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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

11081 Resolucién de 8 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion de la
registradora de la propiedad de Chinchén, por la que se suspende la
inscripcién de una escritura de division horizontal y disolucién de comunidad.

En el recurso interpuesto por don F., doia M. T. y don J. E. P. M. contra la nota de
calificacion de la registradora de la Propiedad de Chinchén, dofia Lucia Fernandez
Redondo, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de division horizontal y
disolucién de comunidad.

Hechos
|

Don F., dofia M. T. y don J. E. P. M. y dofia M. V. G. M. otorgaron el dia 5 de junio
de 2017 ante la notaria de Madrid, dofia Aurora Ruiz Alonso, y con el nimero 2.041 de
protocolo, una escritura de divisiéon horizontal y disolucién de comunidad sobre la finca
registral numero 2.071 del término municipal de Belmonte del Tajo.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Chinchén, fue objeto de
la siguiente nota de calificacién:

«De conformidad con lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria el
Registrador que suscribe, ha calificado el precedente documento y ha resuelto
suspender su inscripcion, en base a los siguientes hechos y fundamentos de derecho.

Antecedentes de hecho

La escritura se presenté a las diez horas y quince minutos del dia 12-02-2019,
asiento numero 1605/0 del Diario 155. Entrada n.° 175/2019. N.° protocolo: 2041.
Notario: Aurora Ruiz Alonso, de fecha 05-06-2017.

Esta escritura tiene por objeto la division horizontal y disoluciéon de comunidad
otorgada por Don F., Dofia M. T. y Don J. E. P. M. y Dofia M. V. G. M. (representada esta
ultima por Don A. H. G.) sobre la registral 2071 del término municipal de Belmonte del
Tajo, que esta descrita registralmente de la siguiente manera: "Urbana: Casa en
Belmonte de Tajo, en la calle llamada (...) Linda: por el frente con la mencionada calle;
por la derecha, entrando en ella, con la calle (...); espalda, dicha Ronda o camino, hoy
en pequena parte tras la segregacion efectuada en la escritura autorizada por Don Javier
Lopez Polin en San Sebastian de los Reyes, el 15 de diciembre de 1986, y con la
porcion segregada de la misma, propiedad del donatario Don J. E. P. M.; y a la izquierda,
con propiedad de herederos de Don S. C., antes con (...) Estda compuesta de piso bajo
principal y desvan. En la parte posterior de la misma y a la derecho [sic], entrando al
patio por la puerta que hay en la calle de (...), hay una tejavana o cobertizo y, adosado a
éste, un pequenio local, destinado en su dia a depdsito de aceite. La superficie de la finca
es de seiscientos cincuenta y un metros cuadrados."

Al final de la escritura se incorpora fotocopia del testimonio de la resolucién de 5 de
noviembre de 2008, adoptada por la Secciéon 18 civil de la Audiencia Provincial de
Madrid del que resulta que en resolucion al recurso de apelacién numero 652/08 a la
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sentencia de fecha 7 de mayo de 2008 al procedimiento ordinario nimero 150/2006 del
Juzgado de Primera Instancia e Instruccion numero 1 de Aranjuez se dictd sentencia
firme con el nimero 0526/05 de fecha 5 de noviembre de 2008 y cuya parte dispositiva
es, lo pertinente, del siguiente tenor literal:

«lll.  Fallamos.—Estimando los recursos de apelacion (...) contra sentencia de fecha 7
de mayo de 2008, dictada por la Sra. Juez del Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de
Aranjuez en autos de Juicio Ordinario n.°150/06 (...) Debemos revocar y revocamos la
referida resolucion y que queda sin efecto y en su lugar acordamos que por las partes
litigantes se proceda a la constitucién en la escritura publica correspondiente del régimen de
propiedad horizontal sobre le inmuebles sito en la ¢/ (...) de la localidad de Belmonte del
Tajo (Madrid), conforme a la especificaciones contenidas en el Informe Pericial (que supone
una modificacion de la finca inscrito) obrante en autos a los folios 382 y siguientes».

Se aporta también certificado expedido por el Secretario del Ayuntamiento de
Belmonte de Tajo en el que se hace constar lo siguiente: "consultados los datos que
figuran en este Ayuntamiento (...) figura el inmueble sito en la CL. (...) de ref.
catastral 1130502VK7413S0001AX (...) el cual no tiene abierto ningun expediente
sancionador alguno en materia urbanistica y/o expediente de restauracion de legalidad
urbanistica en los ultimos diez afios, encontrandose en la actualidad al corriente de pago
del impuesto sobre Bienes Inmuebles de naturaleza Urbana".

Esta escritura fue objeto de calificacion el dia 2 de agosto de 2017 (correspondiendo
al asiento 2583 del diario 154), en la que se senalaron una serie de defectos, entre los
cuales se encontraba la ausencia del consentimiento de Don C. H. G. Con fecha 15 de
enero de 2018 se presenta de nuevo la escritura con el nimero de asiento 3347 del
diario 154 junto con la correspondiente escritura de ratificacién, calificAndose
seguidamente en cuanto a los demas extremos no subsanados. Con fecha 12 de febrero
de 2019 el titulo es objeto de nueva presentacién (con el numero de asiento 1605 del
diario 155), sin aportacion de documentacién complementaria que subsane los defectos
comunicados, haciéndose a los solos efectos de la renovacién del asiento de
presentacion y con fecha 14 de marzo se recibe en este Registro correo electrénico
solicitdndose las nueva calificacion e inscripcion en base a las modificaciones realizadas
en el Catastro. En dicho correo se adjuntan una serie de capturas de pantalla obtenidas
de la sede electronica de Catastro, como medio para subsanar el defecto sefialado en
las notas de calificacion relativo a la necesidad de aportar certificacion catastral
descriptiva y grafica coincidente con la descripcién en el titulo para la modificacién de la
descripcion de la finca.

En base a esta informacion, procedo a obtener de la sede electrénica de Catastro las
certificaciones catastrales de la finca en aras de comprobar la coincidencia de la
descripcion catastral con la realizada en el titulo.

De la informacién catastral obtenida se desprende, sin que se haya procedido, por
otra parte, a rectificar la escritura para adecuarla a dicha realidad, lo siguiente:

— Que se trata de una parcela que se ha dividido en varios inmuebles.

— Que la superficie grafica de la misma es de 558 metros cuadrados.

— Que los elementos independientes de la misma se corresponden con las siguientes
referencias catastrales: 1130502VK7413S110010B, 1130502VK7413S0002SM,
1130502VK7413S0003DQ, 1130502VK7413S0004FW.

— Que no hay bienes para la referencia catastral 1130502VK7413S0001AX, por lo
que la certificacion municipal (que tampoco se pronuncia sobre la antigiiedad de la
edificacion, como quedé sefialado en las precedentes notas de calificacion) ha quedado
vacia de contenido.

Dicha informacion catastral es discordante con la que resulta del titulo puesto que:

— La superficie del solar segun el titulo no coincide con la de las certificaciones
catastrales, esto es, 558 metros cuadrados (ni con la registral). En cuanto a este defecto
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ya se advirtié en las notas de calificacion que la descripcion de la finca se hacia de
manera que generaba dudas en cuanto a las superficies construidas y de solar,
requiriéndose su aclaracion.

— Del titulo presentado resulta que la finca nimero 1 es una vivienda de 213,14
metros cuadrados, que tiene anejos un corral de 38,37 metros cuadrados y un patio
de 61,5 metros cuadrados; la finca numero 2 es una vivienda con 139,92 metros
cuadrados construidos y una edificacion de planta baja y primera con una superficie
construida cada una de 18,79 metros cuadrados y que tiene anejos una determinada
cuota del patio senalado con el numero 2 de 45,73 metros cuadrados y del sefialado
con el nimero 6, de 75,43 metros cuadrados; la finca ndmero tres se trata de una
vivienda con una superficie construida de 148,43 metros cuadrados en planta primera
y 81,01 metros cuadrados en planta bajo cubierta, que tiene como anejos ciertas
cuotas de los dos patios designados anteriormente como anejos de la finca dos; y la
finca ndmero 4 la constituyen un corral de 77,44 metros cuadrados construidos, un
porche de 22,41 metros construidos y otro porche o cobertizo (antiguo lagar) de 38,58
metros cuadrados construidos, que tiene como anejo otra cuota del patio de 75,43
metros cuadrados. De la localizacion y de las cuotas de participacion que se le
atribuye a cada uno de los elementos independientes en los beneficios, cargas y suelo
del muro de cerramiento de la toda la finca se desprende que los mismos se
corresponden con las referencias catastrales 1130502VK7413S110010B,
1130502VK7413S0002SM, 1130502VK7413S0003DQ, 1130502VK7413S0004FW
respectivamente. Sin embargo, la descripcion y distribucion de las superficies
construidas de cada una de estas fincas catastrales (223, 178, 220, 62 metros
cuadrados respectivamente) no coincide con la que se realiza en el titulo para cada
uno de ellos, ni tampoco, como ha quedado sefialado, la superficie del solar.

