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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

10838 Resolucion de 14 de abril de 2023, 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 Astorga, por la que se suspende la
inmatriculacion de varias fincas.

En el recurso interpuesto por don J. S. B., en nombre y representacién de la
mercantil «Fergio Construccién y Obra Civil, SL», contra la nota de calificaciéon de la
registradora de la Propiedad de Astorga, dofia Elena Gacto Legorburo, por la que se
suspende la inmatriculacién de varias fincas.

Hechos
[

En escritura de adjudicacién de fincas mediante subasta autorizada el dia 7 de
diciembre de 2006 por el notario de Ledn, don José Angel Tahoces Rodriguez, con el
namero 2.891 de protocolo, la Unidad de Recaudacién, Dependencia de Recaudacion de
la Agencia Tributaria en Ledn, tras el embargo de varias fincas que se decian no constar
inscritas en el Registro de la Propiedad, ni resultar acreditado el titulo de propiedad del
embargado, y habiendo quedado desierta la subasta, las adjudicaba mediante gestién
directa a la sociedad «Fergio Construccion y Obra Civil, SL».

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

«(...)
Fundamentos de Derecho:

1. La descripcion de las fincas que se hace en la escritura y la que resulta de las
calificaciones catastrales graficas y descriptivas incorporadas no es coincidente con la
superficie que resulta del archivo GML, extraido del Catastro, que contiene la
representacion grafica de la finca y las coordenadas de sus vértices. Por ello no es
posible la inmatriculacion, pues asi resulta de los art. 9.b) y 10.2 de la Ley Hipotecaria y
de los apartados primero (parrafo 2.°) y tercero de la Resolucion Circular de 3 de
noviembre de 2015 de la DGRN.

2. Por otra parte, no se cumple la exigencia del actual articulo 205 de la Ley
Hipotecaria (segun redaccion dada por la Ley 13/2015 de 24 de junio que entrd en vigor
el dia 1 de noviembre de 2015), en el sentido de que el transmitente acredite, también
mediante titulo publico, haber adquirido la propiedad de la finca cuya inmatriculacion se
pretende, al menos, un afio antes del otorgamiento del titulo inmatriculador. Este
precepto es aplicable a todas las escrituras que se presenten en el Registro a partir de la
entrada en vigor de la citada Ley 13/2015 (que se produjo el dia 1 de noviembre
del 2015), cualquiera que sea su fecha de otorgamiento (disposicién transitoria Unica.)

En virtud de lo cual, he decidido suspender la inscripcién del documento al principio
referido por los defectos indicados.

Contra esta calificacion (...)
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Leodn, 30 de noviembre de 2022.—El registrador (firma ilegible), Fdo.: dofia Elena
Gacto Legorburo.»

Solicitada calificacién sustitutoria, correspondié la misma al registrador de la
Propiedad de Valencia de don Juan, don Diego Suarez Fernandez, quien emitié nota, el
dia 13 de enero de 2023, confirmando la calificacion inicial.

\%

Contra la nota de calificacién sustituida, J. S. B., en nombre y representacion de la
mercantil «Fergio Construccion y Obra Civil, SL», interpuso recurso mediante escrito en
el que alegaba, en esencia:

— Que el titulo se refiere a fincas inmatriculadas, y deben ser admisibles ciertas
diferencias entre la descripcion de las mismas y la certificacién catastral.
— Que el titulo tiene por si mismo eficacia inmatriculadora.

\Y

Mediante escrito, de fecha 8 de febrero de 2023, la registradora de la Propiedad se
ratifico en su calificacion, emitié informe y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho
Vistos los articulos 9, 10, 203 y 205 de la Ley Hipotecaria.

1. La Agencia Tributaria, tras embargar varias fincas que se dicen no constar
inscritas ni resultar acreditado el titulo de propiedad del embargado, y habiendo quedado
desierta la subasta, las adjudica mediante gestion directa a la sociedad «Fergio
Construccién y Obra Civil, SL».

La registradora suspende la inmatriculacion de tales fincas sefialando dos defectos:
a) que «la descripcion de las fincas que se hace en la escritura y la que resulta de las
calificaciones catastrales gréaficas y descriptivas incorporadas no es coincidente con la
superficie que resulta del archivo GML, extraido del Catastro, que contiene la
representacion grafica de la finca y las coordenadas de sus vértices», y b) que «no se
cumple la exigencia del actual articulo 205 de la Ley Hipotecaria (...) en el sentido de
gue el transmitente acredite, también mediante titulo publico, haber adquirido la
propiedad de la finca cuya inmatriculacion se pretende, al menos, un afio antes del
otorgamiento del titulo inmatriculador».

La sociedad adjudicataria de las fincas recurre alegando, en esencia, que estan
inmatriculadas y deben admitirse ciertas discrepancias descriptivas, y que la escritura de
adjudicacion es titulo inmatriculador.

2. En primer lugar, debe aclararse que efectivamente, como se dice en la propia
escritura publica calificada, y en la nota de calificacion y en el informe de la registradora,
se trata de fincas sin inmatricular, por lo que toda la argumentacion que emplea el
recurrente relativa a fincas inmatriculadas ha de ser desestimada.

