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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

2592 Resolucién de 22 de febrero de 2017, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion del
registrador de la propiedad interino de Hoyos, por la que se suspende la
inscripcién de una escritura de declaracion de obra nueva.

En el recurso interpuesto por don Carlos Arriola Garrote, notario de Hoyos, contra la
nota de calificacion del registrador de la Propiedad interino de Hoyos, don Alfonso Lopez
Villarroel, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de declaracion de obra
nueva.

Hechos

Mediante escritura otorgada ante el notario de Hoyos, don Carlos Arriola Garrote, el
dia 13 de septiembre de 2016, niumero 631 de protocolo, se solicitd la inscripcion de una
declaracién de dos obras nuevas, como «obras antiguas», sitas en un inmueble
inicialmente considerado como finca rustica.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Hoyos con fecha 13 de
septiembre de 2016, bajo el asiento niumero 659, del tomo 61 del Libro Diario, fue objeto
de la siguiente nota de calificacion: «Calificado el precedente documento, de conformidad
con los articulos 18 y concordantes de la ley hipotecaria, se ha procedido a suspender las
inscripciones solicitadas sobre la base de las siguientes consideraciones: Hechos; Con
fecha 13 de septiembre de 2016, a las quince horas y treinta y nueve minutos, se presenta
en el Registro por via telematica copia autorizada de escritura de obra nueva, otorgada por
el Notario de Hoyos don Carlos Arriola Garrote, con el nimero 631 de protocolo, y que
causa el asiento 659 del diario 61. Examinada la documentacion presentada se acuerda la
suspension de la inscripcion solicitada en base a los siguientes. Fundamentos de Derecho:
1.—No se acredita el cambio de naturaleza juridica de rustica a urbana, de la finca registral
7.565 de Valverde del Fresno. 2.—Existen datos fundados sobre la identidad finca, pues se
pasa de finca rustica a urbana, sin acreditarse debidamente: se produce un defecto de
cabida relevante, sin acreditarse debidamente, y no se describen las fincas resultantes en
los términos exigidos por la legislacién hipotecaria. 3.—La division en dos volumenes de un
edificio declarado implica claramente una parcelaciéon que exige su correspondiente
licencia, ademas de una perfecta identificaciéon de ambas construcciones, ademas de ser
necesario una aclaracion al respecto, al sefialar como lindero fondo la propia parcela
donde estan enclavadas, lo cual es incompatible con la division o segregacion, que de
hecho, se presente realizar. 4.-No se identifica mediante las coordenadas de
georreferenciacion geografica, la porcion de suelo ocupadas por las edificaciones. Arts. 18
L.H,9L.H,51R.H, TR.L.S., 202y 201 L.H. Teniendo los defectos sefialados el caracter
de subsanables, procede la suspension de la inscripcion solicitada, no habiéndose tomado
anotacion preventiva de suspension al no haber sido solicitada. Contra esta calificacion
(...) Hoyos, a 24 de Octubre de 2016. El Registrador interino. F/do Alfonso Lépez Villaroel».
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Contra la anterior nota de calificacion, don Carlos Arriola Garrote, notario de Hoyos,
interpuso recurso el dia 25 de noviembre de 2016 en base a los siguientes argumentos:
«(...) Alegaciones: Respecto al primer defecto «1- No se acredita el cambio de naturaleza
competencia para ello, segun se ha apuntado mas arriba, lo es conforme al articulo 25.2.a
de la Ley 7/1985, de 2 de abiril, reguladora de las Bases del Régimen Local. El Centro
directivo ya ha tenido ocasién de pronunciarse sobre la validez de la certificacién municipal
a estos efectos, en resoluciones como la de veinte de marzo de dos mil dos afirmando
incluso, en otra resolucion de tres de enero de dos mil dos, acerca de la falta de
acreditacion del cambio del suelo de rustico a urbano, lo siguiente: «1.—Con ocasion de la
calificacion de una escritura de declaracion de obra nueva sobre finca rustica segun el
Registro y hoy urbana segun el titulo, se alega por el Registrador, como primer defecto que
