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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

20716  Resolucion de 29 de julio de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria n.° 6 a inscribir
una escritura de declaracion de ampliacion de obra y modificacion de division
horizontal.

En el recurso interpuesto por don G. R. R., abogado, en nombre y representacion de
dofia J. A. J. D, contra la negativa de la registradora de la Propiedad de Las Palmas de
Gran Canaria numero 6, dofia Maria Cristina Bordallo Sarmiento, a inscribir una escritura
de declaracion de ampliacién de obra y maodificacién de division horizontal.

Hechos
I

Mediante escritura publica otorgada el dia 2 de junio de 2022, ante el notario de Las
Palmas de Gran Canaria, don Guillermo Croissier Naranjo, con el ndmero 1.083
protocolo, se declaraba una ampliacién de obra sobre las registrales nimero 33.608,
36.276, 36.278 y 39.510, del Registro de la Propiedad de Las Palmas de Gran Canaria
namero 6, todas ellas integrantes de un edificio en régimen de propiedad horizontal,
modificando el titulo constitutivo del mismo.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Las Palmas de Gran
Canaria nimero 6, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificado el precedente documento, conforme a los Articulos 18, 19 y 19 bis de la
Ley Hipotecaria, que fue autorizado el dia 02/06/2022, por el notario de esta Ciudad D.
Guillermo José Croissier Naranjo, nimero de protocolo 1083/2022, presentado en este
Registro a las 13:25:29 horas del dia 13/03/2024, asiento 997 del Diario 38, examinados
los antecedentes registrales, la Registradora que suscribe ha resuelto suspender el
asiento solicitado por haberse observado lo siguiente:

1. Estando la finca registrada con una cabida de solar de 730,00 metros cuadrados
se declara ahora una superficie de solar de 786,49 metros cuadrados. Debera
procederse a validar la base gréfica de la parcela iniciando el correspondiente
procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria para cual serd necesario que se
solicité expresamente por parte del interesado en base al principio de rogacion. La
validacion de la base gréfica es necesaria de conformidad con reiterada doctrina de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica.

Segun Catastro la superficie de la parcela donde se ubican las cuatro fincas
registrales que componen la propiedad horizontal del edificio cuya obra se modifica vy,
como consecuencia de esa modificacién, también se modifica la propiedad horizontal, es
de 788,00 metros cuadrados que resultan de sumar las dos Certificaciones Catastrales
Graficas y Descriptivas que se aportan; debera acreditarse con un Informe de Validacién
Grafico Alternativo la nueva superficie de 786,49 metros que ahora se declaran sobre el
solar.
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2. En la escritura se esta llevando a cabo una modificacion de la obra nueva del
edifico de la finca matriz que hoy esta dividido horizontalmente en cuatro elementos
independientes, cuatro fincas registrales; como consecuencia de dicha modificacion de
obra nueva del edificio en su conjunto se procede a modificar la descripcidon de cada uno
de los cuatro elementos independientes de que se compone la propiedad horizontal. Es
necesario, cComo paso previo, que se declare la modificacion de la obra el edificio y, por
consiguiente, se describa previamente el edificio en su totalidad tras la modificaciéon de
obra llevada a cabo y poder asi inscribir tal modificacion en el folio de la finca matriz de
la division horizontal y, a continuacion, modificar la misma.

3. No se ajusta la escritura a la hora de describir cada uno de los elementos
independientes tras la modificacion de obra y propiedad horizontal a los términos en que
han sido descritos en el certificado del técnico que se incorpora a la escritura. De
conformidad con la ley, el modo de acreditar una modificacion de obra es un certificado
de técnico competente que debera describir en el mismo la nueva obra y la escritura
debe describir la misma en términos totalmente coincidentes con el mismo. En el caso
gue nos ocupa comprobamos que la descripcion que de cada uno de los elementos
privativos que se contienen en la escritura no se ajusta enteramente a lo dispuesto en el
certificado del técnico.

El expresado defecto tiene la consideracion de subsanable por lo que se suspende la
practica del asiento solicitado, sin tomarse anotacion preventiva de suspension por no
haber sido la misma solicitada (art. 65 L.H.)

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

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Maria Cristina
Bordallo Sarmiento registrador/a de Registro Propiedad de Las Palmas de Gran
Canaria 6 a dia veintiséis de abril del dos mil veinticuatro.».