Aunque de las certificaciones catastrales resulta una antigiedad de 1927, el hecho
de que las construcciones no se describan de conformidad con la descripcion que resulta
del titulo determina que no puedan tomarse como base para acreditar la antigiedad de
las mismas vy, por tanto, dado que no se ha acreditado de ninguna otra manera, para la
inscripciéon de la modificacion de la construccién previamente inscrita y la de la posterior
division horizontal, se requiere el cumplimiento de los requisitos impuestos por la ley
para la inscripcion de las modificaciones de obra nueva para la seguida inscripcion de la
divisiéon horizontal. En este sentido debera aportarse el acto de conformidad, aprobacion
o autorizacidon administrativa que requiera la obra, certificacion expedida por técnico
competente y acreditativa del ajuste de la descripcion de la obra al proyecto que haya
sido objeto de dicho acto administrativo, certificacion expedida por técnico competente
acreditativa de la finalizacion de ésta conforme a la descripcién del proyecto, y los
documentos que acrediten el cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la
legislacion reguladora de la edificacion para la entrega de ésta a sus usuarios y el
otorgamiento de las autorizaciones administrativas necesarias para garantizar que la
edificacion reune las condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la
ordenacion urbanistica aplicable y los requisitos de eficiencia energética.

En este sentido, se requiere también la rectificacion de la escritura actualizando los
datos catastrales (la finca sigue identificada con la referencia
catastral 1130502VK7413S0001AX), adecuando la descripcion a las mismas vy
atribuyendo a cada uno de los elementos resultantes de la division horizontal su
correspondiente referencia catastral en la medida en que la escritura publica es el titulo
inscribible.

Fundamentos de Derecho

Arts. 1, 3, 18, 20, 202 Ley Hipotecaria.
Art. 98 Reglamento Hipotecario.
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Arts. 45 a 52 Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se apurbe ajn [sic] las
normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre la
inscripcion [sic] en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

Art. 28 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

Art. 151,1 Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

RDGRN 4/12/2009, que en relacion con una obra nueva declara por antigliedad
sefiala que no procede su inscripcidn, si los datos de la finca que constan en el
certificado técnico no coinciden con los del Registro (coinciden los linderos, pero no la
situacion), y a su vez ni unos ni otros coinciden con los del Catastro.

RDGRN 23/06/1998 que sefala que, en cuanto a la constituciéon en régimen de
propiedad horizontal de un edificio previamente inscrito dispone que si existen
diferencias entre el edificio inscrito y el que se describe en la escritura es necesario
inscribir previamente las modificaciones experimentadas por dicho edificio. Dado que la
Propiedad Horizontal presupone siempre la previa inscripcion del edificio que se divide
horizontalmente, cuando exista discrepancia entre la edificacion descrita en el Registro y
la que se describe en la escritura de divisidn horizontal, es precisa la previa inscripcion
de la correspondiente alteracion.

RDGRN 31-03-2005, que dispone que la rectificacion de una obra nueva ya inscrita,
consistente en la creacion de una nueva planta, requiere la obtencion de licencia municipal.

RDGRN 11-10-2008 que sefiala que el cambio de descripcién de una obra ya
inscrita, aunque no es formalmente una declaracién de obra nueva, esta sujeta a las
mismas exigencias que ésta.

RDGRN 10-3-2012, que dispone que la identidad o coincidencia entre la finca
descrita en la escritura y la que figura en el Catastro (exigida por el entonces vigente
articulo 20.4 de la Ley del Suelo) se despliega en un doble aspecto: en relaciéon con la
construccion que se declara, y en relacion con la parcela sobre la que ésta se asienta.

RDGRN 10-11-2016, 14-7-2017, 19-7-2017, entre otras, en cuya virtud, el auto
recaido en expediente de dominio es titulo habil para inscribirla (asi se desprende tanto
del art. 208 LH, en su redaccion anterior a la Ley 13/2015, como del nuevo art. 202 LH),
pero siempre que se cumplan los requisitos exigidos en cada caso por la Ley del Suelo vy,
en su caso, por la Ley de Ordenacion de la Edificacion, debiendo reflejar el documento
judicial los datos necesarios para lograr la inscripcion de la obra nueva, entre los cuales,
y sin animo exhaustivo, cita: si la inscripcion de la edificacién se pretende conseguir
acreditando su adecuacion a la legalidad urbanistica o simplemente por prescripcién de
las acciones para la posible demolicion de edificaciones ilegales antiguas; si la
edificacion tiene una o varias plantas; en este ultimo caso, cual es la superficie de cada
una y la ocupada por la edificacidn, con las coordenadas de georreferenciacion (art. 202
LH); o si son o no aplicables los requisitos exigidos por la Ley de Ordenacion de la
Edificacion.

Hechos

Por otro lado, la porcién de suelo ocupada por la edificacion habra de estar
identificada mediante sus coordenadas de referenciacidon geografica, sin que puedan
extraerse de la certificacion catastral descriptiva y grafica incorporada dado que no se
aprecia identidad entre la edificacion de la citada certificaciéon y la que se declara en el
titulo que es objeto de la presente, en los términos anteriormente sefialados.

Tras la Ley 13/2015, la identificacion georreferenciada de las edificaciones no
plantea especial complejidad para su reflejo registral, ni desde el punto de vista técnico
ni desde el punto de vista del procedimiento registral. Asi, desde el punto de vista
técnico, la georreferenciacion de la superficie ocupada por cualquier edificacion, aun
cuando debera hacerse en el sistema oficial de referencia que se especifica en la
Resolucién conjunta DGRN-Catastro de 26-10-2015 (proyeccion UTM, sistema ETRS89
para la Peninsula o RegCan95 para Canarias), no necesita, en cambio, ser
necesariamente aportada en el formato GML que, para otros supuestos, si exige la
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citada Resolucion conjunta. Y asi, sera igualmente valida la aportacion de una
representacion grafica de la porciéon de suelo ocupada realizada sobre un plano
georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada, aunque no se especifiquen las
concretas coordenadas de dicha finca; casos en los cuales tales coordenadas de la
porcion de suelo ocupada por la edificacion resultaran por referencia o en relacién a las
del plano o finca sobre el que se representa la edificacién, quedando con ello
suficientemente satisfecha la exigencia del art. 202 LH. Y, desde el punto de vista
procedimiental [sic], la obligada georreferenciacion de la superficie ocupada por
cualquier edificaciéon no requiere que se tramite con caracter general un procedimiento
juridico especial con notificacion y citaciones a colindantes y posibles terceros afectados
(salvo que el registrador, en su calificacion, si lo estimase preciso para disipar sus
fundadas dudas acerca de que la edificacién se encuentre efectivamente incluida en la
finca sobre la que se declara la obra nueva). En fin, concluye la Direcciéon General, no ha
de olvidarse que aunque la obligada georreferenciacion de la superficie de suelo
ocupada por la edificacidon habra de ser obligatoriamente comunicada por el registrador
al Catastro, en cumplimiento de la repetida Resolucién conjunta, dicha comunicaciéon no
afecta propiamente al concepto ni al proceso de coordinacion geografica entre la finca
registral y el inmueble catastral, ya que los atributos de "finca coordinada" o de "finca no
coordinada" se predican respecto del contorno perimetral de la parcela, es decir, su
ubicacion y delimitacién geografica, con independencia de los elementos fisicos que
puedan estar materialmente ubicados en su interior, y, por supuesto, con independencia
también de las titularidades juridicas que recaigan sobre ella.

Fundamentos de Derecho
Art. 202 Ley Hipotecaria.

RRDGRN 8-2-2016, 23-05-10, 5-07-16, 21-09-16, 20-09-16, 3-10-16, 2-03-17,
22-03-17, 29-03-17, 27-7-17, 7-09-17, 2-11-17, 1-08-2018, entre otras.

Advertencia

Los defectos anteriormente sefialados se entienden sin perjuicio de que de la
subsanacion de los mismos puedan surgir nuevos defectos que seran objeto de nueva
calificacién, independiente de la presente.

No se practica anotacién de suspension por defecto subsanable por no haberlo
solicitado expresamente el interesado.

Contra esta calificacion registral negativa puede: (...)

Chinchén, 03-04-2019. La Registradora (firma) Fdo. Lucia Fernandez Redondo».