ocasiona la suspension de la inscripcién, el no acompafarse certificado municipal que
acredite el cambio de la finca de rustica a urbana. Dicho defecto debe ser absolutamente
desestimado, pues sin prejuzgar ahora las exigencias de acreditacién necesarias para
constatar tabularmente tal cambio en la calificacion de la finca, es obvio que el hecho de
que tal modificacion registral no pudiera practicarse no puede impedir la inscripcion de la
obra declarada pues también sobre suelo rustico pueden realizarse edificaciones, si bien
que sujetas a especificos requisitos legales, que ahora no se prejuzgan.» Respecto al
segundo defecto. «2.—Existen datos fundados sobre la identidad finca, pues se pasa de
finca rustica a urbana, sin acreditarse debidamente; se produce un defecto de cabida
relevante, sin acreditarse debidamente, y no se describen las fincas resultantes en los
término exigidos por la legislacion hipotecaria.» Sobre las dudas (debe entenderse asi el
término «datos»), aparte lo ya expuesto anteriormente sobre la forma y efectos de la
justificacion de la actual situacion urbanistica de la finca sobre la que se declara la obra
nueva, procede examinar los elementos disponibles, ex articulo 18 LH, para la debida
identificacion. En la propia certificacién municipal aportada, ademas de aclarar que
actualmente se halla con salida a (...), numeros (...) y (...), que segun se aprecia en la
certificacion catastral se sitia en el punto cardinal Sur, el mismo que en el Registro de la
Propiedad ocupa la (...), por ser antafio asi conocida la via, se indica como lindero Oeste
actual a M. D. T. M. segun la certificacion catastral, amén de la municipal, siendo dicha
sefora titular registral de la finca nimero 9761, tal y como puede comprobar el registrador
consultando los asientos del propio registro, ex articulo 18 LH, colindando dicho inmueble
con otro de don C. C. P, el declarante de la obra, junto a su esposa. La descripcion de
dicho inmueble, sobre el que fue declarada la obra nueva correspondiente al nimero (...)
de (...), numero consecutivo a los de los declarantes, es la siguiente: Rustica de secano,
en término municipal de Valverde del Fresno (Caceres), olivar de catorce pies, en cinco
areas, al sitio de (...), que linda: Norte, C. C.; Sur, S. G.; Este, C. C.; y oeste, carretera. Es
decir, en el mismo municipio y sitio ([...], nombre que recibe también la calle situada al
Norte de la Finca 7565), existe una finca propiedad de la colindante segun el catastro, que
precisamente linda por los puntos cardinales respectivos con la del declarante, en la parte
donde se ubica la obra nueva, situada en la esquina suroeste de la finca 7565, siendo el
otro lado de dicha esquina precisamente el lindero fijo, antes (...), hoy (...), de modo que
puede identificarse la linde de la finca en cuestién con los datos del registro, ademas de lo
obrante en el catastro y la propia certificacion municipal. Respecto a la diferencia de
superficie, existiendo una mayor inscrita en el registro que la resultante de sumar las tres
parcelas catastrales del declarante, debe tenerse en cuenta que, siendo suficiente la
constante en todo caso para albergar la obra nueva, estando la misma ubicada
precisamente en la esquina formada por la linde con la finca vecina asi identificada
registral, catastral y municipalmente, junto con la otra linde fija sefialada (hoy [...]) que
igualmente resulta de dichos medios de identificacion, la situacién urbanistica actual es el
fruto de la forma ordinaria de crecimiento de estos municipios, edificando no siempre
dentro de la mas ortodoxa técnica juridica/arquitectonica, por lo que no es dificil entender
que, amén de posibles errores de medicion en su origen de la superficie registral, existan
partes de la primitiva finca que se destinasen a los viales que la rodean, ademas del
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citado, la calle (...) (cuya denominacion coincide con la que tenia el paraje correspondiente
a la finca rustica de origen), y la Travesia. Debe tenerse presente, en todo caso, toda vez
que la duda de la identidad del registrador se funda en la citada diferencia de superficie
