consecuencia, y atendiendo a los citados hechos y fundamentos de derecho, se
acuerda suspender la practica de la inscripcion solicitada.

Vigo, a 8 de noviembre de 2019. La registradora (firma ilegible), Fdo., Maria
Purificacion Geijo Barrientos

Conforme al articulo 323 de la Ley Hipotecaria, queda automaticamente prorrogado
el asiento de presentacion por un plazo de sesenta dias habiles desde la recepcion de la
ultima de las notificaciones efectuadas de acuerdo con el articulo 322 de la Ley
Hipotecaria.

Contra el presente acuerdo de calificacion adoptado hoy (...)»

Contra la anterior nota de calificacion, don Alvaro Lorenzo-Farifia Dominguez, notario
de Ponteareas, interpuso recurso el dia 5 de diciembre de 2019 mediante escrito en el
que alegaba lo siguiente:

«(...) El Notario presentante del documento relacionado discrepa totalmente en este
punto de la nota, sobre la linea argumental basica de que las reglas generales, en
materia de derecho hipotecario, solo pueden tener las excepciones previstas legalmente,
sobre todo cuando se trata de salvaguardar los asientos registrales, como es en este
caso el dato relativo a la superficie de finca inscrita, puesto que de otro modo se abriria
un camino harto peligroso para la propia seguridad juridica que publicita la institucion
registral, amén de que dicha excepcion no esta contemplada en el articulo 202 LH, Unico
precepto vinculante para este supuesto de hecho.

Fundamentos juridicos
Primero. Hermenéutica del 202 Ley Hipotecaria

Como se deduce de la propia escritura que fue presentada el dia 5 de agosto
de 2019, no se interesd en la misma que se reflejara la superficie catastral de la finca, a
saber, la de 359 m? que consta en la certificacion catastral descriptiva y grafica que se
acompano a los unicos efectos de cumplir con el principio de identificacion de referencias
catastrales previsto en el articulo 3.1 de la Ley del Catastro Inmobiliario; en dicha
escritura queda bien claro que la superficie de la finca de la que se interesa dejar
constancia, pues no se dijo lo contrario, es la de 667 m? que ya figura en el Registro, y
que, como tal, esta salvaguardada por los 6rganos judiciales, al tratarse de un asiento de
inscripcion.

La escritura unicamente contiene una sencilla declaracion de obra nueva terminada
por antigledad, para la que habra que tener en cuenta el cumplimiento de lo dispuesto
en el articulo 202 de la Ley hipotecaria, en particular, en lo que a coordinacion se refiere,
al margen de los requisitos propios de certificacion técnica de antigliedad y descripcion
de la misma, solamente precisa que la «porcion de suelo ocupada por cualquier
edificacion, instalacion o plantacion habra de estar identificada mediante sus
coordenadas de referenciacion geografica» como asi efectivamente consta al final del
certificado técnico incorporado a la escritura.
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En la inscripcién de una obra nueva no se plantearan problemas con colindantes, y
consistira en una modificacién interna en la finca registral, no de la finca, pues no afecta
a su configuracion perimetral. Por ello, la DGRyN reconoce que no requiere que sea
aportada la georreferenciacion obligatoriamente en formato GML y sera admisible la
aportacion de representacion grafica del suelo ocupado por la edificacién realizada sobre
un plano georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada, aunque no se
especifiquen las coordenadas concretas de la superficie ocupada (RDGRyN 30.5.2016
y 9.5.2016), como asi ocurre con el documento técnico protocolizado en la escritura

Bastara con aportarla lista de coordenadas de la edificaciéon (R 19.5.2016). Incluso
no sera exigible la georreferencia cuando la planta baja ya esté inscrita y no se
modifique, porque el asiento registral se encuentra bajo la salvaguarda de los tribunales.

La georreferencia de la porcion de superficie de la finca ocupada por la edificacion,
aun cuando se notifica al Catastro por el Registro, no afecta propiamente “al concepto ni
al proceso de coordinacién geografica” entre finca registral y finca catastral, pues la
coordinacion se predica del contorno perimetral del terreno, es decir, comprende su
ubicacion y delimitacion grafica, independientemente de las construcciones interiores y
de las titularidades juridicas (R. 19.4.2016 y 5.7.2016); no se produce rectificacion
alguna en la cartografia catastral de la parcela (de su descripcion grafica), que conserva
su delimitacion geografica y por tanto sus coordenadas georreferenciadas. Precisamente
por ello resultan igualmente innecesarias las notificaciones a los colindantes y demas
titulares de derechos sobre la finca.

