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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

17256 Resolucion de 29 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de suspension
de la registradora de la propiedad de Zafra a inscribir la representacion
grafica georreferenciada catastral de una finca por encubrir una operacion de
maodificacion de entidad hipotecaria.

En el recurso interpuesto por dofia Maria Angeles Garcia Morlesin, notaria de Fuente
del Maestre, contra la nota de suspension de la registradora de la Propiedad de Zafra,
dofia Maria José Mateo Vera, a inscribir la representacion grafica georreferenciada
catastral de una finca por encubrir una operacion de modificacion de entidad hipotecaria.

Hechos
I

Mediante escritura publica otorgada el dia 3 de diciembre de 2025 ante la notaria de
Fuente del Maestre, dofia Maria Angeles Garcia Morlesin, con el nimero 1.219 de
protocolo, se formalizaba la compraventa de la finca registral nimero 2.378 del
Ayuntamiento de La Parra y se producia la rectificacion de la descripcion literaria de la
misma, que contaba con una cabida inscrita de 94 metros cuadrados. Se afirmaba en el
titulo su correspondencia con la parcela con referencia catastral 7166322QC0676N0001BF,
la cual arrojaba una superficie para la referida parcela de 126 metros cuadrados, si bien
en el titulo se manifestaba que, segun reciente medicion, la finca tenia una superficie
de 126,21 metros cuadrados, solicitandose expresamente la tramitacion del
procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Presentada el dia 3 de diciembre de 2025 dicha escritura en el Registro de la
Propiedad de Zafra, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Calificado el precedente documento de conformidad con el articulo 18 de la Ley
Hipotecaria, tras examinar los antecedentes del Registro, la Registradora que suscribe
ha practicado en el folio electronico, la inscripcion 7.2 de la finca registral 2378 de La
Parra, C.R.U. 06015000413273, en cuanto al pleno dominio de la misma a favor de don
A. G. C. y dofia B. M. L., por mitad y proindiviso, con caracter privativo, por titulo de
compraventa.—

Se suspende la inscripcion de modificacién de descripcién: cabida y linderos, por
existir dudas fundadas de que a través del exceso de cabida cuya registracion se
pretende, y del que no se acredita la medicion alternativa referida en el cuerpo de la
escritura despachada, se esta encubriendo una operacion de modificacion de entidad
hipotecaria, concretamente de agregacion a la registral descrita de porciones de terrenos
colindantes, en concreto:

— de la registral 2.379 -referencia catastral 7166321QC0676N0001AF—. Segun
consta en la inscripcién 2.2 del historial registral de fecha 23/09/2009, dicha finca tenia
una superficie de 88 m2, cuando de la consulta catastral a dia de hoy, resulta tener 69
m2. Asi se desprende igualmente del grafico adjunto, donde se observa la variacion de la

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-17256



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 7 de agosto de 2026 Sec. Ill.

Pag. 110772

grafia por el lindero de la derecha de la finca que nos ocupa y de la izquierda de la finca
registral colindante 2.379. Existiendo ademéas una variacion de metros de la finca que
nos ocupa, segun los antecedentes catastrales, en concreto del afio 2002, con una
superficie catastrada de 88 m?2 (plano adjunto). De acuerdo con el art. 201.1 parrafo 2
Ley Hipotecaria: «Si el Registrador, a la vista de las circunstancias concurrentes en el
expediente y del contenido del historial de las fincas en el Registro, albergare dudas
fundadas sobre la posibilidad de que el expediente de rectificacion de descripcion
registral encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad
hipotecaria, procederd a suspender la inscripcion solicitada motivando las razones en
que funde tales dudas.», en relacién con el Art. 1.3 Ley Hipotecaria:»Los asientos del
Registro practicados en los libros que se determinan en los articulos doscientos treinta y
ocho y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos inscribibles, estan bajo la
salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare su
inexactitud en los términos establecidos en esta Ley».—

[se inserta imagen tomada de los antecedentes obrantes en la Sede Electronica de
Catastro]

Al margen de dicha inscripcion se han extendido notas de afeccion fiscal.

Se han cancelado cinco notas de afeccion fiscal, por incurrir en caducidad, de
conformidad con el articulo 353.3 R.H.—

No se practica la incorporacién de la referencia catastral por no existir identidad entre
la finca registral con la parcela catastral, conforme a los articulos 18 y 45 del Texto
Refundido del RD legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.—

No se ha coordinado graficamente con Catastro en los términos de los articulos 9a)
y 10 de la Ley Hipotecaria.

Se ha hecho constar por nota al margen de la inscripcion practicada la declaracion
relativa a la no realizacién de actividades potencialmente contaminantes, conforme al
articulo 98.3 de la Ley 7/2022 de 8 de abril.—

De conformidad con la diccidn del articulo 9 de la Ley Hipotecaria (en su redaccion
dada por la Ley 13/2015, de 24 de junio), se ha procedido a la asignacion del cddigo
registral Gnico a la finca objeto de la presente, quedando asi reflejado en el folio registral
correspondiente.