Contra la anterior calificacion, don G. R. R., abogado, en nombre y representacion de
dofia J. A. J. D., interpuso recurso el dia 17 de mayo de 2024 mediante escrito en el que
alegaba lo siguiente:

«Hechos.
Primero. Documento Calificado:

Escritura autorizada por Don Guillermo J. Croissier Naranjo, Notario de Las Palmas
de Gran Canaria, el dia dos de junio de dos mil veintidos, con el nUmero mil ochenta y
tres de protocolo, en la que se formaliza escritura de modificacion de division horizontal
previa declaracién de obra de un inmueble que consta dividido horizontalmente.

Segundo. Presentacion:

La resefiada Escritura se presentdé en el Registro de la propiedad competente,
Registro de la Propiedad N.° 6 de los de Las Palmas de Gran Canaria, por Don G. R.,
causando el asiento 997 del Diario 38 del afio 2024.

Tercero. Nota de calificacion:

El documento fue calificado con la nota de calificacion que se acompaifia al presente
escrito en la que se suspende la toma de razén del referido titulo en el mentado Registro.

Cuarto. Notificacion:

La referida nota de calificacion ha sido notificada a la ahora recurrente el dia
mediante correo electrénico el dia 7 de mayo de 2024.
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Fundamentos de Derecho.
Apoyan éstos, en contra de la nota recurrida, las siguientes afirmaciones:

Primero. Legitimacidn activa: Articulo 325 a) de la Ley Hipotecaria. La ostenta mi
representada recurrente por ser una de las personas a cuyo favor ha de practicarse la
inscripcion.

Segundo. Con caracter previo la aqui recurrente manifiesta que los defectos de la
nota de calificacion no son sustentados por la Registradora en norma, doctrina o
jurisprudencia de tipo alguna, contraviniendo de este modo la reiterada doctrina de la
DGRN o de la DGSJFP (entre otras muchas las resoluciones de 13 de abril de 2023 y 24
de abril de 2024), por lo que no pueden considerarse defectos cuando los mismo
carecen de fundamentacion y suficiencia de motivacion.

Tercero. De las sumas de las superficies gréficas de las Referencias catastrales
incorporadas a la escritura objeto del presente recurso, resulta que la superficie completa
de la parcela es de 787 metros cuadrados, superficie practicamente coincidente con la
medicion del informe técnico que se incorpora a la misma que indica 786,49 metros
cuadrados. No asi de 788 metros cuadrados como indica la registradora en su
calificacion.

Por otro lado, la validacién de la base gréfica de la parcela iniciando el procedimiento
del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no requiere solicitud expresa del interesado de
acuerdo con diversas resoluciones de la Direccidon General. La Resolucion de 15 de junio
de 2016, de la Direccion General de los Registros y del Notariado advirtié que el
procedimiento del articulo 199 de la LH se inicia a instancia del titular y no de oficio por
parte del registrador; pero la incorporacion del documento con la superficie de la finca
resultante de la certificacion catastral al titulo implica una peticién tacita de instar dicho
procedimiento, segln se extrae de la Resolucién de 21 de febrero de 2022, de la
Direcciéon General de Seguridad Juridica y Fe Publica.

Igualmente, en la resolucion de DGSJFP de 21 de febrero de 2022, se indica que la
iniciacion del procedimiento del articulo 199 LH siempre es a instancia del interesado,
aunque puede esta solicitud realizarse de forma tacita. El procedimiento para la
inscripcién de la representacion grafica se inicia a instancia del ftitular registral en
cumplimiento del principio de rogacién y no de oficio por parte del registrador. Ademas,
resulta esencial para poder iniciar su tramitacion que dicho titular identifiqgue la
representacion gréafica georreferenciada que se corresponde con la finca de la que es
titular y cuya inscripcién se pretende.

En el caso de la escritura objeto de la presente no resulta solicitud expresa relativa a
la rectificacion de descripcion de la finca conforme a su representacion grafica
georreferenciada, pero esta solicitud puede considerarse implicita en el documento,
como se desprende del criterio del apartado segundo, letra a), de la resolucién-Circular
de 3 de noviembre de 2015, se entiende solicitado el inicio del procedimiento cuando en
el titulo presentado se rectifique la descripcion literaria de la finca para hacer coincidir
material de la finca con el contenido de los libros del Registro de la Propiedad. En la
documentacion unida se incorporan las Certificaciones Catastrales que acreditan la
superficie real de la finca, en términos coincidentes (practicamente) con la medicion
recogida en el certificado técnico igualmente incorporado.

Cuarto. La modificacion de la superficie construida y por tanto de la Obra Nueva de
cualquiera de los elementos independientes que integran Una Division Horizontal no
precisa como paso previo la modificacion de la Obra Nueva del edificio que fue objeto de
la Division Horizontal al momento de constituir el régimen de Propiedad Horizontal.