entre el inmueble inscrito y el resultante de sumar las tres referencias catastrales que le
son propias en la actualidad, lo resuelto por la DGRN en una situacion similar, que ilustra
sobre la trascendencia, precisamente en una declaracion de obra nueva sobre inmueble
anteriormente rustico y hoy urbano donde dicha discrepancia de medidas fundamentaba
igualmente la calificacion desfavorable (alegando también dudas sobre la identidad de la
finca), siendo revocado el defecto. Se trata de la resolucion de 26 de marzo de 2010, en la
que se afirma: «2. El primero de los defectos no puede ser considerado como tal. Es cierto
que en el titulo inscribible se sefiala una superficie superior a la inscrita y que la misma no
se justifica en forma suficiente para que pueda inscribirse el exceso de cabida. Pero, sin
perjuicio de que no se produzca en el Registro tal inscripcion, ello no impide que se
practiquen las demas operaciones registrales que se pretenden en la finca objeto del
recurso. Por ello, se debera inscribir la finca con la superficie que figura en el Registro, lo
cual no impedira que, en el futuro, si se acredita suficientemente la mayor cabida de la
misma, pueda hacerse constar con tal cabida.» Debe mencionarse que, si bien fue
posteriormente anulada por Sentencia del Juzgado de Primera Instancia n.° 7 de Badajoz
de 31 de Marzo de 2011, publicada en el BOE de 3-7-2012. Ello fue debido a la
extemporaneidad con que fue dictada. De manera similar, en la resolucién de 1 de febrero
de 2012 se hace hincapié en la conveniencia de acudir a los asientos del registro, en
cuanto a identificaciéon de colindantes, linderos fijos o inexistencia de otros inmuebles en
el lugar a nombre de los declarantes para aclarar las posibles dudas sobre la identidad de
lo inscrito en el registro y lo descrito en la certificacion catastral, distinguiendo entre la
precision coordinadora requerida entre el registro de la Propiedad y el Catastro en sede de
inmatriculacion y, por otra parte, los requisitos exigibles cuando el objeto de la inscripcion
es una obra nueva y no modificacion de la cabida (en el presente recurso nunca pretendida,
y que seria, de intentarse, por exceso de superficie registral, pues no se da el caso de «no
caber» la obra nueva en la superficie inscrita): «4. En cuanto a la discordancia de la
descripcion de la obra nueva con la certificacion del Catastro y la cabida de la finca, es
cierto, que existe una diferencia de cabida de las fincas referidas, por lo que se podria
discutir sobre excesos de cabida, y entonces habria que ver por qué cantidad o porcentaje.
Sin embargo, en cuanto a la descripcion de la obra nueva y las fincas parece conveniente
para identificar una u otra finca no estar solamente a la cabida sino a otros datos que la
describan de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 51 del Reglamento Hipotecario; por
ejemplo, existen en toda finca unos linderos, preceptivos en toda descripcion de la finca;
en este caso parece inequivoco, segun esos linderos, que se trata de la finca referida,
unido a otros hechos de la descripcion del Catastro, como por ejemplo, la cabida de la
finca es de 268 metros cuadrados, pero es la superficie del suelo, la que necesariamente
es inferior a la superficie construida —268 metros cuadrados— a la que también se refiere
el Catastro, y que difiere de la mencionada en el Registro —218 metros cuadrados—, que
porcentualmente supera una vigésima parte; por todo ello, el problema puede derivar de
un posible exceso de cabida, el cual puede ser adaptado a la realidad por otros medios,
entre ellos por la simple apreciacion de la registradora, junto con una rectificacion en
escritura publica, un acta de notoriedad u otro medio. Pero lo cierto es que no se ha
solicitado el exceso de cabida.» Por ultimo, y dentro de este segundo defecto, menciona
el registrador la no descripcion de las fincas resultantes en los términos exigidos por la
legislacion hipotecaria. Ciertamente, no se describen (en plural) puesto que no hay «fincas
resultantes», sino la declaracion de una obra nueva sobre la finca inscrita, cuya descripcion,
mas alla de lo atinente a la obra nueva declarada, no se pretende. Tampoco la registracion