Contra la anterior nota de calificacién, don F., dofia M. T. y don J. E. P. M.
interpusieron recurso el dia 7 de mayo de 2019 en el que alegaban lo siguiente:

«Hechos:

Primero: La sefiora Registradora de la Propiedad de Chinch6n no basa su decision
en que el titulo presentado a inscripcion sea disconforme con el informe pericial emitido
en el proceso que finalizdé por la sentencia firme dictada con fecha 5 de noviembre
de 2018 por la Seccion 18 de la Audiencia Provincial de Madrid, incorporada por
testimonio a dicho titulo, que es la que mediante el otorgamiento de éste se ejecuta, sino
que la justifica por cinco causas o razones:

1.2 La descripcion registral de la finca no se corresponde con la que aparece en el
titulo y no hay constancia de su antigtiedad.
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2.2 El informe pericial emitido en el proceso "supone una modificacion de la finca
inscrita".

3.2 Las superficies de finca, tanto la construida como la de parcela, resultan
distintas la del Registro de la Propiedad, la del Catastro y la del informe pericial emitido
en el proceso.

42 La referencia catastral de la finca dividida, consignada en el titulo, no es
correcta y no constan las correspondientes a las fincas resultantes de la division
horizontal.

5.2 Como consecuencia de las circunstancias anteriores, resulta imprescindible,
para que la escritura de division horizontal pueda tener acceso al Registro de la
Propiedad, aportar los documentos que acrediten los requisitos impuestos por la ley para
la inscripcion de las modificaciones de obra nueva y la seguida inscripcion de la division
horizontal (...), sin que pueda extraerse de la certificacion catastral descriptiva y grafica
incorporada, dado que no se aprecia identidad entre la edificaciéon de la citada
certificacion y la que se declara en el titulo que es objeto de la presente calificacion.

En definitiva, de todas estas razones o causas justificativas de la denegacion de la
inscripcidn del titulo parece deducirse que la finca urbana dividida horizontalmente se ha
construido después de demoler las venerables construcciones levantadas hace un siglo
que la conforman, dado que lo que consta en el Registro de la Propiedad, en el Catastro
y lo descrito por el perito procesal al recorrer, visualizar y medir sus diferentes elementos
o edificaciones, ha desaparecido. En su lugar se alzaria una obra nueva que, sin
embargo, merece conservarse como patrimonio arquitecténico del municipio y de la
Comunidad de Madrid con el grado 22 de proteccion o proteccidn estructural desde que
en el afo 1999 se aprobaron las Normas Subsidiarias de Planeamiento del municipio de
Belmonte de Tajo, que califica al conjunto de edificaciones de la finca como un ejemplo
singular y caracteristico de antigua casa de labranza, que conlleva todas las limitaciones
y exigencias para su permanencia y conservacion recogidas en el informe pericial que
transcribe las normas urbanisticas relativas a la proteccién estructural, grado 22.

Frente a lo expresado por el perito procesal, la sefora registradora sostiene su
criterio desde una lectura incompleta y parcial de una serie de documentos sin haber
inspeccionado la realidad y, ademas, descalificando, sin mas contemplaciones, un
informe pericial emitido en un proceso contradictorio por un arquitecto que, como
acabamos de indicar, ha recorrido, ubicado, medido y fotografiado las edificaciones de la
finca en cuestion, y a cuyo informe, por imperativo jurisdiccional, se debe ajustar la
escritura publica que ha de servir de titulo para la inscripcion de la divisién horizontal de
esa finca en el Registro de la Propiedad, escritura publica que, como acabamos de
indicar también, la sefiora Registradora no manifiesta que sea disconforme a ese informe
pericial emitido en el proceso.

Segundo: En cuanto a la primera objecién a la inscripcion pretendida, es inexacto
que no exista correspondencia entre la descripcion registral y la que aparece en el titulo,
ya que desde su inscripcion 1.2 practicada en 1922, a la que se remiten las siguientes,
esta descrita en los siguientes términos: "casa habitacion, la cual consta de piso bajo,
principal y desvan con camara para granos y un palomar. En la parte posterior de la
misma y a la derecha entrando al patio por la puerta que hay en la calle que va a la(...),
una tejavana o cobertizo y adosado a éste un pequefio local destinado a depdsito de
aceite. Formando agrupacioén con las citadas edificaciones y con puerta de entrada que
la da acceso por la calle que conduce a la expresada (...) existe una bodega con
cocedero y cueva, cuyas tinajas tienen capacidad unas y otras para cuatro o cinco mil
arrobas de vino. Contiguo a la edificaciéon anterior y por la parte de Mediodia o Sur un
porche o cobertizo con varias tinajas y un depésito de hierro para alcohol, teniendo su
entrada aquél por el patio antes mencionado. En la espalda o trasera de la casa y a la
izquierda del repetido patio una pequefa cuadra y en la parte oeste de la misma,
separada de ella por pared de cal y canto, un local en el que se halla el alambique o
aparato para destilar alcohol. Al oeste del mismo existe otro patio o corral con tinajas
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destinadas a recoger el agua de lluvias separado por pared de cal y canto del que se
segrego juntamente con (...)".

A esta descripcion se refieren los propietarios cuando en el propio titulo manifiestan
que "en la espalda o trasera de la casa anteriormente descrita y a la izquierda del
repetido patio hay una pequefa cuadra y en la parte oeste de la misma, separada por
pared de cal y canto, un local en el que se halla el alambique o aparato para destilar
alcohol. Al oeste del mismo existe otro patio corral con tinajas destinadas a recoger el
agua de las lluvias, separado por pared de cal y canto del que se segregd juntamente
con la citada casa cuarter. Los propietarios otorgantes del titulo no incluyen en la
descripcion de la finca los elementos de ella que, el 15 de diciembre del afio 1986,
habian sido segregados por sus propietarias, las hermanas M. H., y vendidos a J. E. P.
M., razdén por la que, mas adelante en el propio titulo, manifiestan que "las demas partes
de la finca que cita el antetitulo, tales como la bodega, la cueva, las tinajas, el porche o
cobertizo y el depdsito de hierro para alcohol no forman ya parte de esta finca, al estar
ubicadas en la porcién que se segregd y vendié a don J. E. P. M.".

Es patente la correspondencia de la descripcion de la finca en el Registro de la
Propiedad y en el titulo, dado que la Unica segregacion que de la misma se ha efectuado
es la que consta por nota marginal en la inscripcion cuarta, consistente en bodega,
cueva, tinajas y cobertizo con depdsito para alcohol, y asi se deduce claramente de la
historia registral de la finca nimero 2071.

Respecto a la antigliedad, la sefiora Registradora asegura que no hay constancia de
la misma, a pesar de que en el Catastro, tanto antes de la division horizontal como
después, aparece la del afo 1927, que es el afio en que el abuelo de los recurrentes
adquiere por compra la finca urbana inscribiéndola en 1928 a su favor en el Registro de
la Propiedad, segun consta en las inscripciones segunda y tercera, fecha esta de 1927
que es la consignada en el Catastro, aunque de la propia historia registral de la finca se
deduce, con toda claridad, que es anterior al afio 1922, en que la misma se segrego de
la finca registral 718 duplicado. No resultan explicables las dudas que asaltan a la sefiora
Registradora acerca de la antigiiedad de la finca a pesar de esas pruebas documentales
indubitadas, que son tanto el Catastro como el Registro de la Propiedad. Ademas, tal
antigliedad se cohonesta con la proteccion estructural que le confieren las Normas
Urbanisticas, lo que conlleva que a su valoracion catastral se le vengan aplicando por la
Administracién el maximo coeficiente reductor por antigliedad y el de cargas urbanisticas
singulares. Se adjunta al presente recurso copia de la escritura de compraventa otorgada
el 20 de septiembre de 1927 ante el Notario de Brunete (Madrid), en la que, en el
expositivo primero, se describe la finca con todos sus elementos en términos idénticos a
como aparece en su 1.2 inscripcion de 1922 en el Registro de la Propiedad (...)
resolucién pronunciada, con fecha 11 de marzo de 2015, por la Gerencia Regional del
Catastro de Madrid en la que se reconoce expresamente a la finca con referencia
catastral 1130502VK7413S0001AX, situada en la calle (...) de Belmonte de Tajo (Madrid)
una antigiiedad anterior a 1927.