En la Resolucion de la DGRN (DGSJFP) de 13 de junio de 2019 se aclara que la
modificacion de elementos independientes dentro de una propiedad horizontal puede
inscribirse sin necesidad de una previa inscripcion global si se acredita de forma clara y
precisa en la escritura. En el caso que nos ocupa la registradora se limita a indicar que
es necesario, como paso previo, que se declare la modificacién de la obra nueva del
edificio sin indicar si las descripciones en el titulo calificado adolecen de falta de claridad

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-20716



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Jueves 10 de octubre de 2024 Sec. lll.

Pag. 129148

0 precisién o sefialar cual o cuales son las normas legales o reglamentarias vulneradas,
ni fundamentar en forma alguna esta peticion.

Quinto. La calificacion indica que la obra nueva y los elementos independientes que
resultan de la escritura no se ajustan en términos totalmente coincidentes con el
certificado técnico que se incorpora a la misma. No se indica en esta calificacion cuél o
cuales son las diferencias encontradas, ni si se trata de diferencias menores o grandes
diferencias. Tampoco fundamenta juridicamente esta afirmacion.

De acuerdo con la Resolucion de la DGRN (DGSJFP) de 15 de marzo de 2018 las
discrepancias menores que no afectan a la identificacién de los elementos no deben ser
causa de denegacion de la inscripcion.

Solicitud. Y solicita a V.E. admita este recurso y disponga si procede, la revocacion
de la calificacion y la inscripcion de la Escritura calificada en el Registro.»

\%

La registradora de la Propiedad, emitié informe en el que exponia que, habiéndose
presentado anteriormente la escritura para su inscripcion en el referido Registro, la
misma fue objeto de calificacion negativa. Presentado nuevamente el documento, sin
haberse subsanado los defectos advertidos en la nota de calificacion en su dia emitida,
se procedié a reiterar la misma nota de calificacién; sin embargo, a causa de un error
informatico, no se reprodujo integramente el contenido de la misma. La citada nota de
calificacién, objeto de este expediente, fue notificada al presentante, quien formulé el
recurso anteriormente trascrito. Ante tal circunstancia, se procedié a contactar con el
recurrente, advirtiéndole del error sufrido, pidiéndole que el recurso fuera retirado para
proceder a la notificacién de la nota de calificacién en los mismos términos en que fue
redactado con ocasién de la presentacién anterior del titulo y que presentara el
correspondiente recurso contra dicha calificacion completa, cuyo contenido ya conocia al
habérsele notificado la misma bajo la vigencia de otro asiento de presentacion. No
habiéndose obtenido respuesta a esta peticion, el expediente fue elevado por la
registradora a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 18, 19 bis, 199, 202 y 326 de la Ley Hipotecaria, 17.4 de la
Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal; 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 Inscripcion en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; las Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 2 de octubre de 1998, 27 de octubre de 1999, 22 de
marzo de 2001, 10 de diciembre de 2003, 25 de octubre de 2007, 14 de abril de 2010, 26
de enero de 2011, 28 de febrero y 20 de julio de 2012, 6 de mayo y 3 de octubre
de 2014, 12 de febrero y 6 de mayo de 2016, 26 de abril, 8 de mayo, 2 y 19 de junio
de 2017, 15 de febrero y 21 de noviembre de 2018 y 1 de marzo, 4 de abril y 9 de
octubre de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica de 18 de febrero, 22 de junio y 14 de octubre de 2021, 12 de mayo de 2022 y 18
de abril y 3y 15 de julio de 2023.

1. Es objeto de este expediente decidir si procede la inscripcion de la ampliacion de
obra nueva declarada sobre las registrales 33.608, 36.276, 36.278 y 39.510, integrantes
todas ellas de un edificio dividido horizontalmente. La ampliacién de obra declarada
consiste en la realizacion de dos trasteros, con unas superficies Utiles —Unicas a las que
se refiere el titulo calificado— respectivamente de 13,23 y 7,88 metros cuadrados; un
cuarto de piletas, con una superficie construida de 2,95 metros cuadrados y un cuarto
azotea, con una superficie de 12,84 metros cuadrados. Se inserta certificado técnico que
describe la ampliacion de obra y que indica que la cabida de la finca matriz es de 786,49
metros cuadrados; igualmente se incorporan las certificaciones catastrales descriptivas y

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-20716



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Jueves 10 de octubre de 2024 Sec. lll.

