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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

9442 Resolucion de 28 de septiembre de 2016, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de Ejea de los Caballeros, por la
que se suspende la inscripcién de un acta notarial de finalizacién de obra.

En el recurso interpuesto por dofia Maria del Carmen Galan Bermejo, notaria de Ejea
de los Caballeros, contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de Ejea de
los Caballeros, don Miguel Temprado Aguado, por la que se suspende la inscripcion de un
acta notarial de finalizacién de obra.

Hechos

Mediante acta autorizada en Ejea de los Caballeros el dia 15 de marzo de 2016 por la
notaria de dicha localidad, dofia Maria del Carmen Galan Bermejo, con el numero 176 de
protocolo, se documenté la finalizacion de una obra nueva declarada sobre la finca registral
numero 4.487 de Ejea de los Caballeros.

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad de Ejea de los Caballeros el dia
21 de marzo de 2016, fue objeto de una primera nota de calificaciéon negativa, de fecha 6
de abril de 2016. Vuelto a presentar acompafando de determinado documento
complementario, fue objeto de segunda calificacion negativa de fecha 21 de abril de 2016.
Solicitada calificacién sustitutoria y revocado uno de los defectos, se aportd escritura
complementaria autorizada por la misma notaria, el 18 de mayo de 2016, numero 346 de
protocolo, y se formuld nueva calificacion negativa en los siguientes términos: «Registro
de la Propiedad de Ejea de los Caballeros Nota de calificacion negativa relativa al
despacho del documento presentado bajo el asiento 1027 del Diario 113 de 21/03/2016.
Protocolo n.° 176/2016 de 15/03/2016 de Maria del Carmen Galan Bermejo. Suspendida
la inscripcion de la precedente acta notarial de finalizacién de obra al amparo de lo
dispuesto en el articulo 18 y demas concordantes de la legislacién hipotecaria al amparo
de los siguientes Hechos En la fecha arriba indicada se presento la referida acta a efectos
de hacer constar la finalizacién de la obra nueva declarada sobre la finca registral 4487 de
las de Ejea de los Caballeros, en virtud de su inscripcidén 8.2, la cual fue objeto de
calificaciéon negativa de fecha 21 de abril de 2016 del siguiente tenor: 1.—Se suspende la
constancia de la terminacion, de la obra nueva, declarada sobre la, finca objeto de la
precedente acta, registral 4487 de las del término municipal de Ejea de los Caballeros, que
se dice se corresponde con la parcela catastral 1151 y con parte de la parcela 135 de las
del poligono 101 del catastro de rustica, con referencias 50095A0020115100000K y
50095A0020013500000G, porque debera procederse con caracter previo, bien a iniciar la
tramitacion del expediente notarial previsto en el articulo 201.1 de la ley hipotecaria o bien,
en esta oficina registral la tramitacion del expediente registral, previsto en el articulo 199
de la ley hipotecaria y todo ello porque resulta ineludible para la inscripcidn solicitada,
proceder por cualquiera de esas dos vias a la incorporacion de la representacion grafica
georreferenciada de la finca puesto que para la inscripcion de las edificaciones existentes
sobre la finca, es requisito para la inscripcion, la previa determinacién de la delimitacién
geografica y lista de coordenadas de la finca ristica donde se ubican, para con ello
eliminar cualquier duda relativa a la efectiva ubicacion de las edificaciones, dentro de la
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delimitacién perimetral de la finca en que se pretenden inscribir. Una vez inscrita la
representacion grafica georreferenciada de la finca, debera determinarse, la porciéon de
suelo ocupada por cada una de las edificaciones sobre ella declaradas, mediante la
indicacion de sus coordenadas de referenciacion geografica. Articulos 9, 10, 199, 201 y
202 de la ley hipotecaria, en redacciéon dada a los mismos por la Ley 1312015 de 24 de
junio; apartado 8.2 de la Resolucion-Circular de la Direccion General de los Registros y el
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. 2.—Debe aportarse, para
su archivo registral el Libro del Edificio, relativo a las edificaciones existentes sobre la
finca, requisito este, que desde la entrada en vigor de la ley 1312015 de 24 de junio, es de
aplicacién, para la inscripcién de cualquier edificio, destinado a cualesquiera de los usos
que enumera el articulo 2 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion, entre los que se
incluyen expresamente el agropecuario y el industrial, segun resulta del tenor literal del
articulo 202 de la ley hipotecaria. Dicho Libro Edificio, debera ser elaborado, por el técnico
director de las edificaciones declaradas sobre la finca registral 4487 de Ejea de los