Tercero: La segunda objecion, que opone la sefora Registradora a la inscripcion del
titulo de divisidn horizontal en el Registro de la Propiedad, se expresa al transcribir en su
calificacion la parte dispositiva de la citada sentencia firme, y consiste en que, segun ella,
el informe pericial emitido en el proceso "supone una modificacion de la finca inscrita".
Esta afirmacion resulta completamente gratuita. De una lectura detenida de dicho
informe junto a un examen riguroso de sus planos y fotografias se deduce que el perito,
después de examinar todos los documentos aportados al juicio y de recorrer la finca, a la
que se contrae el titulo a inscribir, describe cada uno de los elementos o edificaciones de
los que se compone, dandoles para su mejor localizacién, las denominaciones a cuyos
usos estuvieron en su dia destinados, y asi alude a la edificacion principal de tres plantas
(bajo, principal y desvan) baja, primera y bajo cubierta; a la edificacion secundaria,
auxiliar o interior que fue cuadra y pajar, a la pequena edificacion, que tiene acceso
desde el patio interior y por una escalera que arranca de éste, la antigua alquitara (local
en el que se halla el alambique o aparato para destilar alcohol); y antiguo lagar, que es
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ahora uno de los porches de la finca, y que es el lugar donde estuvo, cuando se compré
la finca en 1927, el depdsito de aceite, convertido después en lagar dada su colindancia
con la bodega; y la que denomina pequefa dependencia se corresponde con el cobertizo
en la parte posterior de la casa y a la derecha entrando al patio. Lo mismo incluye el
corral de 77,44 m2 y otro pequeio corral, continuacion de éste, de 38,37 m2, y ambos se
corresponden con el que, en la descripcidon contenida en la inscripcion 1.2, se describe
patio o corral con tinajas destinadas a recoger el agua de lluvias. Todos estos elementos
aparecen perfectamente situados en los planos levantados, que acompafan al informe
pericial, con sus respectivas mediciones y leyendas, debidamente fotografiados, pero
que, sin recorrerlos y examinarlos, resulta complicado situarlos si se efectia un
superficial examen grafico, dada la compleja configuraciéon de estas antiguas casas de
labranza, pero que, si se inspeccionan, resulta de muy facil comprensiéon su ubicacion,
de manera que no se llegaria a la inverosimil conclusién, a la que llega la sefora
Registradora, de que el informe pericial "supone una modificacién de la finca inscrita" y a
la paraddjica exigencia de que se aporten los planos de obras y su correspondencia con
el proyecto aprobado administrativamente, a pesar de la antigledad de las
construcciones.

Si lo que con tal aseveracion y subsiguiente exigencia la sefiora Registradora viene a
indicar es que el informe pericial, al llevar a cabo las adjudicaciones a cada uno de los
propietarios de los elementos de la finca numero 2071 que singularmente les
corresponden y los de uso comun, implica la divisidn horizontal de la finca urbana Unica
en cuatro fincas, es esa precisamente la genuina finalidad del titulo de divisiéon
horizontal, pero con ello ni se ha realizado segregacion material de la finca ni ha
supuesto la ejecuciéon de obra alguna, sino que, por el contrario, se da cumplimiento a la
establecido en los articulos 396 y 401 del Caédigo Civil, con el mas absoluto respeto de lo
dispuesto en los articulos 17.3 de la Ley de Suelo 8/2007, de 28 de mayo, y de su Texto
Refundido, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, segun los que
"la constitucién de finca o fincas en régimen de propiedad horizontal autoriza para
considerar su superficie total como una sola parcela", disposicion reiterada en el
articulo 26.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado
por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, cuyas Disposiciones Finales
Primeras de aquellas dos normas y la Disposicién Final Segunda de la ultima establecen
que tales preceptos, relativos a que la constitucion de finca o fincas en régimen de
propiedad horizontal permite considerar su superficie total como una sola parcela, tienen
el caracter de disposiciones establecidas en ejercicio de la competencia reservada al
legislador estatal por el articulo 149.1.4.2,82y 18.2

Basta comparar la representacion grafica del Catastro, que se ha adjuntado al titulo a
inscribir, con los planos incorporados en el informe pericial para comprobar su exacta
coincidencia, y asi en uno y en otro se incluyen viviendas y otras dependencias, que el
perito denomina viviendas, porches, antigua alquitara y pequefia dependencia, patio,
corrales, y el Catastro viviendas y "almacenes", con la singularidad de que los patios o
corrales en el Catastro no se incluyen como superficie construida, mientras que el perito
procesal los aflade o suma a la de las viviendas, porches y otras dependencias como
superficie construida pero siempre con la denominaciéon de patios o corrales, y cuyas
superficies son exactamente coincidentes con las reflejadas en el plano y representacion
grafica del Catastro, tanto antes como después de la declaracion catastral presentada
el 9 de agosto de 2018, que dio lugar a un procedimiento expediente que finalizd con la
desaparicion de la finca matriz en dicho Catastro para reflejarse las cuatro nuevas fincas
reflejadas en el titulo presentado con contenido y linderos idénticos al de éste.

En consecuencia, el informe pericial, de rigurosa correspondencia con el titulo
presentado a inscripcion en el Registro de la Propiedad, no supone una modificacion de
la finca inscrita sino meramente la division horizontal de ésta en las cuatro fincas
perfectamente descritas por sus linderos, superficie, localizacién, participacion en
elementos comunes y adjudicacién a sus respectivos propietarios, y todo ello en
cumplimiento de los citados preceptos legales.
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La sefiora Registradora, en una previa calificacion a la que es objeto del presente
recurso, interesd que se aportase certificacion municipal acerca de si se habia abierto
algun expediente sancionador o de restablecimiento de la legalidad urbanistica en los
diez ultimos afos a la finca dividida en régimen de propiedad horizontal. EI Ayuntamiento
de Belmonte de Tajo manifestd que no existia expediente alguno en relacién con el
inmueble situado en la calle (...), con referencia catastral 1130502VK7413S0001AX,
certificacion entregada en el Registro de la Propiedad y que ahora se adjunta al recurso.
No obstante, la sefiora Registradora en la calificacion ahora impugnada afirma que tal
certificacion ha quedado vacia de contenido porque en el Catastro informan que no hay
bienes con esa referencia catastral, a lo que hemos de replicar que, l6gicamente,
después de la division horizontal de la finca matriz, al constituirse cuatro fincas
independientes, son éstas las que tienen sus correspondientes referencias catastrales
con desaparicion de la referencia catastral de la finca dividida, pero ello no priva de
validez a una certificacién municipal librada el 28 de diciembre de 2017, es decir con
anterioridad a que se presentase en la Gerencia Regional del Catastro de Madrid la
declaracion catastral por division horizontal de la finca, que lo fue el 9 de agosto de 2018,
iniciandose asi un procedimiento por el que, con base precisamente en la escritura
publica de division horizontal, desaparece en el Catastro tal finca matriz para dar lugar a
las cuatro nuevas fincas con sus respectivas referencias catastrales.

Cuarto: La tercera causa, alegada por la sefiora Registradora para suspender la
inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad, obedece a que las superficies de la
finca, tanto la construida como la de parcela, resultan distintas las del Registro de la
Propiedad, la del Catastro y la del informe pericial.

Vamos a explicar el origen de esas diferencias. Al no constar medicién alguna en las
cuatro primeras inscripciones de la finca matriz en el Registro de la Propiedad y haberse
procedido a la segregacién de una porcion de la misma, las entonces propietarias,
hermanas M. H., cifraron la superficie segregada en 449 m2, y, al inscribirse como una
nueva finca la segregada, el entonces encargado del Registro de la Propiedad interes6
que se manifestase cual era la superficie de la finca antes de la segregacion. Las citadas
hermanas, como consta en la nota marginal a la 4.2 inscripcion de la finca matriz,
presentaron, el 15 de junio de 1987, una instancia por ellas suscrita expresando que su
superficie era de 1.100 metros cuadrados, por lo que el encargado del Registro de la
Propiedad anotdé en éste que la superficie de parcela de la finca, después de esa
segregacion, era de 651 m2, superficie que, en las sucesivas transmisiones por
donacion, herencia o compraventa de dicha finca numero 2071 ha venido arrastrandose
como superficie de parcela de la finca, superficie que, como acabamos de indicar, se
consignd en una mera instancia suscrita por las entonces propietarias sin soporte en
informe alguno de técnico competente, por lo que se incurrié en error de medicion al no
haberse empleado la técnica correcta para llevarla a cabo.

