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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

5638 Resolucién de 10 de abril de 2018, de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion de la
registradora de la propiedad de Zafra, por la que se suspende la inscripcion
de un acta de finalizacién de obra.

En el recurso interpuesto por don Carlos Duro Fernandez, notario de Los Santos de
Maimona, contra la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de Zafra, dofia
Maria José Mateo Vera, por la que se suspende la inscripcién de un acta de finalizacion
de obra.

Hechos
|

Mediante acta otorgada el dia 31 de enero de 2017, ante el notario de Los Santos de
Maimona, don Carlos Duro Fernandez, bajo el numero 65 de su protocolo,
complementada por otras actas otorgadas los dias 5 de mayo y 1 de junio de 2017, bajo
los nimeros 337 y 391 de su protocolo, don A. G. P. y dofia M. N. P. M., como duefios de
la finca registral 27.290 del término de Los Santos de Maimona, declaran la finalizacion
de la obra previamente declarada en construccion. Dicha construccion fue declarada en
construccion con una superficie de parcela ocupada por la edificacion de 212 metros
cuadrados, destinandose a patios el resto de la superficie del solar, con una cabida
inscrita de 570 metros cuadrados.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de Zafra, es objeto de
sucesivas calificaciones negativas de fechas 8 de marzo, 23 de mayo y 19 de julio de
2017, habiéndose solicitado calificaciéon sustitutoria respecto de la primera y ultima de las
notas de calificacion sefaladas, las cuales fueron resueltas respectivamente por los
registradores de la Propiedad de Villanueva de la Serena y Almendralejo en notas de
fechas 21 de abril y 11 de agosto de 2017, en el sentido de confirmar la calificaciéon de la
registradora sustituida. Presentado nuevamente el documento junto con documentacion
complementaria, el mismo es objeto de nueva nota de calificacion de fecha 11 de
diciembre de 2017 con arreglo a los siguientes hechos y fundamentos juridicos:
«Presentado de nuevo en esta oficina el acta adjunta que motivé las notas de calificacion
anteriores, en union de certificado expedido por el arquitecto don J. M. M., el veinticinco de
octubre de dos mil diecisiete, con firma legitimada por el Notario autorizante de la que
motiva esta nota de suspension con fecha catorce de noviembre de dos mil diecisiete,
incorporando planos de fecha nueve de noviembre de dos mil diecisiete, de coordenadas
georreferenciadas tanto de la parcela como de la superficie ocupada por la edificacion, la
Registradora de la Propiedad que suscribe, previo examen de la documentacion nueva
aportada, suspende la inscripcion de la terminacién de obra documentada por observar los
siguientes defectos: — Con las coordenadas aportadas de la parcela sobre la que se
declara la construccion en el primero de los planos incorporados, surgen dudas fundadas
acerca de la correspondencia entre dicha parcela —que arroja una superficie de 632
metros cuadrados, y la finca registral 27.290 del término de Los Santos de Maimona, de
570 metros cuadrados de superficie. Observandose asimismo la inexistencia de ajustes
con la finca colindante por la izquierda e invasion de la finca colindante por la derecha. — Y
en cuanto a las coordenadas de la superficie de la parcela ocupada por la edificacion,
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cuya terminacion constata el acta calificada, se observa que la planimetria aportada no se
corresponde con las construcciones existentes, ademas de existir desplazamiento e
invasion de la finca colindante por el lindero de la derecha. Articulo 202 Ley Hipotecaria en
relacion con el articulo 9, parrafo 5.° de la Ley Hipotecaria tras la reforma introducida por la
Ley 13/2.015, de 24 de junio. (Oferta de recursos) Zafra a once de diciembre del afio dos
mil diecisiete. La registradora (firma ilegible). Fdo. Maria José Mateo Vera.»