Caballeros, en virtud de la escritura otorgada en Ejea de los Caballeros, ante quien fue su
titular Juan Bautista Gomez Opic el 1 de febrero de 2013, n.° 54 de protocolo, que causé
la inscripcion 8.2 de la finca, y habra de tener el contenido que especifica el articulo 7 de la
Ley 8/1999 de 5 de noviembre de Ordenacion de la Edificacion y presentarse en el formato
—soporte informatico, formato PDF- establecido al efecto por la disposicion adicional 2.2 de
la Resolucion conjunta de 29 de octubre de 2015 de la Direccion General de los Registros
y el Notariado y de la Direccion General del Catastro, por la que se regulan los requisitos
técnicos para el intercambio de informacion entre el Catastro y el Registro. En vistas de
dicha calificacion negativa, se solicitd por dofia Maria del Carmen Galan Bermejo en su
calidad de presentante del documento, calificacion por Registrador sustituto, al amparo de
lo previsto en el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria. Por escritura complementaria de
fecha 18 de mayo de 2016. Se incorpora la calificacion de dofia Paloma Diez Medrano,
Registradora de la Propiedad de Belchite a quien correspondi6 la calificacion sustitutoria
que fue firmada con fecha 13 de mayo de 2016 por la que se confirma el primero de los
defectos relativo a la necesidad de georreferenciacion de la finca y se revoca el segundo
de los defectos sefialados en la nota de calificacion negativa de fecha 21 de abril, en lo
relativo a la necesidad de aportar el Libro del Edificio. Ademas la citada escritura, incorpora
certificacion expedida por el sefior J. T. L., en su calidad de técnico director de la obra,
para la determinacion de la porcién de suelo ocupada por las edificaciones declaradas. A
la vista de todos estos antecedentes, se suspende la inscripcién de la terminacién de la
obra nueva declarada en su dia por el Notario que fue de Ejea de los Caballeros, Juan
Bautista Gomez Opic el 1 de febrero de 2013, n.° 54 de protocolo, que causé la inscripcion
8.2 de la finca 4487, sobre la base de los siguientes Fundamentos de Derecho Se suspende
la constancia de la terminacidn, de la obra nueva, declarada sobre Ia, finca objeto de la
precedente acta, registral 4487 de las del término municipal de Ejea de los Caballeros, que
se dice se corresponde con la parcela catastral 1151 y con parte de la parcela 135 de las
del poligono 101 del catastro de rustica, con referencias 50095A0020115100000K y
50095A0020013500000G, porque debera procederse con caracter previo, bien a iniciar la
tramitacion del expediente notarial previsto en el articulo 201.1 de la ley hipotecaria o bien,
en esta oficina registral la tramitacion del expediente registral. previsto en el articulo 199
de la ley hipotecaria y todo ello porque resulta ineludible para la inscripcién solicitada,
proceder por cualquiera de esas dos vias a la incorporacion de la representacion grafica
georreferenciada de la finca puesto que para la inscripcion de las edificaciones existentes
sobre la finca, es requisito para la inscripcion, la previa determinacién de la delimitacion
geografica y lista de coordenadas de la finca rustica donde se ubican, para con ello
eliminar cualquier duda relativa a la efectiva ubicacién de las edificaciones, dentro de la
delimitacién perimetral de la finca en que se pretenden inscribir. Si bien se ha solicitado en
la instancia de presentacion del documento, la iniciacion con esta finalidad del expediente
regulado en el articulo 199 de la ley hipotecaria, ello no es posible dado que la finca
registral 4487 se corresponde con una parcela catastral, la 1151 en su totalidad, pero solo
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con parte de otra, la 135, ambas del poligono 101 de los del catastro de Ejea. Por tanto a
menos que se opte por solicitar la individualizacién de la parte de la parcela 135 que
corresponde a dicha finca registral y se aporten, mediante escritura complementaria la
nueva representacion grafica catastral que resulte de las nuevas parcelas catastrales que
resulten, debera aportarse representacion grafica alternativa en la que se determine la
parte afectada y la no afectada de la citada parcela 135 y respetando en todo caso, el
conjunto la delimitacién que resulte de la cartografia catastral. Articulos 9, 10, 199, 201 y
202 de la ley hipotecaria, en redaccion dada a los mismos por la Ley 13/2015 de 24 de
junio; apartado 8.2 de la Resolucion-Circular de la Direccion General de los Registros y el
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. Contra esta decision (...)
Este documento ha sido firmado con firma electronica reconocida por Miguel Temprado
Aguado registrador/a de Registro Propiedad de Ejea de los Caballeros a dia nueve de
junio del afio dos mil dieciséis».