de una distinta cabida, inferior a la constante tubularmente, pues el medio para ello seria
el expediente de dominio; ni la segregacion o divisién de parte alguna, o divisién horizontal
o propiedad horizontal tumbada, como se tratara acerca del tercer defecto. Respecto al
tercer defecto: «3.—La division en dos voliumenes de un edificio declarado implica
claramente una parcelacion que exige su correspondiente licencia, ademas de una
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perfecta identificacion de ambas construcciones, ademas de ser necesario una aclaracion
al respecto, al sefialar como lindero fondo la propia parcela donde estan enclavadas, lo
cual es incompatible con la divisiébn o segregacién, que de hecho, se presente realizar.»
Los cotitulares del bien ganancial se limitan a declarar la obra nueva por antigiiedad de la
edificacion que, descrita como una unidad constante de dos volimenes, sigue inalterada
en el seno de dicho patrimonio, sin acto dispositivo alguno, ni de riguroso domino que
modifique ni el uso, ni la titularidad ni cualesquiera otras de las facultades o categorias con
que se perfila el dominio, ni mediante parcelacion ni segregacion ni division, ni explicita ni
siquiera indicada o esbozada en modo alguno, ni con divisién horizontal o propiedad
tumbada, inexistente tanto por la ausencia de elementos privativos que permitan hablar, al
menos por exclusion, de otros comunes, ni por uso independiente de espacio alguno, ni
aun acuerdo para reparto de beneficios o cargas en un hipotético futuro en comunidad, ni
de la naturaleza de la regulada en la ley de 1960, ni de ninguna otra, mas alla de la
titularidad de la sociedad de gananciales, como el resto del patrimonio adquirido por los
duefios constante matrimonio. La diferenciacién de dos voliumenes en la edificacion,
fisicamente continua, obedece a la necesaria claridad para coordinar la obra nueva
descrita con el patrén marcado en el catastro, conforme al cual se declara, en términos
totalmente coincidentes, dicha obra nueva por antigiiedad, segun los dos edificios que,
como tales, distingue el catastro, sin que se pretenda darles independencia o singularidad
mas alla de la indispensable para el cumplimiento del articulo 28.4.a) del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. Asi, la resolucion de 5 de marzo de 2013 aclara qué
es lo que tipifica a la parcelacién: «...no es el numero de titulares de la finca lo que
determina los indicios de parcelacion sino el uso individualizado de una o varias partes del
terreno equivalente o asimilable.» En el caso presente, no se establece ni se prevé dicho
uso individualizado respecto a ninguna de las dos partes que se describen en la obra
nueva, incluso se nombra ésta como «edificio en dos volumenesy, de la misma antigliedad,
sin mas descripcién diferenciada que la impuesta por la existencia de dos referencias
catastrales, conforme a las cuales, en los términos que dispone la Ley Hipotecaria, se lleva
a cabo dicha descripcion. Tampoco se crea ninguna via publica (tan solo se describe en
uno de los linderos la preexistente desde antafio) ni se realiza ninguna operacion
urbanistica que implique o conlleve parcelacion, pues no se realiza, mas alla de la meritada
declaraciéon de obra nueva, modificacion alguna del suelo en ninguna de sus
caracterizaciones o diferenciaciones urbanisticas. Por ello, no tiene objeto la referencia a
la improcedencia de la configuracion de la linde de fondo comun a toda la obra, al no
pretenderse, en modo alguno, divisidon ni segregacion. Respecto al cuarto y ultimo defecto
«4.—No se identifica mediante las coordenadas de georreferenciacion geografica, la
porcién de suelo ocupadas por las edificaciones.» La suficiencia de la georreferenciacion,
en el caso de las edificaciones, como es el presente de la declaracién de la obra nueva,
referida a la finca dentro de cuyos linderos se encuentra situado el inmueble cuya obra se
declara, fue apuntada por la resolucién de diecinueve de abril de dos mil dieciséis: «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 vélida la aportacién 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”».