Pag. 129149

graficas de las parcelas cuya correspondencia se afirma con las fincas objeto de la
escritura calificada. A continuacién, se modifica el titulo constitutivo del régimen,
desvinculando de las zonas comunes los patios y cubiertas de la edificacion, y también
desvinculando como anejos privativos los cuartos situados en la cubierta del edificio,
para atribuirlos, junto con los nuevos elementos cuya construccion se declara, como
anejos de uso privativo de cada uno de los elementos integrantes del edificio dividido
horizontalmente.

2. Laregistradora suspende la inscripcion por los siguientes motivos: porque siendo
la superficie de suelo de la finca matriz de 730 metros cuadrados, y resultando del
certificado del técnico descriptivo de la ampliacion de obra que la superficie de la finca
matriz es de 786,49 metros cuadrados, no se aporta informe de validacién grafica
alternativo expresivo de dicha cabida, siendo que la suma de las parcelas catastrales
que se corresponden con cada uno de los elementos integrantes del régimen es de 788
metros cuadrados; considera igualmente que la ampliacion declarada debe hacerse
modificando la descripcion de la finca matriz; finalmente, considera que no se ajusta la
descripcion de la ampliacion de obra declarada al contenido del certificado del técnico
acreditativo de la misma.

El recurrente sefiala que los defectos advertidos por la registradora en la nota de
calificacién no estan fundamentados juridicamente. Y, en cuanto al fondo, sostiene, en
sintesis, que en realidad la suma de las superficies de las parcelas catastrales que se
corresponden con los elementos independientes es de 787 metros cuadrados, y no 788,
como sefala la registradora, y que estamos ante un supuesto de solicitud tacita de
inscripcion de la representacion grafica de la finca; que la modificacion de la descripcion
de un elemento integrante de un edificio dividido horizontalmente no precisa la previa
declaracion de obra de la matriz, con cita de doctrina de esta Direccion General; y, en
cuanto a las diferencias descriptivas existentes entre el titulo y el certificado técnico
incorporado, que no indica la calificacion en qué consisten tales discrepancias ni esta
sustentado el defecto en fundamento juridico alguno.

3. Como cuestion previa, debe advertirse que la registradora, en su informe,
manifiesta que habiéndose presentado el titulo con anterioridad y habiendo sido éste
calificado negativamente, ante una nueva presentacion del titulo se reprodujo la misma
nota de calificacion en su dia emitida, pero que, por un error informatico, no lo hizo de
manera completa, no conteniéndose los fundamentos juridicos en que basa su negativa
a la practica de los asientos solicitados.

Debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo segin la cual cuando la
calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, conforme a los principios
béasicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al consignarse los defectos
gue, a su juicio, se oponen a la inscripcidn pretendida, aquélla exprese también una
motivacion suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado
pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos
juridicos en los que se basa dicha calificacion (cfr. articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria y
Resoluciones de 2 de octubre de 1998, 22 de marzo de 2001, 14 de abril de 2010, 26 de
enero de 2011, 20 de julio de 2012, 12 de febrero de 2016, 26 de abril y 19 de junio
de 2017, 21 de noviembre de 2018, 1 de marzo y 4 de abril de 2019 y 18 de febrero
de 2021, entre otras muchas). Es indudable que, de este modo, seran efectivas las
garantias del interesado recurrente, quien al conocer en el momento inicial los
argumentos en que el registrador funda juridicamente su negativa a la inscripcion
solicitada podra alegar los fundamentos de derecho en los que apoye su tesis
impugnatoria, a la vista ya de los hechos y razonamientos aducidos por el registrador
gue pudieran ser relevantes para la resolucion del recurso. También ha mantenido esta
Direccion General (vid. la Resolucion de 25 de octubre de 2007, cuya doctrina confirman
las mas recientes de 28 de febrero y 20 de julio de 2012) que no basta con la mera cita
rutinaria de un precepto legal (o de Resoluciones de este Centro Directivo), sino que es
preciso justificar la razén por la que el precepto de que se trate es de aplicaciéon y la
interpretacion que del mismo ha de efectuarse (y lo mismo debe entenderse respecto de
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las citadas Resoluciones), ya que sélo de ese modo se podra combatir la calificacion
dictada para el supuesto de que no se considere adecuada la misma.