Esa finca registral numero 2071, cuya referencia catastral era la consignada en el
titulo presentado a inscripcién y que se cita en la resolucion de la sefiora Registradora,
concretamente la nimero 1130502VK7413S0001AX, aparece en la ficha del Catastro,
que el perito procesal adjunté a su informe, con 536 m2 de superficie de suelo, mientras
que en la ficha catastral, que también se adjunta a dicho informe, de la finca colindante
segregada en el afo 1986 (consistente en la bodega, cueva y cobertizo anejo), que dio
lugar a la finca registral 3.257, aparece una superficie de suelo de 373 m2, y en las
respectivas representaciones graficas del Catastro puede apreciarse claramente que
hay, conforme se recoge en dicho informe pericial, una superficie de 22,41 m2,
consistente en un porche perteneciente a la finca registral nimero 2071 con la ya
sefalada referencia catastral que, sin embargo, erroneamente se incluyé por el Catastro
en la finca registral 3.257 con referencia catastral (...). Apreciado el error por los
propietarios, se interesé del Catastro la rectificacion, a lo que se accedié oportunamente
como era procedente, de modo que en las sucesivas representaciones graficas del
Catastro y en su archivo se consigndé como superficie de suelo de la finca con referencia
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catastral numero (...) la de 558 m2, mientras que la de la otra finca colindante con
referencia catastral (...), finca registral 3.257, se redujo a 351 m2, y asi se puede
comprobar con la correspondiente consulta en el Catastro, si bien aportamos un recibo
para el pago del impuesto sobre bienes inmuebles de esta finca, en el que aparece una
superficie de suelo de 351 m2 para esta finca segregada.

De lo expuesto se deduce que la finca, antes de su segregacion, no tenia la
superficie que sus propietarias indicaron al Registro de la Propiedad de 1.100 m2, y que
la superficie segregada de la misma no fue de 449 m2, sino que, segun medicion
reciente del perito procesal, la finca, antes de su segregacioén, contaba con una
superficie de 931 m2 de suelo, es decir 169 m2 menos y, después de su segregacion,
segun el citado perito procesal, tiene 580 m2 mientras que, segun el Catastro, son 558
m2., razén por la que, cuando en la Notaria se incorpora la certificacion catastral
descriptiva y grafica al titulo, la superficie de la finca dividida en régimen de propiedad
horizontal aparece en dicha certificacién con una superficie de 558 m2, la misma que el
Catastro ha mantenido después de haberse instado la declaracion catastral como
consecuencia de la division horizontal. Superficie de suelo esta sustancialmente
coincidente con la del informe del perito procesal, en el que, si bien no se contiene una
mencioén exclusiva acerca de la superficie de la parcela o del suelo de la finca dividida en
régimen de propiedad horizontal, la suma de las superficies edificadas y no edificadas
arroja esa cifra de 580 m2.

Nos encontramos ante una discrepancia en cuanto a la superficie del suelo que
aparece en el Registro de la Propiedad, en el que se refleja la que sus propietarias
manifestaron en el afio 1987 mediante una simple instancia, que es la 651 m2, la que se
refleja en el Catastro de 558 m2 y la que arroja un informe pericial emitido en juicio, cuyo
informe hay que seguir para el otorgamiento del titulo a inscribir en el Registro de la
Propiedad, titulo que recoge fielmente, al describir cada una de las fincas derivadas de la
division horizontal, las superficies, tanto de suelo como construidas, que constan en el
referido informe pericial, razén por la que la inscripciéon debera practicarse con arreglo a
lo dispuesto en la sentencia firme de la Audiencia Provincial que ordena otorgar la
escritura publica conforme al informe pericial emitido en el proceso, y, en consecuencia,
la superficie de suelo para el Registro de la Propiedad debera ser la que aparece en el
titulo que, como hemos indicado, sigue fielmente el informe pericial y que es la de 580
m2, o bien, si se considera que procede consignar también la que aparece en el
Catastro, se consignaran ambas con indicacion de la fuente.

En cuanto a la superficie construida no existe discrepancia entre el titulo a inscribir y
la recogida en el Catastro, a la que se refiere en su calificacion la sefiora Registradora
(223,178, 220, 62 metros cuadrados), que en el titulo son, de acuerdo con el informe
pericial, 213,14; 179,5; 229,44; y 61 metros cuadrados, cuya suma asciende a 683 m2,
idéntica a la de las cuatro fincas resultantes de la divisién horizontal para el Catastro. Es
cierto que a la finca uno el Catastro le da 223 m2, mientras que en el informe y en la
escritura publica aparece con 213,14 m2, y en cuanto a la finca numero tres para el
Catastro tiene 220 m2, mientras que en el informe pericial y en el titulo o escritura
publica aparece con 229,44 m2. En cuanto a las fincas dos y cuatro aparecen
sustancialmente los mismos metros cuadrados en el titulo y en el Catastro. Diferencias,
en cualquier caso, insignificantes. Igualmente resulta insignificante la diferencia de los
metros construidos que el Catastro contenia en la ficha de la finca objeto de la division
horizontal, que, como puede verse en la certificacion catastral incorporada a la escritura
publica, era de 670 m2, es decir trece metros cuadrados menos que la contenida en el
titulo y en las nuevas fichas catastrales, que, como hemos sefialado, es de 683 m2.

De otra parte, es extremadamente ilustrativo comparar el plano de la parcela
catastral que aparece en la certificacion catastral y los planos unidos al informe pericial,
que reflejan idénticas coordenadas, linderos, composicién y situacion de las
edificaciones en ella existentes y de sus patios y corrales.
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De lo expuesto hemos de deducir que esas diferencias de superficies construida o de
suelo no son obstaculo para que el titulo de divisidon horizontal pueda tener acceso al
Registro de la Propiedad.

Quinto: Suspende también la sefiora Registradora la inscripcion del titulo presentado
a tal fin porque la referencia catastral de la finca dividida, consignada en dicho titulo, no
es correcta y no aparecen las correspondientes a las fincas resultantes de la divisién
horizontal.

No es necesario argumentar con demasiados razonamientos la completa y absoluta
improcedencia de esta objecion, esgrimida por la sefiora Registradora para denegar la
inscripcion del titulo presentado, dado que la finca dividida horizontalmente no ha tenido
otra referencia catastral que la recogida en el titulo, segin se desprende del informe
pericial y del propio titulo, al que se adjunta certificacion catastral descriptiva y grafica de
la finca dividida, titulo que se adjunté a la declaracion catastral presentada ante la
Gerencia Regional del Catastro de Madrid por los propietarios para la division catastral
de la finca, lo que ha dado lugar a las cuatro fincas cuyas referencias catastrales
consigna la propia Registradora en su calificacién, y, en consecuencia, en el titulo o
escritura publica de divisiéon horizontal se recoge la referencia catastral correcta de la
finca matriz pero no pueden consignarse las de las fincas resultantes de esa division
porque no existian, dado que son producto de ésta, circunstancia por la que la Gerencia
fija la referencia catastral de las cuatro fincas divididas en el dia siguiente al
otorgamiento de la escritura publica de divisidon horizontal, es decir el 6 de junio de 2017.
Incurre la sefiora Registradora, al esgrimir tal objecion, en la misma incongruencia que al
descalificar el certificado municipal relativo a la inexistencia de expedientes
sancionadores o de restablecimiento de la legalidad urbanistica.

Sexto: La ultima objecién, que la sefiora Registradora esgrime para suspender la
inscripcion del titulo presentado, guarda una estrecha relacién con la que aduce cuando
asegura, gratuitamente, que el informe pericial "supone una modificacion de la finca
inscrita", y como tal entiende que es necesario, conforme a lo establecido en el
articulo 202 de la Ley Hipotecaria y la abundante doctrina emanada de las resoluciones,
que cita y transcribe, de la Direccion General de los Registros y del Notariado, aportar
las autorizaciones o licencias administrativas de obra nueva y los proyectos e informes
técnicos relativos a la misma, asi como su identificacién mediante sus coordenadas de
referencia geografica por no existir identidad entre la edificacién de la certificacion
catastral descriptiva y grafica incorporada al titulo y la finca objeto de la divisidon
horizontal.

Al argumentar la improcedencia del resto de las objeciones, opuestas a la inscripcion
por la sefiora Registradora, hemos expresado que la casa o finca dividida
horizontalmente, compuesta de diferentes dependencias, unas destinadas a viviendas y
otras a diferentes usos, es la misma que aparece en su historia registral, a excepcién de
la porcidon segregada consistente en una bodega y su cueva con dependencia aneja, e
idéntica también a la que consta en la certificacion catastral descriptiva y grafica y, para
comprobarlo, es suficiente segun hemos indicado, comparar ésta con los planos
incorporados al informe pericial, y, repetimos una vez mas, la descripciéon contenida en
dicho informe se ajusta exactamente a la que aparece en la inscripcion 19, mientras que
la descripcidon catastral se limita escuetamente a indicar que se trata de viviendas y
almacenes, lo que, evidentemente, se corresponde con la de viviendas y otras
dependencias que describe el informe y el titulo ajustado al mismo, sin que en la
descripcion catastral se haga referencia a patios o corrales, los que, sin embargo,
aparecen en su descripcion grafica perfectamente delimitados y coincidentes con los del
informe pericial y el titulo.