v

El registrador suscribi6 informe el dia 21 de diciembre de 2016, dejando sin efecto los
defectos sefialados en los nimeros 1 y 4 de su nota de calificacion y manteniendo los
contemplados en los apartados 2 y 3, y elevo el expediente a este Centro Directivo.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 18, 199 y 202 de la Ley Hipotecaria; 18, 39, 40, 41y 198 y
siguientes de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de
Extremadura; 26 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; 51 y 437 del
Reglamento Hipotecario; 45 y siguientes 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 Inscripcién en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica, y las Resoluciones de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado
de 20 de septiembre de 2006, 21 de septiembre de 2007, 15 de septiembre de 2009, 3 de
abril de 2012, 5 de marzo de 2013, 11 de marzo de 2014, 12 de enero y 10 de septiembre
de 2015, 19 de febrero, 19 y 22 de abril, 9 de mayo, 5y 12 de julio, 6 y 28 de septiembre
y 5y 10 de octubre de 2016 y 6 de febrero de 2017.

1. Es objeto de este recurso, una vez rectificada la calificacién negativa en el tramite
del informe en defensa de la calificacion, dos defectos especificos que en opinion del
registrador impiden la inscripcion del negocio de declaracidon de obra nueva: por un lado,
las dudas sobre la identidad de la finca, y por otro, la configuracién de la obra nueva como
descrita en «dos cuerpos» cuyas edificaciones lindan directamente en parte con fincas o
parcelas contiguas y en otra parte con el resto de parcela sin edificar, generando una
aparente parcelacion cuya justificacion y adecuacion a la legislacion urbanistica no se ha
producido en la escritura.

2. En cuanto al modo de proceder en la inscripcidon de obras nuevas tras la reforma de
la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, este Centro Directivo ya ha
tenido ocasién de pronunciarse en varias Resoluciones (8 de febrero, 19 de abril, 9 de mayo
y 5 de julio de 2016 6 6 de febrero de 2017) sobre el ambito de aplicacion del articulo 202 de
la Ley Hipotecaria tras la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio. En todo caso
debe partirse de que el precepto proclama, de manera clara, general y sin excepciones, que
«la porcién de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacion o plantacién 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
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 porcién de suelo ocupada habra de estar
identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica.

Ademas, para que, una vez precisada la concreta ubicacién geografica de la porcion
de suelo ocupada por la edificacion, el registrador pueda tener la certeza de que esa
porcion de suelo se encuentra integramente comprendida dentro de la 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 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
interpretacién y aplicacién 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 inscripcion se pretenda, y la especial
utilidad que tal exigencia pueda tener en casos de edificaciones «antiguas» o
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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 georreferenciacién 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 Resolucion. Igualmente sera valida la aportacion de
una representacion grafica de la porcién de suelo ocupada realizada sobre un plano
georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada, aunque no se especifiquen las
coordenadas concretas de aquélla. En estos casos, las coordenadas podran resultar por
referencia o en relacion a las del plano o finca sobre el que se representa la edificacion,
quedando suficientemente satisfecha la exigencia del articulo 202 de la Ley Hipotecaria, si
bien en este caso el formato aportado debera permitir la remisién de la informacién al
Catastro en los términos previstos en el punto sexto de la citada Resolucién Conjunta de
26 de octubre de 2015. Asimismo debe recordarse que en el caso de edificaciones cuya
geometria conste previamente en la cartografia catastral, el registrador podra tomar las
coordenadas directamente de la Sede Electronica del Catastro utilizando el servicio
habilitado para ello.

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 porcion
ocupada por la misma en dicha realidad extrarregistral.

Asimismo, no ha de olvidarse que la obligada georreferenciacion de la superficie de
suelo ocupada por cualquier edificaciéon, 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.

3. En relacién al primero de los defectos alegados, considera el registrador en su
calificacion que la justificaciéon de la identificacion de la finca, tal y como se encuentra
recogida en los libros del Registro (finca rustica en Valverde del Fresno, olivar de 15 pies,
murado, en veinte areas, al sitio de [...], parcela 221 del poligono 30), en relacién con la
documentacién que ubica vy justifica la antigliedad —y demas circunstancias de legalidad
urbanistica— de la construccion (nombre y nimeros del vial) no pueden corresponderse.