Consultado y verificado el precedente documento en la pagina web de la entidad
autorizante, certifico la autenticidad del mismo —C.S.V. o la identidad del firmante—.—

Incidencias: presentado 03/12/2025, pendiente de liquidar 03/12/2025, suspendida
calificacion 03/12/2025, aportada documentacion 09/01/2026.—

El asiento practicado se encuentra bajo la salvaguardia de los Tribunales y produce
todos sus efectos sefialados en los articulos 1, 17, 32, 34, 38, 41 y 97 de la Ley
Hipotecaria.

Contra la presente nota de calificacion (...)

La registradora de la Propiedad Maria José Mateo Vera (firmado digitalmente) Este
documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Maria José Mateos Vera
registrador/a titular de Registro de la Propiedad Zafra a dia catorce de enero del dos mil
veintiséis.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia Maria Angeles Garcia Morlesin, notaria
de Fuente del Maestre, interpuso recurso el dia 19 de febrero de 2026 mediante escrito
en el que alegaba lo siguiente:

«A) Hechos.—a) Documento calificado.—Escritura de compraventa autorizada por
Dofila Maria Angeles Garcia Morlesin, notario de Fuente del Maestre, el tres de
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diciembre de dos mil veinticinco, nimero 1.219, en la que se vende una casa en La
Parra, solicitandose la inscripcion de la mayor cabida y la coordinacion catastral-registral,
requiriendo expresamente los comparecientes el inicio de los procedimientos previstos
en el articulo 199 LH.

No es necesaria la aportacion de copia autorizada de tal instrumento, toda vez que
fue presentada telematicamente, la sefiora registradora puede trasladarla a soporte
papel ya que actta por razon de su oficio, en el ambito del procedimiento de recurso
(Resoluciones Direccién General de Registros y Notariado, de 3 de junio de 2014, y 20
de mayo de 2019).

B) Presentacion.—La resefiada escritura se presenté telematicamente en el Registro
de la Propiedad de Zafra, el mismo dia tres de diciembre de dos mil veinticinco.

C) Calificacion e inscripcion.—La escritura fue calificada, y se practico la
correspondiente inscripcion de compraventa, por la sefiora registradora, segun
comunicacion recibida telematicamente el catorce de enero del dos mil veintiséis. Sin
embargo, a continuacién de la comunicacion de la inscripcion de la compraventa, consta:

Se suspende la inscripcibn de modificacion de descripcion cabida y linderos, por
existir dudas fundadas de que a través del exceso de cabida cuya registracién se
pretende, y del que no se acredita la medicién alternativa referida en el cuerpo de la
escritura despachada, se estad encubriendo una operacién de modificacion de entidad
hipotecaria, concretamente de agregacion a la registral descrita de porciones de terrenos
colindantes, en concreto: - de la registral 2.379 referencia
catastral 7166321QC0676N0001AF—. segun consta en la inscripcion 2.2 del historial
registral de fecha 23/09/2009, dicha finca tenia una superficie de 88m2, cuando de la
consulta catastral a dia de hoy, resulta tener 69m2. Asi se desprende igualmente del
gréfico adjunto, donde se observa la variacién de la grafia por el lindero de la derecha de
la finca que nos ocupa y de la izquierda de la finca registral colindante 2379. existiendo
ademas una variacion de metros de la finca que no ocupa, segun los antecedentes
catastrales, en concreto del afio 2002, con una superficie catastrada de 88m?2 (plano
adjunto). De acuerdo con el art. 201.1 parrafo 2 Ley Hipotecaria: «Si el Registrador, a la
vista de las circunstancias concurrentes en el expediente y del contenido del historial de
las fincas en el Registro, albergare dudas fundadas sobre la posibilidad de que el
expediente de rectificacion de descripcién registral encubriese un negocio traslativo u
operaciones de modificacion de entidad hipotecaria, procederd a suspender la
inscripcién solicitada motivando las razones en que funde tales dudas.», en relacién con
el Art. 1.3 Ley Hipotecaria: «Los asientos del Registro practicados en los libros que se
determinan en los articulos doscientos treinta y ocho y siguientes, en cuanto se refieran
a los derechos C.S.V.: (...) inscribibles, estdn bajo la salvaguardia de los Tribunales y
producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos
establecidos en esta Ley»

D) Fundamentos de Derecho.—Apoyan éstos, en contra de la nota recurrida las
siguientes afirmaciones:

Es doctrina de la Direccidon General de la Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP),
que las dudas que alegue el registrador no puede ser arbitraria o discrecional. Pues bien,
cuando la registradora dice que tiene dudas fundadas, porque no se acredita la medicién
alternativa referida en el cuerpo de la escritura despachada, tal vez no sea arbitraria o
discrecional, pero lo que si es errénea, porque en el cuerpo de la escritura no se hace
referencia en ningln momento a una representacién grafica alternativa, sino que se
solicita expresamente el inicio de la georreferenciacion de la finca conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, con rectificacién de linderos y superficie (solicitud de
inscripcién de mayor cabida, coordinacion catastral-registral), y conforme al catastro, que
es la Unica representacion gréfica que quedo incorporada a la escritura, certificacién
catastral descriptiva y grafica.
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De no incorporar medicidn alternativa, deduce la sefiora registradora, que se esta
encubriendo una operacién de modificacion hipotecaria concretamente de agregacion de
la registral descrita de porcion de terreno de la registral colindante 2.379 con referencia
catastral 7166321QC0676N0001AF. A esta conclusion llega, porque registralmente la
colindante 2.379, tiene 88 metros cuadrados, y en el catastro tiene 69 metros cuadrados,
dando a entender que los quitados a la colindante se corresponden con el exceso de la
finca que nos ocupa, basandose en los antecedentes catastrales.