Por ello, debe sefalarse que, en principio, la calificacion resultaria insuficiente en los
términos en que se ha emitido (cfr. Resoluciones de 1 de marzo, 9 de octubre de 2019
y 3 de julio de 2023) aunque esto no obsta a que se pueda poner una nueva nota de
calificacion Ahora bien, no es menos cierto que, pese a lo anterior, por los motivos
expuestos por la registradora en su informe, razones de economia procesal en conexion
con los términos en que se produce el escrito de interposicion del recurso y el informe
del registrador, permiten centrar el objeto del recurso (cfr. Resolucidon de 27 de octubre
de 1999), de tal modo que puede afirmarse que el recurrente no ha sufrido indefensién y
ha podido rebatir, en su escrito de recurso, los defectos manifestados en la nota de
calificacién, exponiendo las razones que, a juicio del mismo, permiten la inscripcion del
documento.

4. Entrando ya en el estudio de los defectos contenidos en la nota de calificacion vy,
en cuanto al primero de ellos, debe sefialarse que efectivamente, como dice el
recurrente y resulta de la Resolucidn de 15 de junio de 2016 y otras posteriores, segun el
criterio del apartado segundo letra a de la Resolucion-Circular de 3 de noviembre
de 2015 se entiende solicitado el inicio del procedimiento cuando en el titulo presentado
se rectifique la descripcion literaria de la finca para adaptarla a la resultante de la
representacion geografica georreferenciada que se incorpore, lo que no ocurre en el
caso del titulo calificado, en que la superficie atribuida a la finca matriz resulta del
certificado técnico incorporado a la escritura, pero no se modifica expresamente la
superficie de la misma en el titulo que se presenta en el Registro para su inscripcion. Tal
actualizacion de descripcion, que no concurre en el caso de la escritura calificada, siendo
del todo deseable, no debe ser obstaculo para la inscripcion de la representacion gréafica
georreferenciada catastral de la finca.

Como sefalé la Resolucion de 12 de mayo de 2022, una vez iniciado el
procedimiento registral mediante la presentacion de un titulo y la peticion de inscripcion,
este se impulsa por el registrador en todos sus trdmites, uno de los cuales es la
calificacion registral. El registrador calificara si el titulo contiene todas las circunstancias
que debe contener el asiento, conforme al articulo 21 de la Ley Hipotecaria y que las
declaraciones son exactas.

Estas circunstancias se regulan en los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del
Reglamento Hipotecario. Entre ellas las relativas a la descripcion de la finca, la cual ha
de hacerse como determina el articulo 9.a) y.b), redactados por la Ley 13/2015, de 24 de
junio, con su situacion fisica, naturaleza, linderos, superficie, referencia catastral,
incorporacion de la georreferenciacion y estado de coordinacion grafica de la finca con el
Catastro.

Por tanto, el titulo debe contener una serie de declaraciones sobre la descripcion de
la finca, como la referencia catastral, acreditada a través de la certificacion catastral
descriptiva y grafica, obtenida principalmente por medios telematicos, que se incorpora al
titulo, conforme al articulo 3 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, que
acredita, entre otras circunstancias la representacion grafica de la parcela, a través del
archivo GML contenido en el anexo. Respecto de ella, el otorgante debe hacer una serie
de declaraciones a pregunta del notario sobre su coincidencia o no con la realidad fisica
del inmueble, conforme al articulo 18.2 del texto refundido de la Ley de Catastro
Inmobiliario.

Si coincide, se describira el inmueble en términos coincidentes con los de la
certificacion catastral, lo que implica una rogacion tacita de rectificacion de la
descripcion y de incorporacion de la representacion grafica georreferenciada, como ha
declarado la Resolucion-Circular de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 3 de noviembre de 2015, siempre que la calificacion del registrador sea
positiva.

Si no coincide, se procedera a subsanar las discrepancias conforme al procedimiento
previsto en el articulo 18.3, que no puede producir ninguna repercusion registral, pues la
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incorporacion de esa georreferenciacion requiere la aportacion de una
georreferenciacion alternativa a la catastral y la incoacion de un expediente del
articulo 199 ante el registrador o del articulo 201.1 ante el notario.

Y si se declara que no se puede afirmar tal circunstancia, se mantendra la
descripcion del titulo anterior o la que figure en el Registro, sin que ello pueda excluir la
calificacion registral gréfica y la incorporacion de la georreferenciacion de la finca al
asiento, cuando el registrador no tenga ninguna duda sobre la correspondencia de la
georreferenciacion aportada con la descripcion registral de la finca, conforme al
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, pues precisamente uno de los objetivos de la
Ley 13/2015 es la mejora en la descripcion y representacion grafica de los bienes
inmuebles, cuya consecucién y cumplimiento no puede dejarse al arbitrio de los
particulares.

Desde el punto de vista del registrador, todas las declaraciones han de someterse al
tamiz de su calificacion.