El articulo 202 LH no exige —ni presupone— la previa inscripcion de la delimitaciéon
grafica de la finca en la que se ubica la edificacidon que se declara, en congruencia con el
articulo 9 b LH que no la recoge entre los supuestos de georreferenciacion obligatoria,
de lo que se desprende su caracter voluntario. Se trata —aprovechando la incorporacién
de alteraciones interiores fisicas de las fincas— que ésta se lleve a cabo con una mayor
precision, pero sin imponer la coordinacién de la finca en su conjunto.

La realidad es que el articulo 202 no establece expresamente la necesidad de esa
comparaciéon geométrica (de lo contrario habria exigido la previa georreferenciacion de la
finca, lo que no se hace ni aqui ni en el articulo 9, b LH), y nos parece excesivo deducirla
en este caso y no, por ejemplo, en muchos otros como la constitucion de derechos y
situaciones reales sobre cosa ajena que afecten parcialmente a una finca registral
(constitucion de algunas servidumbres, derechos de superficie, usufructos,
arrendamientos, etc.).

La comparacion o analisis geométrico/espacial no precisa necesariamente de la
previa o coetanea inscripcion de la geografia de la finca, pues las dudas —en la mayor
parte de los casos— se desvaneceran con las circunstancias que constan en la escritura
y sus anexos graficos, entre los que figura habitualmente la certificacion catastral
descriptiva y grafica de la finca (cuya referencia catastral, a su vez, constara en buena
parte de las ocasiones en la propia inscripcion registral de la finca). No debe olvidarse
que, de alguna forma, en la declaracién de obra nueva se esta ante una concordancia
del Registro de la Propiedad con la realidad, luego la comparacion habra de ser entre la
informacion registral y la que suministra la realidad (no es necesario incurrir en un
ensimismamiento analitico, autista), es decir, no constituye un presupuesto ontolégico
del analisis geométrico/espacial la previa o simultanea inscripcion grafica de la finca,
como poco mas o menos sostiene la DGRN, en una pretendida construccién légica que
encierra un sofisma.

La interpretacion favorable a la previa o simultanea coordinacién o inscripcion grafica
de la finca excede, con mucho, lo dispuesto por el articulo 202 LH, e incluso de lo
recogido en la propia doctrina hermenéutica de la DGRN vy, por ende, de la funciéon
calificadora del Registro.

Segundo. Dudas acerca de la identidad de la finca.

La Sra. Registradora trae a colacion en su escrito calificador una serie de
argumentos, amparada en determinados preceptos legales, que pueden hacemos
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pensar que existen dudas acerca de la identidad de la finca, pero todo ello es una cortina
de humo que pretende desviar la atencion hacia otros preceptos que no entran en juego
a la hora de inscribir una obra nueva sobre finca escrita.

Naturalmente la Sra. Registradora no debe tener dudas “fundadas” sobre la identidad
de la finca, y para ello se ha protocolizado un extenso y completo certificado grafico y
descriptivo elaborado por la Arquitecto técnico, Dofia Y. Q. R., compuesto de 32 paginas,
y quien con su desplazamiento fisico in situ y al amparo de su estatuto profesional, ha
suscrito un certificado, bajo la responsabilidad que le es inherente a su funcién técnica y
competencial, repleto de datos graficos, planos, coordenadas georreferenciadas y demas
analogos, que no deja lugar a dudas acerca de la ubicacidn de la construccion principal y
accesorias dentro de la finca inscrita, por mucho que la Sra. Registradora quiera
argumentar que algunas accesorias son llevadas en el plano al limite de la finca, si bien
estan “dentro de la finca”.