Pues, puede advertirse cierta discrecionalidad o arbitrariedad, cuando al observar los
antecedentes fisicos econdmicos catastrales de ambas fincas, la registradora no tiene en
cuenta que la finca colindante, tuvo anteriormente catastralmente 62 metros cuadrados
de suelo (desde octubre del afio 1996 a octubre 2006). Como tampoco tiene en cuenta,
que la finca objeto de la escritura, en antecedentes catastrales, ha tenido superficie
grafica o de suelo de 153 metros cuadrados (desde octubre del afio 1996 a octubre del
afio 2006), posteriormente 88 metros cuadrados (desde noviembre de 2006 a noviembre
de 2025), y actualmente 126 metros cuadrados. Por otro, si se acude a la ortofoto Pnoa
de la finca colindante en cuestion, se puede observar perfectamente los limites fisicos de
la misma, incluido lindero de la izquierda, que es el lindero de la finca objeto de este
recurso, de la edificacion, y que la superficie de suelo esta ocupada por la edificacion o
construccion en su totalidad, es decir que no hay patio, y sumas las superficies
construidas en planta baja, a saber, 53 metros cuadrados de vivienda, y 16 metros
cuadrados de almaceén, total 69 metros cuadrados.

Lo que se pretende decir, es que si pretendemos basar las dudas en un dato
catastral habra de ser observado en su totalidad, y no en aquello que conviene. Y si se
observa los antecedentes catastrales de ambas fincas, las modificaciones fisicas de
cada una de ellas, ninguna obedece a una modificacion hipotecaria. Y en el antecedente
catastral de la finca objeto del presente recurso, en el mas reciente, se observa
claramente, que la modificacion de superficie se refiere a un acta de subsanacion de
discrepancias catastrales otorgada ante notario, concretamente bajo mi fe, y en los
términos que exige el articulo 18 de la Ley General del Catastro (con citaciéon de los
linderos catastrales). La referida subsanacién de discrepancia catastral, procedimiento
previsto en nuestra legislacion, y que no comprende ningln acto de modificacion
hipotecaria, fue la consecuencia del error advertido por los actuales propietarios, los
cuales pretendian realizar una obra nueva, que estan realizando, y a la que después me
referiré. Todos sabemos que el catastro a veces esta erroneo, de ahi dos consecuencias
inmediatas, la posibilidad de subsanacion de discrepancias catastrales, y la exigencia
gue en las escrituras los clientes manifiesten si coincide la realidad fisica con la catastral,
si no coinciden, lo desconocen, o es la referencia de la finca de origen.

Sin embargo, a pesar de lo hasta aqui apuntado, dudas si o no, fundadas o no, lo
gue no puede la registradora en ningun caso es suspender, porque lo (nico que puede,
es denegar el inicio del 199 LH, que se solicita expresamente, y solo cuando se ha
terminado el procedimiento del 199, es cuando puede suspender, 0 no. La Direccion
General sostiene que el registrador puede manifestar sus dudas al inicio del
procedimiento, con el fin de evitar dilaciones y tramites innecesarios; también sostiene a
continuacion que para que las objeciones del registrador, expuestas al inicio del
expediente, puedan impedir la continuacion de éste, han de ser de tal entidad que,
previsiblemente, no puedan solventarse durante la tramitacion del propio expediente; de
no ser asi, el expediente ha de continuar. (Resolucion de 25 de septiembre de 2024).

Pero la solucidn se encuentra, o nos la da, la DGSJFP, en su resoluciéon de 17 de
junio de 2025, que recoge la doctrina general sobre la denegacién del inicio del
procedimiento del art. 199 LH, en la que se distingue entre simples dudas, que no
permite denegar el inicio del articulo 199, y certezas que si que permite denegar el inicio
del procedimiento del articulo 199.

Siguiendo pues dicha resolucion, la DG considera que solo se puede denegar de raiz
en aquellos casos en los que claramente se aprecie desde el principio, por ejemplo
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mediante el empleo de la aplicacion grafica registral homologada, que su tramitacion
estaria condenada al fracaso.