Por lo que respecta a las superficies, ya hemos explicado la causa de que, a partir de
la segregacion de la finca matriz, aparezca la de 651 m2 en el Registro de la Propiedad,
mientras que las del informe pericial y las del Catastro son esencialmente idénticas, dado
que la diferencia, en cuanto a la superficie de suelo, es de 22 m2 exclusivamente vy, la
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construida es idéntica en la actualidad, y anteriormente a la division horizontal su
diferencia era, como se deduce de la certificacion catastral, de 13 m2 (670 m2 - 683 m2),
magnitudes ambas insignificantes en una finca cuya superficie de suelo es de 580 m2
segun el informe pericial, y de 558 m2 segun la certificacion catastral. Todo ello teniendo
en cuenta que las construcciones datan de fecha anterior a 1927, segun se reconoce en
la resolucién de la Gerencia de fecha 11 de marzo de 2015 que aportamos por copia,
aunque en el Catastro se fije en el afio 1927 su antigliedad, fecha que la sefiora
Registradora gratuitamente no acepta con el argumento de que esa es la fecha de la
finca con referencia catastral 1130502VK7413S0001AX, pero, como hoy esa referencia
catastral no existe por haberse creado con de la division horizontal de la misma cuatro
fincas con sus respectivas referencias catastrales, no tiene validez la antigiedad
de 1927, rechazando asi datos incontrovertibles.

La identificacion de la finca matriz mediante sus coordenadas de referencia
geografica aparece en la certificacion catastral incorporada al titulo, pero, siguiendo su
personal criterio, la sefiora Registradora asegura que no existe tal identificacion al haber
afirmado previamente que la finca dividida horizontalmente no es la que aparece en esa
certificacion catastral incorporada al titulo ni la que aparece en el Registro de la
Propiedad con el numero 2071, sino otra que se ha inventado el perito procesal en su
informe, que es la que se describe en el titulo a inscribir, de modo que nos encontramos
ante un razonamiento circular que arranca de un supuesto indemostrado y gratuito, cual
es que la finca dividida en régimen de propiedad horizontal no es ni la que aparece en el
Registro de la Propiedad con el numero 2071 del municipio de Belmonte de Tajo ni en el
Catastro con la referencia catastral, tantas veces repetida, 1130502VK7413S0001AX, y
ello en contra de lo expresado por el perito procesal y por el propio Catastro al tener
dicha finca por dividida en cuatro, a las que atribuye sus respectivas referencias
catastrales con la consiguiente desaparicion de la referencia catastral de la finca dividida.

En cuanto a las fincas resultantes estan perfectamente referenciadas tanto por el
perito procesal en su informe como por el Catastro en las certificaciones que ha puesto a
disposicion de la sefora Registradora, quien, si precisa hacerlas constar al inscribir el
titulo de division horizontal en el Registro de la Propiedad, debera asi consignarlo con
base en la certificacion catastral, sin imponer, para proceder a inscribir dicho titulo, una
condicion imposible, cual es que el titulo de la division horizontal contenga las
referencias catastrales de esas cuatro fincas, pues éstas derivan de la declaracion
catastral interesada con base y fundamento en esa escritura de divisién horizontal, razén
por las que el Catastro las consigna a partir del dia siguiente al otorgamiento de la
escritura publica de division horizontal.

Fundamentos de Derecho

Primero: La resolucion recurrida infringe lo establecido, en cuanto a la fuerza
probatoria de los documentos publicos, lo dispuesto en los articulos 1.216 y 1.218 del
Caodigo Civil, 317.1, 5e y 6, y 319.19 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, al no otorgar
validez a la certificacion catastral relativa a la antigiedad de las edificaciones que
componen la finca dividida horizontalmente con el pretexto de que se refieren a otra finca
distinta, lo que es manifiestamente erréneo, como se deduce también del informe pericial
emitido en el proceso finalizado por sentencia firme y a cuyo informe ordena dicha
sentencia que debe ajustarse la escritura de divisiéon horizontal de la finca, sin conferir
valor alguno a la certificacién municipal aportada en la que se acredita que la finca
dividida horizontalmente no ha sido objeto de ningin expediente sancionador ni de
restablecimiento de la legalidad urbanistica.

Segundo: La resolucion recurrida aplica indebidamente, para denegar la inscripcion,
lo dispuesto en el articulo 202 de la Ley Hipotecaria y la doctrina de ese Centro Directivo
que cita y transcribe, dado que en la finca, objeto de la divisidon horizontal, no se han
realizado obras nuevas de clase alguna y las edificaciones divididas horizontalmente y
adjudicadas a sus respectivos propietarios datan todas, al menos, de la fecha que como
antigiiedad de la finca se certifica por el Catastro, lo que se evidencia también por la
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proteccioén estructural, grado 22, que les confiere el ordenamiento urbanistico que se
recoge literalmente en el informe pericial y que, por tal razén, es ignorado por dicha
resolucién impugnada, conculcando por ello también, como consecuencia de su
aplicacion indebida, lo establecido en el articulo 28 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 en el articulo 151.1 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de la
Comunidad de Madrid, al no estar ante un supuesto de obra nueva, dado que la finca
urbana dividida horizontalmente tiene la misma configuracién y edificaciones con las que
contaba cuando se inscribié en el Registro de la propiedad, salvo una bodega y cueva
con su anejo que se segregd de ella en el afio 1986, de modo que todas esas
edificaciones divididas en régimen de propiedad horizontal y adjudicadas a sus diversos
propietarios datan, al menos, del ano 1927, lo que hace completamente ajeno al titulo
que se ha presentado a inscribir lo dispuesto para obras nuevas, tanto en la legislaciéon
urbanistica como en la hipotecaria, ya que no se trata con la mera division horizontal de
acto alguno de naturaleza urbanistica puesto que, como indicamos en el hecho tercero
de este recurso, la legislacion urbanistica vigente establece que la constitucion de finca o
fincas en régimen de propiedad horizontal autoriza para considerar su superficie total
como una sola parcelay.

Tercero: Al suspender la encargada del Registro de la Propiedad la suspensién del
titulo por no haberse acreditado el cumplimiento de los requisitos para inscribir una obra
nueva, a pesar de que no existe tal obra nueva sino meramente la divisiéon en régimen de
propiedad horizontal de una finca urbana cuyas edificaciones son anteriores al afio 1927,
ha infringido lo dispuesto en los articulos 1, 2.1.°y 2.°, 3 y 8.4.° de la Ley Hipotecaria,
que regulan la inscripcién en el Registro de la Propiedad de los titulos otorgados para
constituir el régimen de propiedad horizontal de una finca urbana.

Cuarto: Al exigirse en la resolucién recurrida, como un defecto subsanable, la
representacion grafica georreferenciada de la finca, a pesar de que se ha aportado con
el titulo la certificacion catastral descriptiva y grafica de la misma con sus
correspondientes coordenadas, se ha vulnerado por dicha resolucién lo dispuesto en los
articulos 9.b, 10, 198.1.° y 199 de la Ley Hipotecaria, pues es un argumento circular el
que se emplea en ella por la sefora Registradora al expresar que, como ha
desaparecido la referencia catastral de la finca matriz, la dividida horizontalmente no es
la representada con esa referencia catastral desaparecida, cuando lo cierto es que la
finca urbana a la que se contrae la certificacion catastral descriptiva y grafica es
precisamente la finca que se ha dividido en régimen de propiedad horizontal, ya que esa
otra finca, que se presume edificada o remodelada de nuevo, es inexistente y una
gratuita suposicién planteada desde el inicio de la resolucion recurrida al decirse en ella
textualmente que las especificaciones contenidas en el informe pericial "supone una
modificaciéon de la finca inscrita", afirmacion desmentida por la certificacion catastral
incorporada al titulo presentado a inscripcion, y también por las certificaciones libradas
ulteriormente por el Catastro a instancia de la propia Registradora, una vez que tuvo
acceso a éste, en virtud de la declaracién catastral realizada por los propietarios, la
division horizontal de la finca con el surgimiento de las cuatro fincas resultantes, razén
por la que desaparecié la referencia catastral de la finca matriz y, a su vez, se
referencian con sus respectivas numeraciones las cuatro fincas nacidas de la division,
perfectamente identificadas, definidas, ubicadas y georreferenciadas tanto en el informe
pericial, conforme al que se ha otorgado el titulo de la divisién horizontal, como por el
Catastro una vez otorgado el titulo de la divisién de la finca en régimen de propiedad
horizontal, lo que resulta perfectamente conocido por la Registradora que ha dictado la
resolucién recurrida, al tener a su disposicién la pertinente certificacion catastral
descriptiva y grafica de las nuevas fincas con su superficie, situacién, linderos vy
georreferencia, con lo que ha podido comprobar que estas cuatro fincas provienen de la
finca urbana dividida horizontalmente y cuya referencia catastral es la que obra en el
titulo, lo que permite que la escritura publica de division horizontal de la finca urbana,
inscrita en el Registro de la Propiedad, tenga acceso a éste.
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Quinto: A los comparecientes nos legitima para interponer este recurso lo dispuesto
en el articulo 325.a) de la Ley Hipotecaria, y lo establecido en los articulos 324 y 327 de
la misma Ley (...)».