Indudablemente, la Ley 13/2015 ha completado la fase de calificacion del
procedimiento registral con una parte referida a la descripcion de la finca, que incluye su
georreferenciacion, lo que la doctrina registral denomina calificacion registral gréfica
integrada por tres operaciones diferentes, que deben terminar con tres decisiones del
registrador: la inscripcion de la referencia catastral, la incorporacion de la
georreferenciacion y la constancia del estado de coordinacion de la finca con la parcela
catastral. Como operacion del procedimiento registral, esta fase no puede ser excluida
por la voluntad de los particulares. Asi, como declararon las Resoluciones de este Centro
Directivo de 6 de mayo y 3 de octubre de 2014, el principio de voluntariedad de la
inscripcion no significa que el interesado pueda elegir a su voluntad qué normas del
procedimiento registral le son méas favorables aplicando solo éstas. Y segun las de 8 de
mayo y 2 de junio de 2017, la sola presentacion del titulo en el Registro implica la
peticion de extension de todos los asientos que puedan practicarse, siendo competencia
del registrador determinar cudles sean éstos, sin imponerse exigencias formales
afadidas. Asi lo entendi6 en su fundamento de Derecho tercero la dltima de las
Resoluciones citadas, cuando declaré: «En cuanto al fondo del asunto, se plantea si se
cumple el principio de rogacion para proceder a la rectificacion de la descripcion de la
finca, incluida la modificacion y ampliacion de la edificacién que consta inscrita. Debe
recordarse que, conforme al articulo 425 del Reglamento Hipotecario, “presentado un
titulo, se entenderd, salvo que expresamente se limite o excluya parte del mismo, que la
presentacion afecta a la totalidad de los actos y contratos comprendidos en el
documento y de las fincas a que el mismo se refiera siempre que radiquen en la
demarcacion del Registro, aun cuando materialmente no se haya hecho constar
integramente en el asiento, pero en la nota de despacho se hara referencia en todo
caso, a esa circunstancia”. Como ya ha indicado este Centro Directivo, en base a este
precepto, la sola presentacién de un documento en el Registro implica la peticion de la
extension de todos los asientos que en su virtud puedan practicarse, siendo competencia
del registrador la determinacion de cuales sean éstos, sin que el principio registral de
rogacion imponga otras exigencias formales afiadida». Por tanto, del hecho de la
incorporacion de una georreferenciacion al titulo inscribible, aunque en el caso de la
catastral, sea obligatoria, se deriva la obligacién del registrador de calificarlas y tomar las
decisiones correspondientes sobre ella.

Respecto a la incorporacion de la georreferenciacion, debera calificar si se ha
solicitado expresamente o tacitamente y en caso afirmativo, si se cumplen los requisitos
del articulo 9, lo cual permite su incorporacion al asiento y la rectificacion de la superficie,
cuando la diferencia no exceda del 10 % de la cabida inscrita. O si no se cumplen estos
requisitos, si existe peticion expresa o tacita de iniciar un expediente del articulo 199 de
la Ley Hipotecaria, por describirse la finca con arreglo a la georreferenciacion
incorporada, por aportar georreferenciacion alternativa, o tratdndose de la solicitud de
una inscripcion de obra nueva, por tener dudas el registrador en la identidad de la finca.
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Si el registrador no incorpora la georreferenciacion por tener dudas en la identidad de
la finca, cuando su incorporacion es potestativa para el registrador, debera expresar
motivadamente en la nota de despacho del titulo qué circunstancias lo impiden y que son
causa para denegar la incorporacion de la georreferenciacion de la finca, que declarara
como no coordinada graficamente con el Catastro al practicar el asiento, al que notificara
estas causas. Por tanto, la incorporacion de la georreferenciacion es potestativa para el
registrador, cuando el titulo contenga un archivo GML y la georreferenciacion no sea
circunstancia necesaria del asiento, es decir que su no incorporacion no impida la
practica del asiento literario. Ello es asi por la ubicacion sistematica del articulo 9 de la
Ley Hipotecaria, dirigido al registrador, fuera del ambito del principio de rogacion registral
del articulo 6 de la Ley Hipotecaria.

En caso de calificacién positiva, existiendo declaracion de coincidencia de la
georreferenciacion catastral con la realidad fisica del inmueble y describiendo la finca
segun resulte de ella, el registrador inscribird la georreferenciacion, aunque su peticion
no sea expresa o exista declaracion de voluntad de excluir la inscripcion de la
georreferenciacion o de iniciar el procedimiento de coordinacion grafica con Catastro,
pues no son aspectos que estén en el ambito del principio de rogacién, que no puede
decidir como ha de practicarse la inscripcién en aspectos tan trascendentales como el
objeto del derecho real, cuya descripcion debe ser precisa, dado que el Registro de la
Propiedad es una institucion que controla la legalidad del trafico juridico y se presume
exacto.