Don Carlos Duro Fernandez, notario de Los Santos de Maimona, interpuso recurso
contra la anterior calificacién mediante escrito que tuvo entrada en el citado Registro el 11 de
enero de 2018, en el que alega lo siguiente: «A) Hechos.—a) Documento calificado.—Acta de
finalizacion de obra autorizada por el recurrente el dia 31 de enero de 2017, niUmero 65 de
protocolo. En dicha acta los promotores Don A. G. P. y Dofa N. P. M. hacian constar la
finalizacion de la obra, previamente declarada por ellos en construccion. b) Presentacién.—La
resefiada acta se presentd por Ultima vez en el Registro de la Propiedad de Zafra el 16 de
noviembre de 2017 causando el asiento de presentacién nimero 880 del libro diario 169. Y
fue calificada por la Sra. Registradora con la nota que figura a continuacién del mismo, de
fecha 11 de diciembre de 2017, notificada al recurrente via telefax el dia 12 de diciembre de
2017. c) Nota de calificacién.—Los defectos alegados son: «dudas fundadas» acerca de la
correspondencia entre la parcela georreferenciada y al finca registral; y no correspondencia
de la planimetria aportada con las construcciones existentes. B) Fundamentos de Derecho.—
Apoyan éstos, en contra de la nota recurrida, las siguientes afirmaciones: — La referida acta
de finalizacion fue objeto de una primera calificacion registral totalmente contraria a la doctrina
vertida entonces ya reiteradamente por la DGRN, pues la Sra. Registradora exigia las
coordenadas de referenciacion geografica de la porciéon de suelo ocupada por la edificacion
en soporte informatico en formato GML, ya que los otros dos defectos alegados (acreditacion
de la correspondencia de la finca con la licencia de primera ocupacion y cédula de
habitabilidad y aportacion de libro del edificio) fueron debidamente subsanados. Por ello fue
solicitada calificacion sustitutoria en la que si bien se revocaba el Unico defecto alegado, la
Registradora sustituta, excediéndose de sus atribuciones como tal, alegaba un nuevo defecto
distinto al de la calificacion inicial, cual era el de considerar erréoneas las coordenadas
tomando como base el visor de «google maps» herramienta ésta que ignoramos que soporte
o habilitacion legal puede tener para fundar una calificacion registral. Dicho esto, parece claro
que si la Registradora sustituida, como deberia ser su obligaciéon se hubiera atenido a la
reiterada doctrina del Centro directivo en cuanto a la aportaciéon de las coordenadas de la
porcion de suelo ocupada por la edificacion, y la Registradora sustituida se hubiera limitado,
como también era su obligacién, a pronunciarse Unicamente sobre el defecto alegado por
aquella, dicha acta estaria ya inscrita.— No obstante, en aras a evitarle mas perjuicios al
interesado, ocasionados por el incorrecto proceder de ambas Registradoras, se aporté nuevo
plano de coordenadas, que origind nueva calificacion negativa: Primero por la falta de firma
legitimada del técnico que confecciond el plano, cuando lo que exige el articulo 202 de la Ley
Hipotecaria es la identificacién por sus coordenadas de la porcion de suelo ocupada, y no que
tal identificacion deba hacerse por certificado con firma auténtica de técnico competente.
Como tiene reiterada la DGRN, aun siendo clara e acondicionada la exigencia legal de
georreferenciar la superficie ocupada por cualquier edificacion cuya inscripcion se pretenda,
también es cierto que, de entre todos los supuestos legales en los que la nueva ley exige
georreferenciacion, este en concreto de las edificaciones es el que menor complejidad
requiere para su cumplimiento y constancia registral, tanto desde el punto de vista técnico
como desde el punto de vista procedimental; asi sera valida la aportacion de una
representacion grafica de la porcion de suelo ocupada realizada sobre un plano
georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada, aunque no se especifiquen las
coordenadas concretas de aquélla, las coordenadas podran resultar por referencia o en
relacion a las del plano o finca sobre el que se representa la edificacion. Asimismo, no ha de
olvidarse que la obligada georreferenciacion de la superficie de suelo ocupada por cualquier
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edificacién, aun cuando habra de ser preceptivamente comunicada por los registradores al
Catastro en cumplimiento de la citada Resolucién conjunta, tampoco afecta propiamente al
concepto ni al proceso de «coordinacion geografica» entre la finca registral y el inmueble
catastral. Y segundo: Porque vuelve indebidamente a exigir para la aportacién de las
coordenadas de la porcién de suelo ocupada los requisitos del Apartado 7.° de la Resolucion
conjunta de la DGRN y de la DGC de 29 de octubre de 2015. Se subsana el primero de los