El certificado técnico es contundente a este respecto y dispone de una prolifica
enumeracion de coordenadas que disipan cualquier atisbo de duda acerca de la
ubicacion por fuera de la parcela de alguna de ellas. Pretender que, con la funcion
calificadora del instituto registral, ejercida desde un despacho profesional, si bien con
acceso a las redes telematicas, en particular, las catastrales, se pueda debatir en este
punto, la ubicacion dentro de la parcela de ciertas construcciones y albergar alguna duda
sobre ello, es como discutirle a un alfarero la presion que debe ejercer sobre el torno
para que la vasija alcance su perfeccion.

Por ello la sencillez en la redaccién del articulo 202 LH en su segundo parrafo, que
cualquier edificacion esté identificada mediante sus coordenadas de referenciacion
geografica.

En base a todo lo expuesto, solicito se proceda a revocar la calificacion impugnada
estimando el presente recurso a fin de practicar la inscripcion pretendida de obra
nueva.»

v

La registradora de la Propiedad de Vigo numero 3 emitié informe ratificando la
calificacién en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 199, 202 y 326 de la Ley Hipotecaria; 28 del texto refundido
del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 4 de diciembre de 2009, 10 de marzo
de 2012, 29 de enero de 2015, 8 de febrero de 2016 y 4 de enero, 21 de febrero, 23 de
abril, 14 y 16 de mayo, 12 de junio, 19 de julio y 4 de septiembre de 2019.

1. Es objeto de este expediente decidir si es inscribible una escritura de declaracion
de ampliaciéon de una edificacién. Son circunstancias relevantes para la resolucion de
este expediente las siguientes:

— La finca 32.279 del término de Vigo, se describe en el Registro con una superficie
de 667 metros cuadrados y segun el certificado técnico que se incorpora al titulo, la
edificacion se ubica en una parcela de 359 metros cuadrados, expresando dicho
certificado tanto las coordenadas georreferenciadas de la parcela como las de la porcién
de suelo ocupada por la edificacion cuya rectificacion y ampliacion se pretende.

— La registradora, en una primera calificacién suspende la inscripcidon por existir
dudas de identidad de la finca a la que se refiere el certificado, atendiendo a la
modificaciéon de un lindero fijo y a la importante diferencia entre la superficie que figura
en el Registro y en el cuerpo de la escritura y la que consta en el certificado técnico.
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— Solicitado el inicio del procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, en una segunda calificacion se suspende la tramitacién del mismo por falta
de correspondencia entre la finca que se describe en el titulo y la parcela que consta en
el certificado georreferenciado, exponiendo detalladamente dudas de que la rectificacion
descriptiva obedezca a actos de modificacion de entidades hipotecarias.

— A la vista de esta calificaciéon el notario autorizante formula un escrito en el que
solicita la inscripcidn de la edificacion sin rectificar la superficie de la parcela, alegando
que no es precisa la previa inscripcion de la representacion grafica de la parcela para
inscribir la ampliacion de la obra nueva que se declara. En términos similares se
pronuncia el escrito de recurso que se transcribe en los hechos de la presente
resolucién, circunscribiendo el objeto del mismo a este asunto, por lo que sélo a ello se
referira la presente Resolucion (cfr. articulo 326 Ley Hipotecaria).

2. Se plantea una vez mas la cuestidon de si para inscribir sobre una finca una
edificacion con las coordenadas de la superficie ocupada por ella es necesaria o0 no la
previa inscripcion de la representacion grafica georreferenciada de la finca sobre la que
se dice estar ubicada dicha edificacion. Esta cuestion ha sido tratada en reiteradas
ocasiones por esta Direccion General en Resoluciones (cfr. «Vistos») que procede traer
a colacioén.

La Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, sobre la interpretacién y aplicacién de algunos extremos
regulados en la reforma de la ley hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio,
sefald, en su apartado octavo, punto 1, que «cuando, conforme al articulo 202 de la Ley
Hipotecaria, proceda inscribir la relacién de coordenadas de referenciacion geografica de
la porcién de suelo ocupada por cualquier edificacién, instalacién o plantacion, debera
constar inscrita, previa o simultineamente, la delimitacion geografica y lista de
coordenadas de la finca en que se ubique».