Contra la anterior nota de calificacion, dofia Maria del Carmen Galan Bermejo, notaria
de Ejea de los Caballeros, interpuso recurso el dia 1 de julio de 2016 atendiendo a los
siguientes razonamientos: «(...) Primero.—En cuanto a la nota de 6 de abril de 2.016 (...)
en relacion con la de 21 de abril de 2016 (...). La segunda calificacién emitida con ocasion
de nueva presentacion del documento para subsanacion del defecto inicialmente alegado
comprende defectos nuevos y no contemplados en la primera. El solo examen de una en
relacion con la otra permite, a juicio de esta Notario, concluir que el Sr. Registrador
desconoce la afirmacion, hecha por el mismo en la segunda calificacion, de que la
calificacion debe ser unitaria y global. Segundo.—En cuanto a la nota de 9 de junio de
2016 (...) y la consideracién que hace de la calificacion sustitutoria emitida por la Sra.
Registradora de la Propiedad de Belchite el dia 13 de mayo de 2.016. - Exigencia de
Georreferencia y superficie de parcela ocupada. El Sr. Registrador de Ejea de los
Caballeros, en su segunda calificacion, a juicio de esta Notario, desconoce la doctrina de
la Direccion General de los Registros y del Notariado, que desde la Resolucion de 8 de
febrero de 2.016 llega a la mas reciente de 25 de mayo, segun la cual: «... Esta Direccion
General ha tenido ocasion de pronunciarse recientemente (Resolucion de 8 de febrero de
2016), 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, y en este sentido sefiala que el precepto
proclama, de manera clara, general y sin excepciones, que “la porcién de suelo ocupada
por cualquier edificacién, instalacién o plantacion habra de estar identificada mediante
sus coordenadas de referenciacion geografica”. Por su parte, la Resolucion de 26 de
octubre de 2015 dictada conjuntamente por esta Direccion General y por la Direccion
General del Catastro en cumplimiento del mandato legal contenido en el articulo 10 de la
Ley Hipotecaria, establece imperativamente, en su apartado séptimo 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 porcion de
suelo ocupada habra de estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacién
geografica. Ademas, para que, una vez precisada la concreta ubicacién geografica de la
porcién de suelo ocupada por la edificacion, el registrador pueda tener la certeza de que
esa porcién 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 delimitacion geografica y lista de
coordenadas de la finca en que se ubique, tal y como ya contemplé este centro directivo
en el apartado octavo de su Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 sobre la
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interpretacién y aplicacion de algunos extremos regulados en la reforma de la Ley
Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio. Aun siendo clara e incondicionada
la citada exigencia legal de georreferenciar la superficie ocupada por cualquier edificacion
cuya inscripcién se pretenda, y la especial utilidad que tal exigencia tiene en los casos de
edificaciones “antiguas” o aparentemente “prescritas”, 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 edificaciéon, aun cuando
debera hacerse en el mismo sistema oficial cve: BOE-A-2016-5688 Verificable en http://
www.boe.es Boletin Oficial del Estado Num. 140 Viernes 10 de junio de 2016 Sec. lll.
Pag. 39051 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 aquella. Desde el punto de
vista procedimental, la obligada georreferenciacion de la superficie ocupada por cualquier
edificacion, tampoco requiere con caracter general 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 sus dudas
fundadas acerca de que la edificacién se encuentre efectivamente incluida en la finca
sobre la que se declara, tal y como se ha expresado en el anterior fundamento juridico.