defectos alegados presentando el mismo plano con firma legitimada del técnico, y ademas se
aporta la representacion grafica alternativa de la finca en la que se ubica la construccion, que
motiva una nueva calificacion en la se vuelven a alegar defectos distintos a los alegados en
calificaciones anteriores: — Primero: Que de las coordenadas aportadas de la parcela surgen
dudas acerca de la correspondencia entre dicha parcela y la finca registral por diferencias de
cabida: Lo que exige en ultimo término la Ley es la georreferenciacion de la superficie de
suelo ocupada por la edificacion, no la georreferenciacion de la finca en la que se ubica; si
bien la DGRN ha resulto que la georreferenciacion de la parcela podra solicitarse exigirse en
caso de dudas fundadas. En el caso que nos ocupa, no pueden entenderse que las dudas
hayan sido fundadas, y en todo caso, la existencia de tales dudas legitimaria la exigencia de
la georreferenciacion de la finca, lo que en este caso se efectud igualmente mediante la
aportacion de la representacion grafica alternativa de la misma, para evitar tal defecto a priori,
lo que no cabe es, una vez aportada tal representacion, alegar dichas dudas para denegar la
inscripcién, cuando estan basadas en una mera discordancia de superficie de la finca, y para
nada influye en el juicio sobre la correccién de las coordenadas de la porcién de suelo
ocupada, que es, no olvidemos, el requisito que hay que cumplir. No puede mantenerse
tampoco la existencia o no de ajustes o desajustes con las fincas colindantes, pues pueden
perfectamente ser las de éstas las coordenadas que han sido aportadas erroneamente, lo
que llevaria al absurdo de admitir cualesquiera coordenadas de las fincas cuyas obras
nuevas primeramente accedan al Registro, aunque no sean correctas, y que éstas
condicionen las de las colindantes, aun siendo éstas ultimas las correctas. — Segundo: que de
las coordenadas de la superficie de parcela ocupada se observa que no coincide con las
construcciones existentes. Respecto a este segundo defecto hay que decir lo siguiente:
Primero.—No es cierto, la Sra., Registradora habra llegado a tal conclusién proyectando las
coordenadas aportadas sobre ortofotografia aérea, y ello en modo alguno puede dar
resultados acordes con la seguridad juridica, ni que puedan servir de base a una calificacién
registral que debe fundarse Unicamente en la legalidad, y esto es asi fundamentalmente
porque la ortofotografia aérea, si se usa como lo ha hecho la Sra. Registradora conduce
inevitablemente a este tipo de errores porque, desde el punto de vista técnico, existe una
justificacién muy clara de la no concordancia entre la polilinea que incluyen los archivos GML
elaborados por los técnicos (y que puede ser referida a una parcela, o a una edificacion) y el
perimetro exterior que aparece en las vistas aéreas o mal llamadas ortofotos de las diferentes
cartografias existentes (PNOA, por ejemplo, que es la mas actual). Todas las
representaciones graficas elaboradas por los técnicos se hacen en planta, de forma que tanto
la polilinea de la parcela como la superficie de parcela ocupada por la edificacion estan
referidas a la cota de referencia (llamémosla cota cero) y representadas sobre la misma
planta, y tienen pues concordancia una con otra, cuando entra en juego una fotografia aérea
y se intenta superponer con la representacion real, surge el problema de que dicha fotografia
no es una planta aunque se asemeje, sino que es una perspectiva conica, en la que la poca
distancia de la camara al suelo provoca sea imposible esa concordancia entre el dibujo
técnico y la fotografia aérea, como ejemplo basta con abrir la web de catastro y comprobar,
con la capa de las fotografias aéreas del PNOA activadas, que no existe concordancia en la
gran mayoria de los casos no existe concordancia entre dichas fotografias y la planimetria de
catastro, marcandose de manera distinta en funcion de dos aspectos: la altura de las
edificaciones, y la altura de la zona en la que se ubica la edificacién (en una misma localidad
hay calles que estan a una cota mucho mayor que otras). Y Segundo.—Aunque fuera cierto,
que no lo es, que las coordenadas aportadas no coinciden con las «construcciones
existentes», es obvio, que dichas coordenadas con lo que han de coincidir es con la
construccion u obra nueva declarada, y no con las «construcciones existentes» que podrian
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perfectamente ser ampliaciones posteriores pendientes de declarar. C) Solicitud.—Y solicita a
la Direccion General admita este recurso y disponga, si procede, la revocacion de la
calificacion y la inscripcion del acta de fin de obra calificada en el Registro.»