La razon de dicha exigencia estriba en que para que proceda inscribir en el folio real
de una finca la existencia de una edificacién ubicada sobre ella, el primer presupuesto y
requisito conceptual es, obviamente, que tal edificacion esté efectivamente ubicada en
su integridad dentro de la referida finca y no se extralimite de ella.

Para calificar tal extremo, no bastaria con efectuar una simple comparacion
aritmética para verificar que la medida de la superficie ocupada por la edificacién no
supere la medida de la superficie de la finca, sino que es precisa una comparacion
geomeétrica espacial acerca de donde esta efectivamente ubicada la porciéon ocupada por
la edificacién y que la ponga en relacién con la delimitacion geografica de la finca.

Como es doctrina reiterada de este Centro Directivo, para inscribir cualquier
edificacion, nueva o antigua, cuya declaracion documental y solicitud de inscripcion se
presente en el Registro de la Propiedad a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la
plena entrada en vigor de la Ley 13/2015, sera requisito, en todo caso que la porcion de
suelo ocupada habra de estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion
geogréafica.

El cumplimiento de tal exigencia legal de georreferenciacion de las edificaciones,
cuando ademas conste inscrita la delimitacion georreferenciada de la finca, permite
efectuar el referido analisis geométrico espacial y concluir, sin ningin género de dudas,
si la porcion ocupada por la edificacion, debidamente georreferenciada, estd o no
totalmente incluida dentro de la porcién de suelo correspondiente a la finca.

Pero cuando la finca no tiene previamente inscrita su georreferenciacion, tal analisis
geomeétrico espacial resultara dificil en ocasiones o imposible en otras, y puede no llegar
a disipar las dudas acerca de si la concreta edificacion declarada estda o no
efectivamente ubicada en su totalidad dentro de la finca sobre la que se declara.

Por ello, como ha afirmado reiteradamente esta Direccion General (cfr. Resoluciones
de 8 de febrero, 19 de abril, 9 de mayo y 5 de julio de 2016), para que, una vez
precisada la concreta ubicacion geografica de la porcion de suelo ocupada por la
edificacion, el registrador pueda tener la certeza de que esa porcion de suelo se
encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacién perimetral de la finca
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sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando albergue duda
fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o simultaneamente, y a través del
procedimiento que corresponda, la delimitacion geografica y lista de coordenadas de la
finca en que se ubique, tal y como ya contemplé este Centro Directivo en el apartado
octavo de su Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 sobre la interpretacion y
aplicacion de algunos extremos regulados en la reforma de la Ley Hipotecaria operada
por la Ley 13/2015, de 24 de junio.

Por tanto, con caracter general, la obligada georreferenciacion de la superficie
ocupada por cualquier edificacion, no requiere, desde el punto de vista procedimental,
que se lleven a cabo actuaciones especiales con notificacion y citaciones a colindantes y
posibles terceros afectados, salvo que registrador en su calificacion si lo estimare
preciso para disipar tales dudas fundadas acerca de que la edificacién se encuentre
efectivamente incluida en la finca sobre la que se declara, tal y como ha sucedido en el
€aso que nos ocupa.

3. Como ha reiterado esta Direccion General, no basta comparar en términos
aritméticos las superficies de las edificaciones declaradas con respecto a la de la finca
sobre la que se declaran, sino que es preciso comparar las ubicaciones geograficas de
aquélla con la de ésta. Y no constando inscrita esta ultima, no es posible efectuar tal
comparacién geométrica.

También ha afirmado esta Direccion General que, aun sin la comparacion geométrica
de recintos, hipotéticamente podria darse el caso de que, por otros datos descriptivos no
georreferenciados el registrador, ya bajo su responsabilidad, alcanzara la certeza de que
esa porcion de suelo ocupado por las edificaciones se encuentra integramente
comprendida dentro de la delimitacién perimetral de la finca sobre la que se pretende
inscribir, a lo que cabria afadir que llegase a esta conclusién por otros datos o
documentos técnicos que se aporten en el titulo.

La circunstancia de ubicarse la edificacion en los limites de la parcela (como sucede
en el supuesto de este expediente en cuanto alguno de los elementos constructivos
declarados) o aun mas, ocupando la totalidad de la misma, es relevante a la hora de
determinar si la misma puede extralimitarse de la finca registral desde el punto de vista
espacial o geométrico, tal y como se puso de manifiesto por esta Direccién General en la
Resolucién de 28 de septiembre de 2016 y reiterada en otras posteriores como la de 4
de enero de 2019.