Ademas, dado que se trata de una exigencia legal referida a la concordancia del Registro
con la realidad fisica extrarregistral de la finca (cfr. articulo 198 de la Ley Hipotecaria),
solo sera exigible en los casos en que la edificacion se encuentre finalizada, momento en
el que podran determinarse efectivamente las coordenadas de la porciéon ocupada por la
misma en dicha realidad extrarregistral. Por ultimo, no ha de olvidarse que la obligada
georreferenciacion de la superficie de suelo ocupada por cualquier edificacion, aun
cuando habra de ser preceptivamente comunicada por los registradores al Catastro en
cumplimiento de la citada Resolucion Conjunta, tampoco afecta propiamente al concepto
ni al proceso de “coordinacion geografica” entre la finca registral y el inmueble catastral,
ya que el atributo de “finca coordinada” o “finca no coordinada” se califica y predica
respecto del contorno perimetral de la finca, es decir, su ubicacion y delimitacion
geografica, con independencia de los elementos fisicos que puedan materialmente estar
ubicados en el interior de la finca asi delimitada, y por supuesto, con independencia
también de las titularidades juridicas que recaigan sobre ella...». Nos encontramos por
tanto ante dos conceptos distintos, superficie de parcela ocupada, y georreferencia de la
finca en su conjunto. El primero imperativo, en caso de obra terminada. El segundo, ni es
de exigibilidad genérica, ni es imperativo, antes bien «... es posible que necesite, cuando
albergue duda fundada a este respecto...» dice el Centro Directivo. Nétese que en la nota
que motiva la peticion de calificacidn sustitutoria se utiliza la expresion «... para con ello
eliminar cualquier duda relativa a la efectiva ubicacion de las edificaciones, dentro de la
delimitacién perimetral de la finca en que se pretenden inscribir...». No se trata de eliminar
cualquier duda, sino la que en concreto y fundadamente expuesta pudiera tener el
funcionario que califica. Ademas, debe repararse en la secuencia légica que sigue el
Centro Directivo, primero, imperativa localizacion de la superficie de parcela ocupada, y
después, en su caso y en los términos en que lo considera posible, de la finca en su
conjunto. Y debe ello ser contrapuesto al proceder del Sr. Registrador, que establece la
georreferencia de la finca en su conjunto como «prius» sin el cual no puede inscribirse la
obra (... debera procederse con caracter previo... a la incorporacion de la representacion
grafica georreferenciada de la finca... puesto que para la inscripcion de las edificaciones...
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es requisito la previa determinacién de la delimitaciéon geografica...). Quiza en
consideracion a ello la propia Registradora cuya calificacion sustitutoria ha sido instada
(...) distingue en su Fundamentacion Juridica con precisa claridad los dos conceptos,
falta de incorporacion de la representacion georreferenciada de la finca y determinacion
de la porcién de suelo ocupada, y antes de transcribir texto analogo al de la Resolucién
antes citada dice en parrafo distinto y diferenciado de esa cita incluso por el espacio entre
lineas que «... Debe procederse a identificar la porcion de suelo ocupada por la edificacion
mediante sus coordenadas de representacion geografica...» y quiza, y precisamente por
ello acuerda «... 1) Confirmar integramente la calificacion del Registrador sustituido en lo
referente a la identificacion de la porcion de suelo ocupada por la edificacion mediante
sus coordenadas de referenciacion geografica...» (...) Y en atencién a ello esta Notario
autoriza la escritura complementaria 346/2.016 que aporta dichas coordenadas. Con lo
cual y revocada la nota inicial en cuanto a exigencia de Libro del Edificio, considera la
misma que no se encuentra justificada la nueva calificacion, y menos aun negativa,
emitida».