Si se manifiesta la no coincidencia con la realidad fisica de la finca, el registrador
procedera a calificar y solo podra incorporar la georreferenciacién al asiento, tras la
tramitacion de un expediente del articulo 199 ante el registrador, o del 201.1 ante el
notario, el cual debe ser solicitado por el interesado, pues implica el inicio de un
expediente con citacién a colindantes. Y esa es la interpretacion que debe darse a la
doctrina reiterada de esta Direccién General en Resoluciones como las de (vid., por
todas) 6 de mayo de 2016 o 22 de junio de 2021, por la cual para incorporar la
georreferenciacion al asiento se requiere que se solicite la inscripcion de tal
representacion grafica y se tramite el procedimiento correspondiente, partiendo de la
existencia de una discordancia del Registro con la realidad fisica.

En el caso del titulo calificado, no se realiza manifestacion por los interesados sobre
la coincidencia o no de la georreferenciacion incorporada (certificaciones catastrales
descriptivas y graficas que se corresponden con la finca matriz) con la realidad fisica,
pero si se incorpora la referencia catastral, manifestandose su correspondencia, y se
incorpora al titulo las certificaciones catastrales descriptivas y gréaficas de las parcelas
qgue componen la finca matriz de la division horizontal. En este sentido, no formula dudas
la registradora en cuanto a la identidad de la representacion grafica aportada, sino que
se limita a sefialar que, sefalando el certificado técnico incorporado que la superficie de
la finca es de 786,49 metros cuadrados, no se aporta informe de validacion grafica que
contenga la representacion gréfica georreferenciada de la finca que responda a la
indicada superficie, sefialando, ademas, que la suma de las superficies que arrojan las
certificaciones catastrales incorporadas es de 788 metros cuadrados.

5. Es cuestién esencial en los procedimientos de inscripcion de la representacion
grafica georreferenciada de la finca, que el registrador debe calificar en todo caso la
existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a que la
representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base gréfica 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
(cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria); y que, en caso de calificacion negativa,
debera motivar objetiva y fundadamente las dudas de identidad que motivan la negativa
a la practica del asiento (resolucion de 15 de junio de 2023, entre otras).

Tales dudas no se explicitan en la nota de calificacion recurrida, sino que la registradora
se limita a exigir Informe de Validacién Gréfica por entender que la representacion gréafica
catastral de la finca no se corresponde con la misma. Sin embargo, de la suma de la
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superficie que arrojan las catastrales 7811508DS5171S0002MM, 7811508DS5171S0001XX,
7811509DS5171S00020M y 7811509DS5171S00011X, resulta que la superficie atribuida a la
misma es de 787 metros cuadrados, resultado del redondeo que Catastro realiza en los datos
alfanuméricos contenidos en las certificaciones catastrales descriptivas y graficas.

A la vista de ello, y de la solicitud tacita de inscripcion de la representacion grafica de
la finca, en los términos expuestos, el defecto debe ser revocado.

6. Por lo que se refiere al segundo de los defectos sefialados en la nota de
calificacién, debe sefialarse que para la modificacion de la obra inscrita, debera
describirse en el titulo presentado, al menos, la edificacion, su ndmero de plantas,
superficie de parcela ocupada y total de metros cuadrados construidos, conforme a los
articulos 45 y siguientes del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, acompafiandose,
ademéds, si no existe licencia, conforme al articulo 52 de la mencionada norma,
certificacion técnica coincidente de la mencionada descripcion y de fecha de terminacién
de la construccion, acreditacion de que dicha fecha sea anterior al plazo previsto en la
legislacion aplicable para la prescripcion de la infraccién en que hubiera podido incurrir el
edificante y acompafiarse las coordenadas de georreferenciacion de la porcion de suelo
ocupada por la edificacion, conforme al articulo 202 de la Ley Hipotecaria (lo que no
ocurre en el supuesto del titulo calificado, si bien, al no plantearse como defecto en la
nota de calificacion no puede ser objeto de esta resolucion, conforme al articulo 326 de
la Ley Hipotecaria) y lo dispuesto en el articulo 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre. Tal descripcion debera realizarse en el folio abierto a la finca matriz,
por implicar una modificacion del titulo constitutivo de la divisién horizontal (articulo 17.4
de la Ley sobre propiedad horizontal), al entrafiar un aumento de la superficie construida
del total edificio (cfr. Resolucion de 5 de septiembre de 2018), por lo que debe
mantenerse el criterio sefialado por la registradora en su nota de calificacién, por no
tratarse de la mera rectificacion de un dato erroneo en la descripcion de la superficie del
elemento privativo (cfr. Resolucion de 18 de abril de 2023).