v

La registradora de la Propiedad de Zafra informé y elevd el expediente a esta
Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 199, 202 y 326 de la Ley Hipotecaria; articulo 18.2 del
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario; la 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; la Resolucion Conjunta de la
Direccion General de los Registros y del Notariado y de la Direccion General del Catastro
de 26 de octubre de 2015, y las Resoluciones de la Direcciéon General de los Registros y
del Notariado de 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero de 2015, 8 de
febrero, 19, 21 y 22 de abril, 9 de mayo, 15 de junio, 5 de julio y 10 de octubre de 2016,
16 de enero, 29 de junio, 27 de julio, 29 de septiembre y 2 de noviembre de 2017 y 16 de
enero de 2018.

1. Se pretende hacer constar la terminacién de una obra previamente declarada en
construccion, de la que se aportan las coordenadas de la porciéon de suelo ocupada por
la edificacion y de la finca sobre la que se realizé la edificacién, tomadas de plano
elaborado a tal efecto por técnico competente. La registradora opone como defectos, en
primer término, la existencia de dudas acerca de la correspondencia entre la finca objeto
de las operaciones registrales pretendidas y la parcela a la que se refiere el plano
georreferenciado aportado, atendiendo a la diferencia de superficie y existiendo un
desajuste con el lindero izquierdo e invasién de la colindante por el lindero derecho; en
segundo lugar, objeta que la planimetria aportada no se corresponde con las
construcciones existentes, ademas de existir desplazamiento e invasiéon de la finca
colindante por el lindero de la derecha.

Son datos de hechos relevantes para la resolucién de este expediente los siguientes:

— En el Registro consta la finca con una cabida inscrita de 570 metros cuadrados.

— Asimismo, consta inscrita en construccion la edificacion ocupando una superficie
de parcela de 212 metros cuadrados.

— De la representaciéon grafica aportada resulta que el area comprendida en los
vértices georreferenciados de la finca es de 632 metros cuadrados.

— Y de la misma representacién grafica, incorporada en un plano elaborado a tal
efecto por técnico competente, con firma legitimada notarialmente el 14 de noviembre de
2017, resulta una superficie de parcela ocupada por la edificacién de 212 metros
cuadrados.

2. El defecto sefialado en primer lugar lleva a plantear la cuestion de si para
inscribir sobre una finca una edificacién con las coordenadas de la superficie ocupada
por ella es necesaria o no la previa inscripcién de la delimitacion geografica y lista de
coordenadas de la finca sobre la que se dice estar ubicada dicha edificacion.

A este respecto, Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 de la Direccidn
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 referenciacién
geografica de la porcién de suelo ocupada por cualquier edificacién, instalacion o
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plantaciéon, debera constar inscrita, previa o simultaneamente, 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 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 porcion ocupada por
la edificacidon y que la ponga en relacién con la delimitacion geografica de la finca.

Para inscribir cualquier edificaciéon, nueva o antigua, cuya declaraciéon 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 porcidn 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 porciéon ocupada por la edificacion, debidamente georreferenciada, esta 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 estd o no
efectivamente ubicada en su totalidad dentro de la finca sobre la que se declara.

Por ello, como sefalan las Resoluciones de este Centro Directivo 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 porcién de suelo ocupada por la edificacién, 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 simultdneamente, y a través del procedimiento que corresponda,
la delimitacién 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 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.