v

El registrador emitié informe en defensa de su nota de calificacion, ratificandola en
todos sus extremos, y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9 y 202 de la Ley Hipotecaria; la Resoluciéon-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, y las Resoluciones de la Direccioén
General de los Registros y del Notariado 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 y 8 y 19 de febrero, 19, 21
y 22 de abril, 9y 23 de mayo y 5 de julio de 2016.

1. Constituye el Unico objeto de este recurso determinar si para la constancia registral
de una finalizacién de obra, de la que se aportan las correspondientes coordenadas de la
porcion de suelo ocupada por la edificacion, es requisito también que con caracter previo
se determinen las coordenadas de la finca en la que se ubica la edificacion.

Alega la recurrente la existencia de varias calificaciones sucesivas del documento y
que no se han expuesto por el registrador dudas que justifiquen la exigencia de previa
georreferenciacion de la parcela.

2. Como cuestion previa, de caracter procedimental, debe hacerse referencia a la
alegacion del escrito de recurso respecto a una calificacion realizada con anterioridad.
Como ha reiterado en numerosas ocasiones este Centro Directivo (vid. por todas la
Resolucién de 5 de marzo de 2014), de acuerdo con la exigencia del articulo 258.5 de la
Ley Hipotecaria, la calificacion ha de ser unitaria y global como expresion concreta del
principio de seguridad juridica consagrado en nuestra Constitucién (articulo 9.3). El
registrador de la Propiedad debe extremar su celo para evitar que una sucesién de
calificaciones relativas al mismo documento y a la misma presentacion, genere una
inseguridad juridica en el rogante de su ministerio incompatible con la finalidad y eficacia
del Registro de la Propiedad.

También tiene declarado este Centro Directivo que las consideraciones anteriores no
pueden prevalecer sobre uno de los principios fundamentales del sistema registral como
es el de legalidad, lo que justifica la necesidad de poner de manifiesto los defectos que se
observen aun cuando sea extemporaneamente (cfr. articulo 127 del Reglamento
Hipotecario y Resoluciones de 5 de marzo de 2014 y 7 de septiembre de 2015).

Es decir, que aun cuando el registrador pueda incurrir en causa de responsabilidad
disciplinaria, si calificado un titulo y subsanado el defecto, detectase otro que no haya hecho
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constar en la primera calificacion, debe efectuar una segunda comprensiva del mismo, pues
los fuertes efectos que el sistema registral atribuye a las inscripciones con la finalidad de
preservar la seguridad del trafico y del crédito inmobiliario, hacen que deba extremar el control
de legalidad sobre los titulos presentados.

3. En cuanto al modo de proceder en la inscripciéon 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 ocasion de pronunciarse en varias Resoluciones (8 de febrero,
19 de abril, 9 de mayo y 5 de julio de 2016) sobre el ambito de aplicacién 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 edificacion,
instalacién o plantaciéon habra de estar identificada mediante sus coordenadas de
referenciacion geograficar.

Por su parte, la Resolucion de 26 de octubre de 2015 dictada conjuntamente por esta
Direccién General y por la Direccién General del Catastro en cumplimiento del mandato
legal contenido en el articulo 10 de la Ley Hipotecaria, establece imperativamente, en su
apartado séptimo 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 inscripcion se presente en el Registro de la
Propiedad a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de la
Ley 13/2015, sera requisito, en todo caso que la porcidon 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
«prescritas», 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 edificacién, 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 Resolucién. Igualmente sera valida la
aportacion de una representacion grafica de la porcidn de suelo ocupada realizada sobre
un plano georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada, aunque no se
especifiquen las coordenadas concretas de aquella. En estos casos, las coordenadas
podran resultar por referencia o en relacién 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.

Ademas, dado que se trata de una exigencia legal referida a la concordancia del
Registro con la realidad fisica extrarregistral de la finca (cfr. articulo 198 de la Ley
Hipotecaria), solo sera exigible en los casos en que la edificacion se encuentre finalizada,
momento en el que podran determinarse efectivamente las coordenadas de la porcién
ocupada por la misma en dicha realidad extrarregistral.

Asimismo, no ha de olvidarse que la obligada georreferenciacién de la superficie de
suelo ocupada por cualquier edificacion, aun cuando habra de ser preceptivamente
comunicada por los registradores al Catastro en cumplimiento de la citada Resolucion
conjunta, tampoco afecta propiamente al concepto ni al proceso de «coordinacion
geografica» entre la finca registral y el inmueble catastral, ya que el atributo de «finca
coordinada» o «finca no coordinada» se califica y predica respecto del contorno perimetral
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de la finca, es decir, su ubicacion y delimitacion geografica, con independencia de los
elementos fisicos que puedan materialmente estar ubicados en el interior de la finca asi
delimitada, y por supuesto, con independencia también de las titularidades juridicas que
recaigan sobre ella.