Aun asi, debe analizarse si procede confirmar o no el primer defecto sefialado en la
nota de calificacion, relativo a que la superficie de las fincas, segun la escritura y las
certificaciones catastrales incorporadas a ella, no es coincidente con la superficie
resultante de los correspondientes archivos GML descargados de la sede electrnica del
Catastro.

Resulta relevante tener en cuenta que las referidas certificaciones catastrales
descriptivas y gréaficas fueron expedidas en septiembre de 2002, e incorporadas a una
escritura publica otorgada en diciembre de 2006.
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Y que con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 13/2015 sobre
georreferenciacion de fincas registrales y su coordinacion grafica con el Catastro, las
certificaciones catastrales expresaban como superficie de los inmuebles catastrales la
gue constaba en la base de datos alfanumérica catastral, que en ocasiones, e incluso
con frecuencia, no era exactamente coincidente con la que resultaba geométricamente o
graficamente de la cartografia catastral.

Tras la Ley 13/2015, para evitar tales discordancias y los efectos perturbadores que
ello pudiera producir en el trafico juridico, el Catastro procedi6 a sustituir el dato de la
«superficie» (a secas) que constaba en la base de datos alfanumérica catastral por el de
la «superficie grafica» geométricamente resultante de la cartografia catastral.

Ello explica que actualmente, en muchas ocasiones, al proceder a obtener de la sede
de Catastro el fichero GML comprensivo de la precisa ubicacion, delimitacion y superficie
georreferenciada del inmueble catastral, tal «superficie grafica» pueda no ser
exactamente coincidente (como efectivamente ocurre en el caso que nos ocupa) con la
gue se expresO como «superficie» en certificaciones expedidas con anterioridad a la
Ley 13/2015.

Pero lo importante seria comprobar que no haya habido un cambio en la geometria
catastral del inmueble, que es la que define la identidad del mismo.

Si no consta que haya habido tal cambio, (extremo al que no alude la nota de
calificacién) habria de interpretarse en principio que el titulo que se otorgé en el
afio 2006 copiando como superficie de los inmuebles la que errbneamente, por la razon
ya explicada, se expresaba en las certificaciones catastrales del afio 2002, que tenia y
sigue teniendo por objeto el mismo inmueble catastral, y con la misma geometria y
superficie que hoy, tras la correccion del citado error catastral, consta accesible en la
sede electronica del Catastro y resulta del archivo GML que se puede descargar de ella.

Asi, por ejemplo, en la parcela 166 del poligono 23 si se observa cambio de
geometria, (al que no alude la nota de calificacion) pues la parcela actual es mas
reducida por el norte:

GEOMETRIA CATASTRAL SEGUN CCDG GEOMETRIA CATASTRAL SEGUN CCDG
DEL ANO 2002: superficie 6.785 m?2 DEL ANO 2023: Superficie grafica 5.443 m2
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En cambio, en la parcela 194 del poligono 23, no se aprecia cambio de geometria,
sino simple correccion de dato relativo a la superficie interior.

GEOMETRIA CATASTRAL SEGUN CCDG GEOMETRIA CATASTRAL SEGUN CCDG
DEL ANO 2002: Superficie 1.680 m?2 DEL ANO 2023: superficie grafica 1.638 m?2

195 |

Por ello, el primer defecto expresado en la nota de calificacion, tal como consta
redactado, y en la medida en que s6lo alude a la diferencia entre la «superficie»
expresada en las certificaciones catastrales antiguas y la «superficie grafica» que se
expresa en las actualizadas, pero no a la existencia de divergencias geométricas que
alteren la identidad de la parcela, ha de ser revocado, sin perjuicio de que en una ulterior
calificacién pudiera la registradora comprobar y expresar, si fuera el caso, (como por
ejemplo si ocurre en la parcela 166 del poligono 23) que se hubiera producido una
hipotética alteracion sobrevenida de la geometria del inmueble, pues dicha geometria es
la que define la identidad del inmueble mismo y por tanto, la superficie realmente
comprendida en su interior.

3. En cambio, el segundo defecto sefialado en la nota de calificacion si ha de ser
confirmado, pues, aunque la escritura de adjudicacion de fincas sea un titulo
potencialmente inmatriculador, no lo es por si solo, si no cumple los requisitos del
articulo 205 o del articulo 203 de la Ley Hipotecaria.

En efecto, el articulo 205 dispone que «seran inscribibles, sin necesidad de la previa
inscripcion y siempre que no estuvieren inscritos los mismos derechos a favor de otra
persona, los titulos publicos traslativos otorgados por personas que acrediten haber
adquirido la propiedad de la finca al menos un afio antes de dicho otorgamiento también
mediante titulo publico, siempre que (...)».

Y el articulo 203.1 sefiala que «el expediente de dominio para la inmatriculacion de
fincas que no estén inscritas en el Registro de la Propiedad a favor de persona alguna se
tramitara con sujecion a las siguientes reglas (...)».

Y en el presente caso, no se cumple ninguno de dichos articulos, pues ni se aporta
titulo publico de adquisicion del transmitente, ni se aporta expediente de dominio
tramitado y resuelto favorablemente.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar parcialmente el recurso en
cuanto al primer defecto sefialado en la nota de calificacién recurrida y desestimarlo en
cuanto al segundo defecto, en los términos que han quedado expresados.

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, 14 de abril de 2023.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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