En primer lugar, se aporta un certificado municipal del que resulta literalmente que la
finca en los términos descritos en el registro «rustica en Valverde del Fresno, olivar de 15
areas, murado, al sitio de (...), parcela 221 del poligono 30, finca registral 7565 se
corresponde con las referencias catastrales (...) que son los numeros (...) y (...),
respectivamente de (...)», por lo que la identidad entre ambas ubicaciones, en los términos
previstos en el articulo 437 del Reglamento Hipotecario queda perfectamente establecida.
Como considera correctamente el registrador en su calificacion, no puede ser el certificado
municipal aqui analizado el que sirva para adjudicar y correlacionar una o varias referencias
catastrales a una finca registral, para cuyo supuesto existen procedimientos especificos,
previstos tanto en la propia ley hipotecaria como en la legislacion del catastro. Pero de lo
que ahora se trata, a los efectos de justificar la ubicacion de la finca registral con una
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parcela catastral en la que existe una construccién, no puede negarse al documento aqui
presentado, puesto que establece la referencia y relacion suficiente entre la finca registral
y una direccion de policia, identificada perfectamente con calle y nimero, la cual a su vez
dispone una o varias referencias catastrales y sobre la cual se pretende verificar la
declaracion de obra nueva.

Como hemos anticipado, no es —una vez atendidas las circunstancias del caso— este el
medio adecuado para poder asociar una referencia catastral a una finca registral, ni tampoco
el sistema idéneo para la coordinacién entre ambas realidades, pero si que permite identificar
una determinada finca registral con otra realidad, la fisica, en donde existen una construcciones
cuya sujecion a la normativa urbanistica (y aunque resulte por antigiiedad, sin constancia
registral del ejercicio de acciones de disciplina urbanistica que pudiera afectarle) pretende
acreditarse. Y esta identificacion no puede negarse a estos efectos, puesto que queda
perfectamente justificado que la parcela descrita en el Registro se encuentra ubicada en el
mismo lugar donde se encuentran elevadas determinadas construcciones.

La alegacion profundizada por el registrador en su informe, relativa a la eventual
construccion en suelo rustico de especial proteccion, tampoco puede ser mantenida, pues
debe ser en el momento de la calificacion y no del informe cuando el registrador debe
motivar adecuadamente los defectos apreciados.

Finalmente, aunque en el caso de este expediente las dudas del registrador no van
referidas a la representacion grafica de la finca, ni a las coordenadas de la edificacion,
debe recordarse la doctrina acerca de las dudas de identidad que puedan plantearse para
inscribir representaciones graficas.

Como sefiald este Centro Directivo en las Resoluciones de 22 de abril y 10 de octubre
de 2016, segun el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, la certificacion grafica aportada, junto
con el acto o negocio cuya inscripcion se solicite, 0 como operacion especifica, debe ser
objeto de calificacion registral conforme a lo dispuesto en el articulo 9, lo que supone acudir
a la correspondiente aplicacion informatica auxiliar prevista en dicho precepto, o las ya
existentes anteriormente (cfr. punto cuarto de la Resolucion-Circular de 3 de noviembre
de 2015). Las dudas que en tales casos puede albergar el registrador han de referirse a que
la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita
o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que
se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria.
Ademas, el juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario
ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados.

4. En lo relativo al segundo de los defectos que es mantenido una vez interpuesto el
recurso, considera el registrador que la descripcién otorgada a ambas construcciones
suscita dudas sobre la existencia de una posible parcelacién o division del suelo de la
parcela donde se encuentran ambos edificios.

Esta Direccidon General —cfr. Resoluciones de 14 de julio de 2009, 12 de julio de 2010,
2 de marzo y 24 de mayo de 2012, 2 de enero y 15 de abril de 2013 y 10 de septiembre
de 2015- ha asumido que el concepto de parcelacion urbanistica, trasciende actualmente
la estricta division material de fincas, la tradicional segregacion, division o parcelacion,
para alcanzar la divisién ideal del derecho y del aprovechamiento, y en general todos
aquellos supuestos en que manteniéndose formalmente la unidad del inmueble, se
produce una division en la titularidad o goce, ya sea en régimen de indivisién, de propiedad
horizontal, de vinculacién a participaciones en sociedades, o de cualquier otro modo en
que se pretenda alcanzar los mismos objetivos.