4. Pero la cuestion principal que aqui se plantea es la de si para inscribir sobre una
finca una edificacién con las coordenadas de la superficie ocupada por ella es necesaria o
no la previa inscripciéon de las delimitacion geografica y lista de coordenadas de la finca
sobre la que se dice estar ubicada dicha edificacion.

A este respecto, Resolucién-Circular de 3 de noviembre de 2015 de la Direccion
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, sefald, en su apartado octavo, punto 1, que «cuando, conforme al articulo 202 de
la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la relacion de coordenadas de referenciacion
geografica de la porcién de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacién o
plantacion, 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 comparacién geométrica espacial
acerca de donde estéa efectivamente ubicada la porcién ocupada por la edificacién y que la
ponga en relacion con la delimitacidon geografica de la finca.

Como se sefiala en el fundamento anterior, para inscribir cualquier edificacion, nueva
0 antigua, cuya declaracion documental y solicitud de inscripcidn se presente en el Registro
de la Propiedad a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de
la Ley 13/2015, sera requisito, en todo caso que la porcion de suelo ocupada habra de
estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion 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 porcidn 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 esta o no efectivamente
ubicada en su totalidad dentro de la finca sobre la que se declara.

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

Por tanto, con caracter general, la obligada georreferenciacion de la superficie ocupada
por cualquier edificacidn, 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
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para disipar tales dudas fundadas acerca de que la edificacidon se encuentre efectivamente
incluida en la finca sobre la que se declara.

En el supuesto de este expediente, las dos edificaciones declaradas y cuya constancia
registral del fin de obra se solicita, aportando sus coordenadas UTM, consisten en una
nave de 1.800 metros cuadrados de superficie y dos almacenes contiguos a la misma de
32 metros cuadrados. Y la finca registral sobre la que se declara estar ubicadas, tiene una
superficie muy superior, de dos hectareas catorce areas cincuenta y cinco centiareas
segun consta registralmente.

Pero como se ha razonado antes, no basta comparar en términos aritméticos las
superficies de las edificaciones declaradas con respecto a la de la finca sobre la que se
declaran, sino que es preciso comparar las ubicaciones geograficas de aquella con la de
esta. Y no constando inscrita esta ultima, no es posible efectuar tal comparacién
geomeétrica.

Aun sin ella, hipotéticamente podria darse el caso de que, por otros datos descriptivos
no georreferenciados el registrador, ya bajo su responsabilidad, alcanzara la certeza de que
esa porcion de suelo ocupado por las edificaciones se encuentra integramente comprendida
dentro de la delimitacion perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir.

En el presente caso el registrador expresa en su nota de calificacion que «resulta
ineludible para la inscripcion solicitada, proceder (...) a la incorporacion de la representacion
grafica georreferenciada de la finca puesto que para la inscripcion de las edificaciones
existentes sobre la finca, es requisito para la inscripcion, la previa determinacién de la
delimitacion geografica y lista de coordenadas de la finca rustica donde se ubican, para
con ello eliminar cualquier duda relativa a la efectiva ubicacion de las edificaciones, dentro
de la delimitacién perimetral de la finca en que se pretenden inscribir».

En la calificacién solo se afirma que la finca se corresponde con la parcela catastral
1151 y ademas con parte de la parcela 135 de las del poligono 101 del Catastro de rustica,
sin que esta mera falta de coincidencia de la finca registral con la situacion catastral de las
fincas pueda justificar las dudas de que la edificacion se encuentre ubicada efectivamente
en la finca registral. En la calificacion no se manifiesta ninguna circunstancia adicional
justificativa de tales dudas como pudieran ser, por ejemplo, la ubicacion de la edificacion
respecto de los linderos de la finca o la existencia de modificaciones de descriptivas que
se hubieran manifestado en el titulo. Tales circunstancias no concurren en el expediente y,
en todo caso, deben justificarse en la nota de calificacion.

Como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad
de la finca por parte del registrador (en el presente caso, en cuanto a la ubicacién de la
edificacién), no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y
fundado en criterios objetivos y razonados (Resoluciones 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 consecuencia, en el presente caso, no estando debidamente fundadas las dudas
que justifiqguen la necesidad de previa georreferenciacion de la parcela, este defecto
sefialado en la nota de calificacion ha de ser revocado.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion del registrador.

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, 28 de septiembre de 2016.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Francisco Javier Gémez Galligo.
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