Y continda diciendo, que concretamente, ello puede apreciarse en los siguientes
supuestos:

a) Que la georreferenciacién aportada por el promotor y cuya inscripcion solicita
invada otra georreferenciacion que ya conste inscrita para otra finca registral.

b) Que invada la delimitacién del dominio publico deslindado, incluso aunque dicho
dominio publico no estuviera debidamente inmatriculado.

c) Que claramente altere la identidad de la finca inscrita. Por ejemplo, cuando la
finca se inscribié en virtud de un negocio juridico que tenia por objeto una finca con
representacién grafica mas o menos precisa, aunque no estuviera georreferenciada y
ahora claramente se aprecie que la georreferenciacién aportada encubre la pretensién
de alteracion sustancial de la ubicacién o delimitacién de la finca. Si concurre alguno de
estos tres supuestos, el registrador puede hablar de certezas y no de simples dudas vy,
por lo tanto, denegar el inicio del procedimiento del art. 199. En los demas supuestos, el
registrador tendra simples dudas, mas o menos fundadas, por lo que se debe iniciar el
procedimiento del 199 para confirmarlas o disiparlas. Y al final de su tramitacion, si
procede calificacibn negativa, en principio debe ser de suspension, salvo que el
registrador haya alcanzado el mismo grado de certeza que antes hemos visto y le
permita fundamentar una denegacion en alguna de las mismas tres causas citadas.

En el caso que nos ocupa de la calificacion registral no se da ni el supuesto, a), ni el
b), ni el c).

La registradora pues, tiene dudas, no certezas, por lo que debe iniciar el
procedimiento del articulo 199 LH, y no suspender la inscripcion de modificacion de
descripcidon cabida y linderos, sin ni tan siquiera iniciarlo, y solo finalizado, podra
suspender o inscribir la georreferenciacion de la finca. Siendo la inscripcion de la
georreferenciacion de la finca lo que se solicita.

Solicitud

Solicito admitan este recurso a fin de que ordenen la rectificacion de la calificacion
registral en los términos expuestos; caso de que no recaiga resolucion expresa en al
plazo de tres meses, a todos los efectos y conceptos debera entenderse estimado el
recurso; y en caso de allanamiento por parte de la registradora, que asi se me notifique
sin perjuicio de su responsabilidad personal.»

\%

La registradora de la Propiedad emiti6 el preceptivo informe y elevé el expediente a
esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 18 y 326 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 30 de enero y 17 de noviembre
de 2015, 14 y 28 de noviembre de 2016, 1 de junio, 4 de septiembre, 19 de octubre y 18
y 19 de diciembre de 2017, 24 de abril, 11 y 21 de mayo y 27 de septiembre de 2018, 4
de diciembre de 2019 y 15 de enero de 2020, y las Resoluciones de la Direccién General
de Seguridad Juridica y Fe Publica de 15 de junio de 2020, 15 de julio de 2021, 1 de
marzo, 10 y 20 de mayo, 10 de junio y 27 de septiembre de 2022, 10 de enero de 2023,
15 de octubre de 2024 y 27 de octubre de 2025.

1. Mediante escritura publica otorgada el dia 3 de diciembre de 2025 ante la notaria
de Fuente del Maestre, dofia Maria Angeles Garcia Morlesin, protocolo namero 1.219,
gue fue presentada en el Registro de la Propiedad de Zafra el mismo dia causando el
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asiento de presentacion 3.036 del Diario 2025, se formaliza la compraventa de la
registral 2.378 del Ayuntamiento de La Parra y se procede a la rectificacion de la
descripcion literaria de la misma, que cuenta con una cabida inscrita de 94 metros
cuadrados. Se afirma en el titulo su correspondencia con la parcela con referencia
catastral 7166322QC0676N0001BF, la cual arroja una superficie para la referida parcela
de 126 metros cuadrados, si bien en el titulo se manifiesta que, segun reciente medicion,
la finca tiene una superficie de 126,21 metros cuadrados, solicitandose expresamente la
tramitacion del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

La registradora suspende la inscripcién, sin haber iniciado el procedimiento regulado
en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, sefialando previamente la existencia de una
medicion alternativa, que no se aporta, porque advierte dudas de que con la inscripcion
pretendida pudiera encubrirse una operacion de modificacion de entidades hipotecarias,
basandose en el hecho de existir alteraciones en la cartografia catastral de la finca
objeto del procedimiento y la colindante (registral 2.379 del Ayuntamiento de La Parra),
gue tiene una superficie inscrita de 88 metros cuadrados, si bien su superficie catastral
actual pasa a ser la inferior de 69 metros cuadrados, advirtiendo de la existencia de
modificaciones en el lindero derecho de la finca objeto del procedimiento (lindero
izquierdo de la finca colindante).