Y

Notificada la interposicién del recurso a la notaria autorizante del titulo calificado,
dofia Aurora Ruiz Alonso suscribid, el dia 16 de mayo de 2019, el siguiente escrito de
alegaciones:

«En calidad de Notario autorizante de la escritura otorgada ante mi el dia cinco de
junio de 2017 al Numero 2041 de mi Protocolo General corriente de instrumentos
publicos, y habiendo recibido el dia 14 de mayo de 2019 la notificacién remitida por V.S.
Dofia Lucia Fernandez Redondo, Registradora de la Propiedad de Chinchén el dia 13 de
mayo de 2019, de la interposicion de recurso gubernativo contra la calificacion
denegatoria de la inscripcion del documento calificado, y dentro del plazo que me
concede el articulo 327 parrafo 5.° de la vigente L.H. a efectos de alegaciones pongo en
conocimiento de V.S.

Nada tengo que alegar o que afadir a las consideraciones y fundamentos de hecho y
de derecho aportados y suscritos por la parte recurrente en la interposicion del presente
Recurso Gubernativo contra la calificacion negativa sobre solicitud de inscripcion de las
fincas resultantes de la divisiéon horizontal objeto del mismo, toda vez ser coincidente mi
juicio en el desarrollo, documentos y datos aportados por los recurrentes en esta
actuacion y ser la causa y motivo de la autorizacién de la escritura publica cuya
calificacion registral negativa es objeto de la presente por parte de la Notaria que
suscribe. Manteniendo en esencia el hecho de tratarse de una mera Division de finca ya
inscrita en Régimen de Propiedad Horizontal, sin existencia de obra nueva o ampliacion
de otra anterior existente, quedando acreditado el hecho y la antigliedad de la finca no
s6lo por la inscripciéon en su dia en el Registro de la Propiedad (Inscripcion 1.2) sino
también por la aportacion de la Certificacion municipal y la Referencia catastral
descriptiva y grafica de la finca, ambas incorporadas a la escritura, que légicamente tiene
la referencia de la finca existente antes de proceder a su divisidn, la Sentencia dictada
en el Procedimiento y el Informe técnico pericial.»

\

La registradora de la Propiedad de Chinchén emitié informe ratificando su calificacion
en todos los extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 3, 18, 20 y 202 Ley Hipotecaria; 98 del Reglamento
Hipotecario; 38 y siguientes del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario; 45 a 52 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; 28 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; 151 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad
de Madrid, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 11 de octubre de 2008, 10 de noviembre de 2011, 16 de diciembre de 2013, 19 de
julio y 2 de noviembre de 2017, 31 de julio y 13 de noviembre de 2018 y 16 de mayo
de 2019.

1. Es objeto de este expediente decidir si es inscribible una escritura de division
horizontal de un edificio en cuatro elementos independientes, en la que previamente se
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rectifica la superficie del edificio, pero no se solicita expresamente la rectificacion de la
superficie del solar, oponiendo fundamentalmente la registradora los dos siguientes
defectos:

— Que no queda acreditada la antigiedad de la edificacién conforme a Catastro por
no coincidir la descripcidn catastral con la del titulo; y que tampoco es habil al efecto la
certificacion municipal de la edificacion emitida en 2017 con respecto a la anterior
referencia catastral de la finca, al no referirse a la antigledad de la edificacion y al haber
quedado, a su juicio, vacia de contenido por ser hoy inexistente tal referencia. Por tanto,
considera exigibles a dicha modificacion los requisitos legales de licencia de obra,
certificado del técnico, licencia de primera ocupacion, y libro del edificio.

— Que, en consonancia con lo anterior, se requiere también la rectificacion de la
escritura actualizando los datos catastrales (la finca sigue identificada con la referencia
catastral 1130502VK7413S0001AX), adecuando la descripcion a las mismas vy
atribuyendo a cada uno de los elementos resultantes de la division horizontal su
correspondiente referencia catastral en la medida en que la escritura publica es el titulo
inscribible.

— Y que debe procederse, asi mismo, a la georreferenciacién de la obra nueva,
conforme al articulo 202 de la Ley Hipotecaria, sin que pueda georreferenciarse a través
de las coordenadas que figuran en Catastro por los motivos antes expuestos.

Son circunstancias de hecho relevantes para este expediente las siguientes:

— En el Registro se describe la finca como una casa con planta baja, principal y
desvan, sin especificar la superficie construida, y con una superficie solar de 651 metros
cuadrados, por los 558 metros cuadrados que constan en la certificacion catastral
descriptiva y gréfica, comprensiva de toda la finca y edificacion, que se inserta en la
escritura publica de division horizontal.

— La referida escritura de division horizontal se otorga en cumplimiento de la
resolucién judicial firme, de fecha 5 de noviembre de 2008, adoptada por la Seccion
Decimoctava Civil de la Audiencia Provincial de Madrid, por la que, en el recurso de
apelacion numero numero 652/2008, se acuerda revocar la sentencia del Juzgado de
Primera Instancia e Instruccion niumero 1 de Aranjuez, de fecha 7 de mayo de 2008,
acordando que las partes litigantes hayan de proceder a la constitucion en la escritura
publica correspondiente del régimen de propiedad horizontal de la finca objeto de este
expediente.

— Manifiestan los comparecientes en la escritura que motiva la nota de calificacion
de la registradora, que parte de esta finca, que comprende la bodega, la cueva, las
tinajas el porche, el cobertizo y el depdsito de hierro para alcohol, no forman parte ya de
esta finca, al estar ubicadas en la porcion que se segregd y vendié a don J. E. P. M., lo
que motiva parcialmente las diferencias de superficie solar existentes con Catastro, lo
que, sin embargo, no ha tenido acceso a Registro.

— La antigledad de la edificacién consta en certificaciones catastrales descriptivas y
gréficas independientes obtenidas por la registradora respecto de los cuatro elementos
en que se divide la propiedad horizontal, asi como en la certificacion catastral que
correspondia a la antigua referencia catastral. Consta en certificacion municipal,
expedida el 28 de diciembre de 2017, que el inmueble en cuestidn, que se describe por
su calle y numero, titulares y antigua referencia catastral, no tiene abierto ningun
expediente sancionador en materia urbanistica o expediente de restauracion de la
legalidad urbanistica en los ultimos diez afios. La registradora considera que, al referirse
esta certificacion municipal a una referencia catastral hoy inexistente por haberse
dividido la finca horizontalmente y haber dado lugar a cuatro nuevas referencias
catastrales, ha quedado vacia de contenido.

2. Se plantea en este expediente, como primer defecto, que no queda acreditada la
antigiiedad de la edificacion ni por la certificacion catastral, ni por el certificado municipal
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incorporados al titulo, por lo que la registradora entiende, que son exigibles a dicha
modificacion los requisitos legales de licencia de obra, certificado del técnico, licencia de
primera ocupacion, y libro del edificio.

El apartado 4 del articulo 28 de 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,
determina que «no obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en el caso de
construcciones, edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su
demolicion, por haber transcurrido los plazos de prescripcidn correspondientes, la
constancia registral de la terminacion de la obra se regira por el siguiente
procedimiento», y en su letra a) «se inscribiran en el Registro de la Propiedad las
escrituras de declaracion de obra nueva que se acomparien de certificacion expedida por
el Ayuntamiento o por técnico competente, acta notarial descriptiva de la finca o
certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, en las que conste la terminacion de
la obra en fecha determinada y su descripcion coincidente con el titulo. A tales efectos, el
Registrador comprobara la inexistencia de anotacién preventiva por incoacion de
expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la construccion, edificaciéon e
instalacion de que se trate y que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por
servidumbres de uso publico general».

Consecuentemente este articulo 28.4 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, exige la concurrencia de dos requisitos: a) que se trate de construcciones,
edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, por haber
transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes; y b) que se acompafie de
certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente, acta notarial
descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, en las que
conste la terminacién de la obra en fecha determinada y su descripcion coincidente con
el titulo.