3. En el presente caso, cabe incluso plantearse si, en atencion a la documentacion
presentada, efectivamente se ha solicitado la incorporacion de la representacién gréafica
georreferenciada de la finca. Y ello sin entrar a valorar, por no plantearse en la
calificacién (cfr. articulo 326 Ley Hipotecaria), si la representacion aportada cumple los
requisitos técnicos previstos en la Resolucién Conjunta de esta Direccion General y de la
Direccion General del Catastro de fecha 26 de octubre de 2015, publicada por
Resolucién de la Subsecretaria de Justicia de 29 de octubre de 2015.

Como ya ha sefialado esta Direccion General (cfr. Resolucién de 15 de junio de 2016
y 29 de septiembre de 2017), el procedimiento para la inscripciéon de la representacion
gréfica se inicia a instancia del titular registral en cumplimiento del principio de rogacion y
no de oficio por parte del registrador. Ademas, resulta esencial para poder iniciar su
tramitacion que dicho titular identifique la representacién grafica georreferenciada que se
corresponde con la finca de la que es titular y cuya inscripcion se pretende.
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Del acta calificada no resulta solicitud expresa relativa a la rectificacion de
descripcion de la finca conforme a su representacion grafica georreferenciada, a la que
en ningun momento se alude, ni de inscripcidn de la misma.

Esta solicitud tampoco puede considerarse implicita en el documento, ya que segun
el criterio del apartado segundo letra a de la Resolucion-Circular de 3 de noviembre de
2015 se entiende solicitado el inicio del procedimiento cuando en el titulo presentado se
rectifique la descripcidon literaria de la finca para adaptarla a la resultante de la
representacion geografica georreferenciada que se incorpore, circunstancia que no se
produce en el presente caso.

Pero es que tampoco se efectia expresamente una rectificacion de la descripcion de
la finca, pues en el acta no se modifica la descripciéon de la finca, limitandose a la
constatacion de un hecho, cual es la finalizacién de la edificacion declarada previamente
en construccion, sin que tampoco se haya procedido conforme a lo prescrito en el
articulo 18.2 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

4. En cuanto a las dudas que pudiera albergar la registradora sobre la
correspondencia de la finca registral y las coordenadas aportadas, ello impediria la
inscripcidon de la representacién grafica georreferenciada de la finca, como ha declarado
reiteradamente esta Direccién General (por todas, la reciente Resolucién de 16 de enero
de 2018) en el procedimiento previsto en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria sera
objeto de calificaciéon por el registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la
finca, pues tal y como dispone el articulo 9.b) «la representacion grafica aportada sera
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 representacién grafica
previamente incorporada, asi como la posible invasion del dominio publico. Se entendera
que existe correspondencia entre la representacion grafica aportada y la descripciéon
literaria de la finca cuando ambos recintos se refieran basicamente a la misma porcién
del territorio y las diferencias de cabida, si las hubiera, no excedan del diez por ciento de
la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta
diferenciacioén respecto de los colindantes».

Por tanto, las dudas pueden referirse a que la representacion gréafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 199 y 201
de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016).

Ademas, dispone el precepto que a los efectos de valorar la correspondencia de la
representacion grafica aportada, el registrador podra utilizar, con caracter meramente
auxiliar, otras representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las
caracteristicas topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que
podra acudirse a la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la
Resolucién de esta Direccion General de 2 de agosto de 2016.

Como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de
identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino
que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados (Resoluciones de
8 de octubre de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013,
3 de julio de 2014, 19 de febrero de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras).

En el presente caso, no resultan fundadas las dudas de la registradora, pues las
mismas se limitan a la inexistencia de ajustes con el lindero izquierdo y a la posible
invasion de la finca colindante por el lindero derecho, sin que sefiale la concreta finca
registral o siquiera parcela catastral presumiblemente invadida ni si la misma tiene
inscrita su representacion gréafica georreferenciada, supuesto que serviria de base para
la denegacion de la incorporacion de la representacion gréafica alternativa, como ha
quedado expuesto.