La expresion de las coordenadas de la porcidon de suelo ocupada por la edificacion,
conllevan la ubicacién indudable de ésta en el territorio, por lo que en caso de situarse
todo o parte de las coordenadas en los limites de la finca quedara determinada siquiera
parcialmente la ubicacién de la finca, y consecuentemente la de la finca colindante, con
riesgo de que la determinacion y constancia registral de esta ubicacion se realice sin
intervencién alguna de los titulares de fincas colindantes, tal y como prevén los
articulos 9.b) y 199 de la Ley Hipotecaria. Por tanto, resultan justificadas las dudas sobre
si dicha ubicacién excede efectivamente de la finca registral.

Ademas, en caso de no figurar la inscrita la representacion grafica de la finca y
coordinada con el catastro, el principio de legitimacion consagrado en el articulo 38 de la
Ley Hipotecaria no puede amparar una ubicacién georreferenciada de la finca cuya
representacion grafica no se ha inscrito.

Por otra parte, en el caso de este expediente existe una falta de identidad absoluta
entre la finca registral y la parcela a la que se refiere el certificado, lo cual se pone de
manifiesto por la registradora en las tres notas de calificacion que sucesivamente ha
emitido.

Por ello, no puede estimarse la alegacion del recurrente relativa a que se aporta un
certificado técnico «repleto de datos graficos, planos, coordenadas georreferenciadas y
demas analogos, que no deja lugar a dudas acerca de la ubicacion de la construccion
principal y accesorias dentro de la finca inscrita», ya que no queda acreditada
precisamente la correspondencia del mismo con la finca registral; asi pues, como sefnala
la registradora, no ha quedado acreditado que la edificacidon declarada se ubique en la
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finca registral en que se declara, por lo que el recurso ha de ser desestimado (cfr.
Resolucién de 19 de julio de 2019).

Esta falta de identidad impide la inscripcion de la declaraciéon de ampliacion
pretendida en tanto no quede determinada cual es la finca sobre la que se ubica la
edificacidon y su coincidencia con la registral, lo que puede lograrse mediante la ubicacién
y delimitacién de la finca registral por alguno de los procedimientos previstos en la Ley
Hipotecaria, segun afirma la registradora.

4. A ello cabe anadir que el certificado técnico que exige el parrafo a) del
apartado 4 del articulo 28 del texto refundido de la Ley de Suelo, lo es «de la finca» con
su descripcion «coincidente con el titulo». Ahora bien, en el presente caso, la finca
registral no coincide con la finca descrita en el certificado, siendo esta falta de
coincidencia reconocida por el recurrente.

En base a dicho precepto, ya antes de la entrada en vigor de la Ley 13/2015, de 24
de junio, ha reiterado la Direccién General de los Registros y del Notariado (cfr.
«Vistos»), que el requisito de la «descripcion coincidente» tiene dos aspectos. Por una
parte, al hacer referencia a la finca, la descripcién coincidente incide en la necesidad de
identificacion de la finca sobre la que se declara la obra nueva con la finca registral.
Dicha identificacidon no se produce en este caso, pues aunque en el certificado técnico
figure descrita una vivienda, no es posible determinar con los datos aportados, si la
vivienda esta construida sobre la finca descrita en el Registro. Pero el requisito de la
coincidencia descriptiva no se agota en la necesidad de identificacién, que es esencial y
aqui no se produce; sino ademas, en la coincidencia de descripcidn de la parcela sobre
la que se pretende declarar la obra nueva, que tampoco coincide, segun ha quedado
expuesto en el fundamento primero de esta resolucién. No es lo mismo que sobre una
finca de mayor extension conste edificada una obra, que si consta sobre una parcela de
superficie muy inferior, pues aparte de la falta de identificaciéon, no existe «descripcion
coincidente» de la finca y el precepto exige no solo la identificacion de la obra sino la
descripcion coincidente de la finca, que tampoco aqui se produce.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la 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 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, 4 de marzo de 2020.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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