7. El dltimo de los defectos sefialados por la registradora en su nota de calificacion
consiste en la existencia de discrepancias entre la descripcion de la ampliacion de obra
declarada en el titulo y la que consta en la certificacion técnica incorporada al titulo,
aungue como afirma el recurrente no indica la nota de calificacion en qué consisten tales
discrepancias, lo cierto es que del mero contraste de las descripciones de las obras en
gue consiste la ampliacion segin las descripciones que obran en el titulo y en el
certificado técnico, se aprecia con claridad que la escritura Unicamente se refiere a la
superficie atil de los trasteros declarados, no haciendo referencia a la superficie
construida, no dandose asi cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 45 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, lo que impediria, a su vez, apreciar si existe
correspondencia entre la porcion de suelo ocupada por tales edificaciones y las
coordenadas de la porcion de suelo ocupada por las mismas, si se hubieren aportado.
Por lo que también en esto debe confirmarse la nota de calificacion.

8. Finalmente, debe sefialarse que el titulo recoge también la constitucién de dos
subcomunidades, lo que fue calificado por la registradora, con motivo de la anterior
presentacion del titulo, entendiendo que se esta en presencia de un acto de parcelacion,
ya que cada uno de los dos elementos que integran sendas subcomunidades cuenta con
la adjudicacion de un trozo de terreno, dentro de la parcela en que se ubica el edificio,
dividiéndose y adjudicandose también los patios interiores, de tal manera que se observa
la persistencia de elemento comdn que justifique una situacion de division horizontal,
requiriendo la correspondiente licencia. Sefala, ademas, que la parcela minima, segun el
planeamiento vigente, es de 500 metros cuadrados, superficie que no respetaria cada
una de las dos subcomunidades asi creadas.

Ciertamente, la configuracion de las subcomunidades asi creadas, asimila la
situacién de hecho a una propiedad horizontal tumbada. Respecto de ésta, la Resolucién
de 10 de diciembre de 2003 sefal6 que «la propiedad horizontal propiamente tal, aunque
sea tumbada, desde el momento en que mantiene la unidad juridica de la finca -0
derecho de vuelo- que le sirve de soporte no puede equipararse al supuesto del
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complejo inmobiliario, regulado en el articulo 24 de la Ley de Propiedad Horizontal, pues
no hay division o fraccionamiento juridico del terreno al que pueda calificarse como
parcelacion pues no hay alteracion de forma -la que se produzca sera fruto de la
edificacion necesariamente amparada en una licencia o con prescripcion de las
infracciones urbanisticas cometidas-, superficie o linderos. La asignacion del uso singular
0 privativo de determinados elementos comunes o porciones de los mismos, tan
frecuentes en el caso de azoteas o patios como en el de zonas del solar no ocupadas
por la construccion, no altera esa unidad.

La propiedad horizontal tumbada puede encubrir en algunos casos situaciones de
fraude, pues bajo la apariencia formal de una propiedad horizontal tumbada se pueden
esconder auténticas segregaciones o divisiones de terreno, proscritas por la Ley. En
cualquier caso, lo relevante es que, en los regimenes de propiedad horizontal tumbada,
el suelo permanece comin». Con la modificacion del titulo constitutivo y la creacién de
las subcomunidades, continlan permaneciendo elementos comunes en la division, pero
podria efectivamente plantearse si, en realidad, con ello lo que se propone es realizar un
acto de segregacion o division de terrenos.

Sin embargo, no habiéndose recogido este defecto formalmente en la nota de
calificacion notificada al presentante, no procede resolver acerca de si la creacion de las
subcomunidades entrafia un acto de parcelacion, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 326 de la Ley Hipotecaria, sin perjuicio de la posibilidad de emitir nueva nota de
calificacion, dadas las circunstancias concurrentes en este caso expuestas en el informe
de la registradora.

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso en cuanto al primer defecto
sefialado en la nota de calificacion y desestimarlo en cuanto a los demas, confirmando
en cuanto a ellos la nota de calificaciéon en los términos que resultan de los anteriores
fundamentos.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 29 de julio de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica, Maria Ester Pérez Jerez.
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