Concurriendo ambos requisitos el registrador de la Propiedad debe: a) comprobar la
inexistencia de anotacion preventiva por incoacion de expediente de disciplina
urbanistica sobre la finca objeto de la construccion, edificacion e instalacion de que se
trate y que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres de uso
publico general (articulo 28.4.a) de la Ley de Suelo); b) dar cuenta al Ayuntamiento
respectivo de las inscripciones realizadas en los supuestos comprendidos en los
numeros anteriores (articulo 28.4.b) de la Ley de Suelo); c) inscrita la declaracién de
nuevas construcciones o la constituciéon de regimenes de propiedad horizontal, notificar a
la comunidad auténoma competente la realizacion de las inscripciones correspondientes,
con los datos resultantes del Registro. A la comunicacion, de la que se dejara constancia
por nota al margen de las inscripciones correspondientes (articulo 65 de la Ley de
Suelo), y d) hacer constar en la inscripcion, nota de despacho y en la publicidad formal la
practica de dichas notificaciones (articulos 28.4.a) y 65 de la Ley de Suelo).

Por su parte, el Ayuntamiento una vez recibida la informacién a que se refiere la letra
b) del articulo 28 de la Ley de Suelo estara obligado a dictar la resolucidén necesaria para
hacer constar en el Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcidn de la
declaracion de obra nueva, la concreta situacion urbanistica de la misma, con la
delimitacién de su contenido e indicacidn expresa de las limitaciones que imponga al
propietario. La omisién de la resolucion por la que se acuerde la practica de la referida
nota marginal dara lugar a la responsabilidad de la Administracion competente en el caso
de que se produzcan perjuicios econdmicos al adquirente de buena fe de la finca
afectada por el expediente. En tal caso, la citada Administracion debera indemnizar al
adquirente de buena fe los dafos y perjuicios causados (articulo 28.4.c) de la Ley de
Suelo).

Como pusieron de relieve las Resoluciones de 16 de diciembre de 2013 o la de 31 de
julio de 2018, no se ha establecido por el legislador ninguna preferencia ni jerarquia
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entre los medios para probar la terminacion de la obra en fecha determinada, sino que se
ha limitado a hacer una enumeracién de estos medios, que no han de entenderse como
excluyentes entre si, sino complementarios, si constan con la claridad y congruencia
suficiente (vid. Resolucién de 10 de noviembre de 2011), al no prohibirse expresamente
esta posibilidad por el legislador. Basta, por tanto, que por cualquiera de esos medios
probatorios se cumpla de forma clara y congruente con los requisitos acreditativos
exigibles, tanto en orden a la descripcion de la edificacién, como en cuanto a una
antigiiedad de la misma que sea suficiente para que hayan transcurrido los plazos de
prescripcion de las medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica.

Pues bien, en el caso objeto de este expediente, el informe pericial descriptivo de la
obra emitido, con sus distintos departamentos, ha sido recogido en la sentencia de la
Audiencia Provincial de Madrid de fecha 5 de noviembre 2008, por lo que consta de una
fecha fehaciente (la sentencia judicial) de un técnico competente (el perito judicial,
arquitecto) en el que consta la descripcion de la edificacion en términos totalmente
coincidentes con la nueva descripcion que resulta del titulo. Ademas, se incorpora a la
escritura una certificacién municipal en la que expresamente figura que el inmueble en
cuestion, que se describe por su calle y numero, titulares y antigua referencia catastral,
no tiene abierto ningun expediente sancionador en materia urbanistica o expediente de
restauracion de la legalidad urbanistica en los ultimos diez afios. Todo ello, permite
acreditar que cumple con la antigliedad suficiente para su inscripcion, al haberse hecho
constar la terminacién de la obra con la descripcidn coincidente con el titulo en una fecha
«anterior al plazo previsto por la legislacién aplicable para la prescripcion de la infraccion
en que hubiera podido incurrir el edificante», como aclara el articulo 52, apartado b), del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

Por lo demas, cumple el registrador en materia de supervision de la legalidad
urbanistica con exigir los requisitos anteriormente expuestos, que como se ha dicho
debera ser notificado el Ayuntamiento, a quien compete la disciplina urbanistica,
debiendo, como se ha dicho, dictar la resolucidon necesaria para hacer constar en el
Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcion, de la declaracién de obra
nueva, la concreta situacion urbanistica de la misma, con la delimitacion de su contenido
e indicacién expresa de las limitaciones que imponga al propietario.

Consecuentemente, este defecto debe ser revocado.

3. En cuanto al segundo defecto sefialado por la registradora, se refiere a que es
necesaria la rectificacion de la escritura actualizando los datos catastrales, adecuando la
descripcion a las mismas y atribuyendo a cada uno de los elementos resultantes de la
divisién horizontal su correspondiente referencia catastral.

Este defecto no puede mantenerse. Los efectos del incumplimiento de la obligacion
de aportar la referencia catastral (o de la falta de coincidencia de la aportada con la finca
registral) se regulan especificamente bajo este enunciado en el articulo 44 del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo. Dispone este precepto que «1. La falta de aportacion
de la referencia catastral en el plazo legalmente previsto se hara constar en el
expediente o resolucion administrativa, en el propio documento notarial o en nota al
margen del asiento y al pie del titulo inscrito en el Registro de la Propiedad. 2. La falta de
aportacion de la referencia catastral: a) No suspendera la tramitacion del procedimiento
ni impedira su resolucion. b) No impedira que los notarios autoricen el documento ni
afectara a su eficacia o a la del hecho, acto o negocio que contenga. 3. La no constancia
de la referencia catastral en los documentos inscribibles o su falta de aportacién no
impedira la practica de los asientos correspondientes en el Registro de la Propiedad,
conforme a la legislacién hipotecaria».

La claridad con la que se pronuncia esta disposicion no deja lugar a interpretacion
alguna sobre la posibilidad de inscribir el documento, aunque no se haya aportado
documento acreditativo de la referencia catastral o el aportado no sea coincidente,
circunstancia esta que en ningun caso puede considerarse defecto que impida la
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inscripcidon, como ya ha tenido ocasion de afirmar esta Direccion General (Resoluciones
de 7 de agosto de 2006 o 3 de noviembre de 2016).

4. Por ultimo, procede analizar el defecto relativo a la falta de georreferenciacién de
la edificacion, debe ser mantenido, y ello por cuanto que, al describirse la finca conforme
al informe pericial emitido en sede judicial, y, por tanto, prescindiendo de la descripcién
que consta en Catastro, no puede acudirse a la georreferenciacion de unas coordenadas
(las catastrales) que no se corresponden con las de la descripcidn declarada en el titulo.

Como ha reiterado esta Direccion General (cfr. Resoluciones de 29 de junio, 27 de
julio y 2 de noviembre de 2017 y 10 de abril de 2018), es defecto la falta de coincidencia
entre la superficie ocupada por la edificacion 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.

Bien es cierto que, como regla general, no es necesaria la georreferenciacién de
edificaciones ya inscritas por haber tenido ya acceso a Registro, como, en este sentido,
se ha pronunciado este Centro Directivo (vid., por todas, Resolucién de 2 de noviembre
de 2017) en los supuestos de ampliacion de una edificacion ya inscrita, en que la
superficie ocupada por la construccién ya constaba en el Registro, bajo la salvaguardia
de los tribunales, y no era objeto de modificacion o alteracién en la escritura de
ampliaciéon de obra nueva por elevacion de nuevas plantas, puesto que el encaje en el
supuesto de hecho previsto en el articulo 202 de la Ley Hipotecaria no era pleno, al ya
constar en los libros del Registro el dato de la parte del solar sobre el que se elevaba la
construccion, y ser éste precisamente el que originaba la necesaria ubicaciéon por medio
de sus coordenadas georreferenciadas.

Sin embargo, en el caso del presente expediente, donde no consta en los folios
registrales la superficie construida de toda la edificacién en si, y, por ende, tampoco la de
la planta baja ni la de la porciéon de suelo ocupada por la edificacion, es preciso, para
concretar ahora estos extremos, la georreferenciacion que exige el articulo 202 de la Ley
Hipotecaria.

Asi, es doctrina reiterada de esta Direccién General (vid., por todas, la Resolucion
de 16 de mayo de 2019), que para inscribir cualquier edificacién, nueva o antigua, cuya
declaracion documental y solicitud de inscripcidon 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 haya de estar
identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el
recurso y revocar parcialmente la nota de calificacion de la registradora, en los términos
que resultan de los anteriores pronunciamientos.

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, 8 de julio de 2019.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.
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