La notaria recurrente, en sintesis, sostiene que en el cuerpo de la escritura no se
hace referencia en ningln momento a la existencia de una representacion grafica
alternativa, solicitandose expresamente el inicio del procedimiento regulado en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, para lograr la coordinacion entre Registro y Catastro;
que los antecedentes catastrales no se limitan a los sefialados por la registradora en su
calificacién, sino que advierte que la registral 2.379 (finca colindante) tuvo anteriormente
en Catastro una superficie de 62 metros cuadrados, asi como que la finca objeto de
procedimiento (registral 2.378) ha tenido una superficie de suelo, segun Catastro, de 153
metros cuadrados (desde octubre de 1996 a octubre del afio 2006), la posterior de 88
metros cuadrados (desde noviembre de 2006 a noviembre de 2025), hasta llegar a la
actual de 126 metros cuadrados; que si se observa la ortofotografia aérea puede
observarse como los limites materiales de la finca se corresponden con lo que resulta de
ella; que ninguna de las referidas alteraciones responden a operaciones de modificacion
de entidades hipotecarias, sino exclusivamente a errores catastrales, habiéndose incluso
otorgada acta de subsanacion de discrepancias catastrales bajo su fe; concluyendo que
la manifestacion de dudas de identidad al inicio del procedimiento exige que las mismas
sean de tal entidad que no puedan solventarse durante la tramitacion del expediente,
citando doctrina emanada de este Centro Directivo, concluyendo que lo procedente, por
no estar ante certezas de la registradora, sino dudas, es tramitar el procedimiento
regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria para confirmar o disipar aquéllas con su
tramitacion.

2. Entrando ya en la cuestiéon de fondo, debe recordarse que, conforme a doctrina
reiterada de esta Direccién General: a) La registracion de un exceso de cabida (o
disminucién de superficie) «stricto sensu» solo puede configurarse como la rectificacion
de un erréneo dato registral referido a la descripcion de la finca inmatriculada, de modo
gue ha de ser indubitado que con tal rectificacion no se altera la realidad fisica exterior
gue se acota con la descripcion registral, esto es, que la superficie que ahora se
pretende constatar tabularmente es la que debid reflejarse en su dia por ser la realmente
contenida en los linderos originalmente registrados, y b) que fuera de esta hipétesis, la
pretension de modificar la cabida que segun el Registro corresponde a determinada
finca, no encubre sino el intento de aplicar el folio de esa Ultima a una nueva realidad
fisica que englobaria la originaria finca registral y una superficie colindante adicional, y
para conseguir tal resultado el cauce apropiado sera la previa inmatriculacion de esa
superficie colindante y su posterior agrupacion a la finca registral preexistente.

Este método, por tanto, s6lo debe permitir la correccion de un dato mal reflejado en
su término inicial al inmatricular la finca, por lo que la existencia de dudas que pudiera
albergar el registrador de encontrarnos en cualquier otro caso —inmatriculaciones de
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parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como agrupaciones,
agregaciones o segregaciones— pueden (y deben) generar una calificacion negativa a la
inscripcion del exceso o defecto de cabida declarado.

3. En el caso de este expediente, se incorpora al titulo certificacion catastral
descriptiva y gréfica de la parcela con referencia catastral 7166322QC0676N0001BF,
cuya correspondencia se afirma con la finca objeto del procedimiento, con una superficie
catastral de 126 metros cuadrados, cuya constancia tabular, a través de la inscripcion de
la representacion grafica georreferenciada de la finca, se solicita.

Ello no obstante, se manifiesta en la escritura que segln reciente medicion la finca
tiene una cabida de 126,21 metros cuadrados, razon por la que la registradora sefiala en
su nota de calificacién que no se acredita tal extremo mediante la aportacion de una
representacion grafica georreferenciada alternativa.

No puede compartirse la posicion de la registradora en cuanto a este punto, pues la
certificacion catastral descriptiva y gréfica sefiala el dato alfanumérico de la superficie de
parcela a través de un redondeo, al alza o a la baja, de la superficie en decimetros
cuadrados que resultan de las coordenadas georreferenciadas de la parcela, algo
facilmente comprobable descargando, a través de la Sede Electrénica de Catastro, el
correspondiente archivo GML de la parcela catastral 7166322QC0676N0001BF, que
arroja una cabida de 126,23 metros cuadrados (cifra sustancialmente idéntica a la
consignada en la escritura calificada).

4. Con caracter general, el articulo 9 de la Ley Hipotecaria proclama que «la
representacion grafica aportada sera objeto de incorporacion al folio real de la finca,
siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre
dicha representacion y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera
parcial, con otra representacion grafica previamente incorporada, asi como la posible
invasion del dominio pablico».

Congruentemente con ello, y conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «el
Registrador denegara la inscripcion de la identificacion grafica de la finca, si la misma
coincidiera en todo o parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico». En
los demas casos, y a la vista de las alegaciones efectuadas, el registrador decidira
motivadamente segun su prudente criterio.

5. Es doctrina reiterada (cfr. «Vistos») de este Centro Directivo que el juicio por el
que el registrador califica las posibles dudas sobre la identidad de la finca inscrita y la
representacion gréfica aportada no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de
estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados.