No existe en la normativa urbanistica de Extremadura una prevision concreta sobre
actos reveladores de parcelaciéon ni concurre en el caso de este expediente el supuesto
indiciario previsto en el articulo 26.2 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, relativo a la
enajenacion, sin divisiéon ni segregacion, de participaciones indivisas a las que se atribuya
el derecho de utilizacién exclusiva de porcion o porciones concretas de la finca.

En este punto debe recordarse que este Centro Directivo se ha pronunciado en
reiteradas ocasiones (vid. por todas, Resoluciones de 12 de enero de 2015 o 12 de julio de

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2017-2592



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 10 de marzo de 2017 Sec. lll. Pag. 17868

2016) fijando sistematicamente la doctrina en la materia segun la cual, lo que determina
los indicios de parcelacion es el uso individualizado de una o varias partes de la finca, bien
porque se atribuya el uso exclusivo de un espacio determinado susceptible de constituir
finca independiente, bien porque exista algin otro elemento de juicio que pueda llevar a la
conclusién de la existencia de la repetida parcelacion.

Ahora bien, ni la ausencia de asignacion formal y expresa de uso individualizado de
una parte del inmueble en la escritura ni la manifestacién contraria al hecho o voluntad de
que se produzca aquella asignacion bastan tampoco por si solas para excluir la calificacion
de parcelacién urbanistica, pues el elemento decisorio es la existencia de indicios
suficientes, que desvirtuen dichas afirmaciones.

Respecto al caso concreto de este expediente, cabe recordar que la Resolucion de 5
de marzo de 2013 (citando las de 24 de agosto de 2011 y 2 de marzo y 24 de mayo de
2012) considerd que no hay acto revelador de parcelacion, por el hecho de existir varias
edificaciones, concurriendo incluso cotitularidad sobre la finca.

En la escritura se contiene la determinacion de los linderos de las dos edificaciones
que debera ser completada registralmente con la correspondiente georreferenciacion de la
porcién de suelo ocupada.

Por tanto, no existe registralmente ningln problema en que sobre una misma finca
registral puedan declararse las obras nuevas correspondientes a diversas edificaciones
existentes sobre la misma, sin que ello implique la existencia de una parcelacién o division,
pues la finca debe ser transmitida en su conjunto como una unidad. Cuestién diferente es
si en un futuro se trata de configurar cada una de las edificaciones como entidades
registrales independientes, cuestion que no se plantea en el presente expediente.

Ademas, como ya indico la Resolucion de 5 de octubre de 2016, incluso en los casos
en los que se aprecien, del conjunto de datos del expediente, la existencia de elementos,
de caracter no ya juridico, sino factico, que puedan justificar las dudas fundadas a las que
se refiere el articulo 79 del Real Decreto 1093/1997, lo que procede es iniciar las
actuaciones a que este precepto se refiere, dejando la decisiéon sobre el fondo, en ultima
instancia, al érgano administrativo y con las garantias propias del procedimiento
administrativo. De entender de otro modo la actuacién a seguir por el registrador, supondria
dejar a su criterio la calificacion urbanistica del acto de parcelacion, aun sin actos juridicos
de divisién o segregacion, obligandole a valorar distintos elementos facticos, muchos de
ellos inapreciables en el marco de la calificacion registral, al margen, ademas, de las
garantias propias del &mbito procedimental correspondiente a la naturaleza del acto y del
sistema competencial existente en nuestro ordenamiento —articulo 61 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-.

Por lo que, salvo los casos en que, conforme a la legislacion aplicable, resulte
expresamente exigida la licencia, por tratarse de actos juridicos de division o segregacion,
o actos contemplados por norma legal como reveladores de parcelacion, el registrador
debe limitar su actuacion al marco procedimental del articulo 79 del Real Decreto de
1093/1997, siempre y cuando pueda justificar debidamente, con los medios de calificacion
de que dispone, la existencia de elementos indiciarios de la existencia de parcelacion
urbanistica.

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, 22 de febrero de 2017.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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