Por todo lo expuesto, el primer defecto no puede mantenerse.
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5. Pasando a analizar el segundo defecto, en cuanto al modo de proceder en la
inscripcion de obras nuevas tras la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley
13/2015, de 24 de junio, este Centro Directivo ya ha tenido ocasién de pronunciarse en
varias Resoluciones (8 de febrero, 19 de abril, 9 de mayo o 5 de julio de 2016, entre
otras) sobre el ambito de aplicacion del articulo 202 de la Ley Hipotecaria tras la reforma
operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio. En todo caso debe partirse de que el
precepto proclama, de manera clara, general y sin excepciones, que «la porcion de suelo
ocupada por cualquier edificacién, instalacion o plantacion habra de estar identificada
mediante sus coordenadas de referenciacion geograficar.

Por su parte, la Resolucién de 26 de octubre de 2015 dictada conjuntamente por esta
Direccion General y por la Direccidon General del Catastro en cumplimiento del mandato
legal contenido en el articulo 10 de la Ley Hipotecaria, establece imperativamente, en su
apartado sexto que «en el caso de inscripcion de edificaciones o instalaciones, habra de
remitirse también (por los registradores al Catastro) las coordenadas de referenciacion
geografica de la porcion de suelo ocupada por las mismas».

En consecuencia, para inscribir cualquier edificacién terminada, 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.

Aun siendo clara e incondicionada la citada exigencia legal de georreferenciar la
superficie ocupada por cualquier edificacion cuya inscripcion se pretenda, y la especial
utilidad que tal exigencia pueda tener en casos de edificaciones «antiguas» o
aparentemente «prescritasy», también es cierto que, de entre todos los supuestos legales
en los que la nueva ley exige georreferenciacion (como por ejemplo ocurre también,
conforme al articulo 9, con las divisiones, agrupaciones, reparcelaciones, etc.), este en
concreto de las edificaciones es el que menor complejidad requiere para su cumplimiento
y constancia registral, tanto desde el punto de vista técnico como desde el punto de vista
procedimental.

En efecto, desde el punto de vista técnico, la georreferenciacion de la superficie
ocupada por cualquier edificacion, aun cuando debera hacerse en el mismo sistema
oficial de referencia que se especifica en la Resolucion Conjunta de 26 de octubre de
2015 (Proyeccion UTM, sistema ETRS89 para la peninsula o RegCan95 para Canarias),
no necesita, en cambio, ser aportada necesariamente en el concreto formato GML a que,
para otros supuestos, si que alude la citada Resolucion. Igualmente sera valida la
aportacion de una representacion grafica de la porcion de suelo ocupada realizada sobre
un plano georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada, aunque no se
especifiquen las coordenadas concretas de aquélla. En estos casos, las coordenadas
podran resultar por referencia o en relacion a las del plano o finca sobre el que se
representa la edificacion, quedando suficientemente satisfecha la exigencia del articulo
202 de la Ley Hipotecaria, si bien en este caso el formato aportado debera permitir la
remisién de la informacion al Catastro en los términos previstos en el punto sexto de la
citada Resolucién Conjunta de 26 de octubre de 2015. Asimismo debe recordarse que en
el caso de edificaciones cuya geometria conste previamente en la cartografia catastral,
el registrador podra tomar las coordenadas directamente de la Sede Electrénica del
Catastro utilizando el servicio habilitado para ello.

6. Como se ha afirmado por esta Direccion General en otras ocasiones (cfr.
Resoluciones de 29 de junio, 27 de julio y 2 de noviembre de 2017), la cuestién principal
que aqui se plantea es la de si para inscribir la edificacion es defecto la falta de
coincidencia entre la superficie ocupada por ella segun la descripcion literaria que figura
en el titulo y la que resulta de las coordenadas georreferenciadas aportadas para dar
cumplimiento al articulo 202 de la Ley Hipotecaria.

Del historial registral resulta que la finca en cuestién tiene una edificaciéon que ocupa
una superficie en planta baja de 212 metros cuadrados. En el certificado final de obra se
sigue indicando esta superficie de parcela ocupada por la edificacién. No obstante, de
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las coordenadas georreferenciadas que figuran en el acta no resulta tal superficie, si
bien, del plano georreferenciado que se acompafia suscrito por técnico con firma
legitimada notarialmente el 14 de noviembre de 2017, esta superficie de suelo ocupada
es coincidente con la declarada de 212 metros cuadrados.