Asi, la Resolucion de 27 de septiembre de 2018, que cita otras muchas anteriores
como las de 14 y 28 de noviembre de 2016, 1 de junio, 4 de septiembre, 19 de octubre
y 18 y 19 de diciembre de 2017 y 24 de abril y 11 y 21 de mayo de 2018, afirma ser
reiterada y consolidada la doctrina de esta Direccion General en los supuestos en los
gue se pretende la inscripcidon de una representacion grafica. De esta doctrina resulta lo
siguiente: 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 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 (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria); que a tal efecto el registrador podra utilizar, con caracter
meramente auxiliar, las representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar
las caracteristicas topogréaficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo
gue podra acudirse a la aplicacién informatica prevista en dicha norma y homologada en
la Resolucion de esta Direccion General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la
cartografia catastral, actual e historica, disponible en la Sede Electronica del Catastro;
gue dado que con anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 de junio, se permitia el acceso al
Registro de fincas sin que se inscribiese su representacion grafica georreferenciada, la
ubicacion, localizaciéon y delimitacion fisica de la finca se limitaba a una descripcién
meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la hora de
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determinar la coincidencia de la representacion gréafica con otras fincas inmatriculadas
con anterioridad a dicha norma; que el registrador, a la vista de las alegaciones
efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segin su prudente criterio,
y que el juicio de identidad de la finca por parte del registrador debe estar motivado y
fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o
remitirse a la mera oposicién no documentada de un colindante.

6. En el caso que nos ocupa, la registradora funda sus dudas de identidad en la
existencia de alteraciones en la cartografia catastral en la finca objeto del procedimiento
y en la colindante afectantes a sus respectivas cabidas, con una alteracion asimismo en
la geometria del lindero comin a ambas que podria evidenciar que con la inscripcion
pretendida pudiera pretender encubrirse una operacion de modificacion de entidades
hipotecarias. Es oportuno resefiar que la finca objeto del procedimiento no tiene
incorporada su referencia catastral, mientras que la finca colindante (registral 2.379)
cuenta con una cabida inscrita de 88 metros cuadrados, después de practicarse la
inscripcién de un exceso de cabida sobre la misma para acomodarlo a la superficie
atribuida a la parcela 7166321QC0676N0001AF, cuya referencia catastral quedo
incorporada en su historial registral.

La notaria recurrente alega que lo procedente serd tramitar el procedimiento regulado
en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria para intentar disipar las dudas de la registradora,
las cuéles no constituyen certezas acerca de la realizacién de negocios juridicos no
formalizados debidamente u operaciones de modificacion de entidades hipotecarias.

7. Este supuesto de hecho ya ha sido resuelto por este Centro Directivo en otras
Resoluciones. Asi, en la de 10 de junio de 2022, esta Direccion General declar6 en su
fundamento de Derecho segundo: «ya desde la Resolucion de la Direccién General de
los Registros y del Notariado de 17 de noviembre de 2015, este Centro Directivo ha
venido reiterando que «es de destacar que la Ley 13/2015 ha introducido un nuevo
procedimiento que resulta también habil para obtener la inscripcion de rectificaciones
descriptivas, como es el regulado en el nuevo articulo 199 de la Ley Hipotecaria, cuya
tramitacion se atribuye a los registradores de la Propiedad, el cual puede ser utilizado
para inscribir la representacién geografica de una finca previamente inmatriculada, tanto
si la descripcién, superficie y linderos que consten en su descripcion literaria fueran
inicialmente coincidentes con la representacion geografica cuya inscripcion se pretende,
como si necesitaran ser rectificados para acomodarse a ella, y ello incluso cuando la
magnitud de la rectificacion superficial excediera del diez por ciento de la superficie
inscrita 0 se tratase de una alteracion de linderos fijos, pues, por una parte, la redaccion
legal no introduce ninguna restriccién cuantitativa ni cualitativa al respecto, y por otra, los
importantes requisitos, tramites y garantias de que estd dotado tal procedimiento
justifican plenamente esta interpretacion sobre su ambito de aplicacion, como luego se
expresa».

En dicha Resolucidn de 17 de noviembre de 2015, la Direccidon General entendié que
para rectificar la descripcion de la finca y lograr la inscripciéon de la georreferenciacion vy,
en su caso la coordinacion con el Catastro, el interesado podia acudir, cuando existia
una discordancia con la realidad fisica, bien al expediente del articulo 201 de la Ley
Hipotecaria, tramitado ante el notario o al del articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
tramitado ante el registrador.

En el primer caso, si el registrador tenia dudas sobre la identidad de la misma, debia
expresarlas en la certificacion inicial del expediente, las cuales no paralizaban el
expediente, puesto que se expresaban para que las mismas pudieran ser subsanadas en
su tramitacion por el notario, lo que debia calificar posteriormente el registrador.

Asi lo declar6 este Centro Directivo en varias Resoluciones como la de 1 de marzo
de 2022, entre otras. Analégicamente, esta circunstancia con las debidas adaptaciones
también puede mantenerse en el caso del expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria. Si el registrador tiene dudas respecto a la correspondencia de la descripcion
de la finca registral con la de la parcela catastral, o no puede afirmar con rotundidad que
ambas se refieren a la misma porcion de terreno, sin necesidad de expedir certificacion,
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pues sera el propio registrador quien tramite el expediente, puede intentar resolver las
dudas, realizando los diferentes tramites en que consiste el expediente del articulo 199,
entre ellos la notificacion a colindantes, y a la vista del resultado, emitir la
correspondiente calificacion negativa, o practicar la inscripcion, en su caso, si se disipan
las dudas.

Este Centro Directivo siempre ha tenido una interpretacion amplia respecto a los
supuestos en los cuales debe procederse a la tramitacion del expediente del articulo 199
de la Ley Hipotecaria, declarando en la Resolucion de 10 de enero de 2023: «Esta
Direccién General tiene proclamado que solo procede denegar el inicio del expediente
previsto en el articulo 199, cuando de manera palmaria y evidente resulta improcedente,
evitando, de este modo, los costes que generan su tramitacions.

Po ello, la Resolucién de 27 de septiembre de 2022 sefial6 que «este Centro
Directivo ha declarado en la Resolucion de 15 de julio de 2021 que para que las
objeciones del registrador, expuestas al inicio del expediente, puedan impedir la
continuacion de éste, han de ser de tal entidad que, previsiblemente, no puedan
solventarse durante la tramitacion del propio expediente; de no ser asi, el expediente ha
de continuar; todo ello sin perjuicio de la calificacién que finalmente proceda, a la vista de
lo actuado. Y en la de 15 de enero de 2020 o 10 de mayo de 2022 declaré que con
independencia de que se consideren o no justificadas las dudas del registrador,
precisamente la tramitacion del expediente podria ayudar a disiparlas».

8. Por ello, la Resolucién de 27 de octubre de 2025 sefial6 que no procederia la
tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria en aquellos casos en
gue su tramitacion estuviera condenada al fracaso, pudiendo apreciarse dicha
circunstancia en los siguientes supuestos:

a) que la georreferenciacion aportada por el promotor y cuya inscripcién solicita
invada otra georreferenciacion que ya conste inscrita para otra finca registral.

b) que invada la delimitacion del dominio publico deslindado, incluso aunque dicho
dominio publico no estuviera debidamente inmatriculado.

c) que claramente altere la identidad de la finca inscrita. Por ejemplo, cuando la
finca se inscribié en virtud de un negocio juridico que tenia por objeto una finca con
representacién grafica mas o menos precisa, aunque no estuviera georreferenciada
(como ha venido ocurriendo, por ejemplo, en inmatriculaciones con certificacién catastral
desde el afio 1996, o en reparcelaciones urbanisticas o concentraciones parcelarias
acompafiadas de los planos de las fincas resultantes, o con remision a la cartografia
catastral, etc.), y ahora claramente se aprecie que la georreferenciacién aportada
encubre la pretension de alteracién sustancial de la ubicacién o delimitacién de la finca.

En estos tres supuestos no tendria sentido tramitar siquiera el procedimiento del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, pues no se trataria de completar o precisar la
descripcidn literaria inscrita, sino de rectificar sustancialmente la delimitacion gréafica que
fue objeto del derecho inscrito, y por tanto, lo que procede es rectificar, con los
consentimientos que en su dia lo otorgaron, el supuesto error padecido en el titulo que
motivo la inscripcion con aquella delimitacion gréafica.

En esos tres supuestos, si concurren, el registrador puede hablar de certezas y no de
simples dudas y, por lo tanto, denegar el inicio del procedimiento del articulo 199. En los
demas supuestos, el registrador tendra simples dudas, mas o menos fundadas, por lo
gue se debe iniciar el procedimiento del articulo 199 para confirmarlas o disiparlas Y al
final de su tramitacion, si procede calificacion negativa, en principio debe ser de
suspension, salvo que el registrador haya alcanzado el mismo grado de certeza que
antes hemos visto y le permita fundamentar una denegacion en alguna de las mismas
tres causas que hemos visto.

Y tanto si suspende, como si deniega la pretension inicial, siempre es posible que el
promotor pida la inscripcidon parcial reducida, es decir, de un recinto recortado o mas
pequefo (nunca mas grande), que el que se contenia en su pretension inicial, que fue el
gue motivo asiento de presentacion, y por el que tiene ganada la prioridad mientras dure
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el asiento de presentacién. Como también ha dicho este Centro Directivo que es posible,
juridicamente, aunque ello presente dificultades técnicas de procesamiento en la
aplicacion gréafica homologada, que pida la inscripcion parcial del perimetro, sin cerrarlo
en el lado donde haya controversia. Ello equivale a un deslinde o georreferenciacion
parcial de algunos, pero no todos, los limites de la finca.

Y todos estos supuestos de inscripcion parcial, tanto si resultan de una simple
peticion del promotor, como de un acuerdo con el opositor, podran ser inscritos
retrotrayendo sus efectos a la fecha de asiento de presentacion, si sigue vigente.

9. Seré preciso, por tanto, determinar si las dudas formuladas por la registradora
tienen la entidad necesaria para determinar una calificacion negativa del titulo sin
proceder a la tramitacion del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria.