Se observa, por ello, que existe correspondencia entre la superficie expresada en la
descripcion literaria de la edificacion en el titulo y la que resulta de las coordenadas
aportadas, siendo errénea la apreciacion de la nota sobre la falta de correspondencia de
las coordenadas con la construccidn, asi como la superficie expresada por la
registradora en su informe, debiendo, por tanto, estimarse igualmente el recurso en este
punto.

7. Finalmente, por lo que se refiere al segundo inciso del defecto sefalado con el
numero dos, es decir, a la posible invasién de la finca colindante por la edificacion cuya
finalizaciéon se declara, ya ha quedado expuesto que para que el registrador pueda tener
la certeza de que la porcidon de suelo determinada por las coordenadas de la edificacion
se encuentre integramente comprendida dentro de la delimitaciéon 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 delimitaciéon geografica y lista de coordenadas de la
finca en que se ubique, tal y como ya contempl6 este Centro Directivo en el apartado
octavo de su Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 sobre la interpretacién y
aplicacion de algunos extremos regulados en la reforma de la Ley Hipotecaria operada
por la Ley 13/2015, de 24 de junio. También el articulo 9 de la Ley Hipotecaria establece,
tras la citada ley de reforma que «a efectos de valorar la correspondencia de la
representacién grafica aportada, en los supuestos de falta o insuficiencia de los
documentos suministrados, el Registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar,
otras representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topogréficas de la finca y su linea poligonal de delimitacién. Todos los Registradores
dispondran, como elemento auxiliar de calificaciéon, de una uUnica aplicaciéon informatica
suministrada y disefiada por el Colegio de Registradores e integrada en su sistema
informatico Unico, bajo el principio de neutralidad tecnoldgica, para el tratamiento de
representaciones graficas, que permita relacionarlas con las descripciones de las fincas
contenidas en el folio real, previniendo ademas la invasion del dominio publico, asi como
la consulta de las limitaciones al dominio que puedan derivarse de la clasificacion y
calificacién urbanistica, medioambiental o administrativa correspondiente. Dicha
aplicacion y sus diferentes actualizaciones habran de ser homologadas por la Direccién
General de los Registros y del Notariado, para establecer el cumplimiento de los
requisitos de proteccion y seguridad adecuados a la calidad de los datos». Si bien las
coordenadas de la porcion de suelo ocupada por la edificacién no suponen un supuesto
de representacion grafica de la finca, es evidente que los efectos anudados a su
constancia tabular y a su posterior comunicaciéon al Catastro en cumplimiento de la
Resolucién Conjunta de esta Direccién General y la Direccion General del Catastro de
fecha 26 de octubre de 2015, publicada por Resolucion de la Subsecretaria de Justicia
de 29 de octubre de 2015, conllevan la necesidad de que el ambito de calificacion en los
supuestos de declaracion de obra nueva se extienda también a la efectiva ubicacion de
la edificacion declarada sobre la concreta finca registral objeto de las operaciones
registrales correspondientes. Ahora bien, como sefiala el transcrito articulo 9, esas otras
representaciones gréaficas disponibles son un elemento auxiliar de calificacion, sin que
pueda servir como elemento de base de una calificacion la mera comprobacion de si
determinada representacion grafica georreferenciada pueda invadir, siquiera
parcialmente, una supuesta finca o parcela cuya existencia sélo se intuye indiciariamente
de la comprobacion de la ortofotografia del PNOA, sin concretar cual es la concreta finca
registral o ni siquiera una parcela catastral, que pudiera resultar afectada por tal invasion.

Como ya se ha expuesto en fundamentos anteriores las dudas de identidad que
puede albergar el registrador han de referirse a que la representacion grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
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posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria. Ninguna de estas
circunstancias resultan de la calificacion ni de la documentacion incorporada al
expediente.

Por ello, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso interpuesto y revocar
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 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, 10 de abril de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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