Tales dudas se sustentan en la existencia de alteraciones en la superficie y
geometria de la finca objeto del procedimiento y en la colindante, verificables a través de
los antecedentes obrantes en la Sede Electronica de Catastro que podrian evidenciar
que la mayor cabida de una se hace a costa o en detrimento de la finca vecina, lo que
podria encubrir una operacion de modificacién de entidades hipotecarias.

Como resulta de la Resolucion de 4 de diciembre de 2019, el registrador puede basar
sus dudas en la consulta de antecedentes catastrales en la Sede Electronica de
Catastro, que junto con otros elementos (en el caso debatido en aquélla la enorme
desproporcién de superficie), suponen un elemento indiciario de un incremento
superficial a costa de un terreno adicional colindante, revelando la intencion de aplicar el
folio registral tal superficie colindante, con encubrimiento de modificacién de entidad
hipotecaria, todo ello proscrito por la legislacién hipotecaria; y en la 15 de junio de 2020
se reprocha a la registradora la falta de consulta de los antecedentes catastrales, que
podria haber contribuido a justificar las dudas de identidad.

10. Efectivamente, la finca objeto del procedimiento pasa de una cabida inscrita
de 94 metros cuadrados a la superior de 126 metros cuadrados, mientras que constando
inscrita la finca colindante con una cabida de 88 metros cuadrados, Catastro atribuye
ahora a la parcela con la que ésta se corresponde una superficie de 69 metros
cuadrados, pudiendo facilmente suponerse que la mayor cabida de la primera se realiza
a costa de la segunda.

Sin embargo, de la consulta realizada a los antecedentes fisico-econémicos obrantes
en la Sede Electrénica de Catastro se puede observar que no son éstas las Unicas
alteraciones que ha experimentado la superficie de la finca, como resulta de lo expuesto
en el fundamento de Derecho primero de esta Resolucién, habiéndose atribuido a la
finca objeto del procedimiento incluso una cabida sensiblemente superior a la que ahora
pretende tener reflejo tabular a través de la inscripciéon de su base grafica catastral.

La mayor cabida atribuida a la registral 2.378 implica un exceso de cabida de 32
metros cuadrados; mientras que la diferencia de superficie entre la inscrita para la
registral 2.379 y la que resulta de Catastro para la parcela con la que se corresponde es
de tan solo 19 metros cuadrados. Ello ya pone de relieve que la mayor cabida declarada
no puede imputarse integramente a una porcion de terreno incluida en el folio registral de
la finca colindante con la que es objeto del procedimiento; y, aunque esta Ultima tiene
incorporada su referencia catastral y se declar6 un exceso de cabida sobre la misma
para ajustar la superficie inscrita a la consignada en Catastro en aquella fecha
(afo 2009), deben tenerse en cuenta los limitados efectos de la constancia registral de la
referencia catastral, dada la laxitud de los requisitos legales para ello y la limitacion de
sus efectos (cfr. articulos 45 y 48 del texto refundido de la Ley del Catastro) que sdélo
implica la identificacion de la finca inscrita en cuanto a un numero de referencia catastral,
(entre otras, Resoluciones de 30 de enero de 2015 6 20 de mayo de 2022), y en la
Resolucién de 15 de julio de 2021 se sefial6 que «la constancia registral de la referencia
catastral conforme al articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria tendra unos efectos limitados ya
gue en ningun caso puede equipararse con la coordinacién grafica a la que se refiere el
articulo 10 de la Ley Hipotecaria, no supone la inscripcion de la representacion grafica ni
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la rectificacion de la descripcion literaria conforme a la misma (articulo 9.b) parrafo
séptimo). Para ello seria necesario que se hubiese solicitado la inscripcion de tal
representacion grafica y que se tramite el procedimiento correspondiente (articulos 9.b)
y 199 de la Ley Hipotecaria)».

11. La existencia de diversas alteraciones en la cartografia catastral atribuyendo a
la finca objeto del procedimiento incluso una mayor cabida que aquélla cuya inscripcién
se pretende, la circunstancia de no poder imputar la superficie del exceso integramente a
la finca colindante (o lo que es igual, no poder determinar que el exceso se hace
integramente a costa de aquélla) y el hecho de que el propietario de la finca colindante
pueda solicitar en cualquier momento la inscripcién de su propia base grafica que, no
debe obviarse, esta constituida por la propia cartografia catastral (cfr. articulo 10 de la
Ley Hipotecaria), deben conducir a mantener en el presente caso la doctrina
anteriormente expuesta, puesto que no se da esa situacion evidente que determine que
sea improcedente la tramitacion del expediente, pues en el presente caso, las dudas
sobre la realizacion de operaciones de modificacion de entidades hipotecarias, a la vista
de las circunstancias concurrentes, carecen de la virtualidad suficiente como para
impedir la tramitacién del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, sin perjuicio
de la calificacién que proceda a la vista de lo que se actde en dicho expediente (cfr.
Resolucion de 15 de octubre de 2024).

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacion de la
registradora, debiéndose tramitar el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, en los términos que resultan de los anteriores pronunciamientos.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su 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 abril de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-17256

https:/lwww.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X



		2026-08-06T18:09:05+0200




