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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

20954 Resolucion de 20 de mayo de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
negativa emitida por el registrador de la propiedad de Felanitx n.° 1, por la
que se deniega la inscripcion de la georreferenciacion de una finca y su
consiguiente rectificacion descriptiva, por haberse presentado alegaciones en
el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria tramitado para inscribir la
georreferenciacion de la finca agrupada.

En el recurso interpuesto por dofia M. G. N. N., abogada, en nombre y
representacién de don A. A. A., contra la nota de calificacién negativa emitida por el
registrador de la Propiedad de Felanitx nimero 1, don Tedfilo Hurtado Navarro, por la
que se deniega la inscripciéon de la georreferenciacién de una finca y su consiguiente
rectificacion descriptiva, por haberse presentado alegaciones en el expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria tramitado para inscribir la georreferenciaciéon de la
finca agrupada.

Hechos
I

Mediante acta autorizada el dia 15 de septiembre de 2025 por el notario de Felanitx,
don Luis Leoncio Bustillo Tejedor, con el nimero 2.411 de protocolo, don A. A. A., como
titular registral de la finca nimero 30.399 del término de Felanitx, solicitaba la inscripcion
de su georreferenciacion alternativa, con la consiguiente rectificacién descriptiva de la
misma. Manifestaba el otorgante que la finca registral se correspondia con la identidad
de las parcelas  catastrales con referencia 07022A034002050000WF,
07022A034004340000WK 'y 07022A034102050000WE, teniendo la edificacién
construida sobre la finca la referencia catastral 000700400ED16BO0O01lEZ. La
georreferenciacién alternativa habia sido elaborada por un técnico, que consideraba que
existia una inexactitud en la cartografia catastral, que no se correspondia con la realidad
fisica de la finca, y se incorporaba mediante informe de validacion gréafica, emitido por la
Sede Electrénica de la Direccion General de Catastro, con codigo seguro de verificacion.

Presentada el dia 16 de septiembre de 2025 esta acta en el Registro de la Propiedad
de Felanitx nimero 1, causando el asiento de presentacion nimero 3.742 del
Diario 2025, e iniciada la tramitacion del expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, en su transcurso se presentaron alegaciones por uno de los colindantes
notificados. En vista de las mismas, el acta fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«El Registrador que suscribe, vistas las alegaciones efectuadas en el expediente que
se dird, ha resuelto que procede en Derecho con arreglo a los siguientes Hechos y
Fundamentos de Derecho.

Hechos:

Primero. Con fecha 16 de septiembre de 2025, entrada 6897/2025,
asiento 3742/2025, se presentd en el Registro de la Propiedad de Felanitx nimero 1 un

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-20954



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Jueves 8 de octubre de 2026 Sec. lll. Péag. 134070

acta para iniciar el procedimiento de incorporacion de la representacion grafica de la
finca 30399 de Felanitx, con CRU 07008000603040, con arreglo al articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, otorgada el 15 de septiembre de 2025 ante el Notario de Felanitx don Luis
Leoncio Bustillo Tejedor, 2.411 de su protocolo, en base a un Certificado de
Georreferenciacion elaborado por el Técnico O. T. C., aportandose informe de validacién
positivo con CSV: (...), del que resultan las coordenadas de georreferenciacion, segun el
archivo GML “4905 GML".

Segundo. De conformidad con lo dispuesto por el articulo 199 de la Ley Hipotecaria
y sus concordantes, el procedimiento para la inscripcion de la base grafica alternativa se
notifico a los titulares registrales y catastrales de los predios colindantes para que, si lo
estimasen conveniente, formulasen alegaciones.

Tercero. Mediante escrito de fecha 25 de noviembre de 2025, suscrito por dofia F.
A. M., como titular registral de la finca con CRU 07008000609431, coincidente con la
parcela catastral con referencia 07022A034004340000WK, presentd alegaciones en este
Registro en el sentido de oponerse a la inscripcion de la base gréfica alternativa
aportada en virtud de la citada escritura, alegando que la misma invadia totalmente dicha
parcela catastral, catastrada a su nombre y registrada bajo el nimero de finca antes
indicado.

De los documentos presentados se desprende que, de la representacion grafica
alternativa que se pretende inscribir en virtud de la citada escritura, en comparacion con
la representacion gréafica catastral de la que dice ser propietaria la Sefiora A., existe un
area de solape de 860,04 m? entre ambas representaciones graficas.

Cuarto. Las alegaciones se fundamentan en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
cuyo tenor literal se reproduce en el apartado primero de los Fundamentos de Derecho
de la presente resolucion, que pasamos a examinar.

Fundamentos de Derecho:

Primero. Segun el articulo 199.1 de la LH: “El Registrador denegara la inscripcion
de la identificacion gréfica de la finca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra
base grafica inscrita o con el dominio publico, circunstancia que serd comunicada a la
Administracion titular del inmueble afectado. En los demas casos, y la vista de las
alegaciones efectuadas, el Registrador decidira motivadamente segin su prudente
criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de la
finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la
denegacion de la inscripcion. La calificacion negativa podra ser recurrida conforme a las
normas generales”.

Segundo. No quiere esto decir que la base grafica en que se ha basado el
expediente sea incorrecta o que las afirmaciones del titular colindante que impugna se
ajusten, necesariamente, a la realidad. Pero, al no estar previsto en el procedimiento
registral una fase probatoria donde puedan practicarse pruebas adicionales, ni de oficio
por el registrador ni a instancia de los interesados, y debiendo limitarse el registrador a
calificar si procede o no continuar el expediente, con base a los documentos aportados,
en el presente caso hay dudas razonables de cual de las dos bases gréficas es la
correcta y, por tanto, si hay o no invasidon de finca colindante. Ir mas alla de la
competencia exclusiva de los tribunales de justicia.

Tercero. Lo anterior resulta tanto del tenor literal de la ley como de reiteradisima
doctrina de la Direccion General de los Registros y del Notariado en materia de excesos
de cabida, al amparo del articulo 298 del Reglamento Hipotecario, cuando existieran
dudas fundadas en la identidad de la finca.

Cuarto. Y con mas razon, ha de ejercitarse con prudencia a la hora de modificar la
descripcion de las fincas al amparo del articulo 199 pues tras la reforma de 2015, una
vez hecha la coordinacién, sea con Catastro o con una base gréfica alternativa, el
articulo 10 de la Ley Hipotecaria extiende la presuncion del articulo 38 de la Ley
Hipotecaria no solo a la titularidad de la finca y su posesion sino también a su
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descripcion fisica, que prevalecera siempre, mientras no haya sentencia firme que
declare que la finca registral tiene otra descripcion.

Quinto. Por tanto, ante la posible colisién de derechos entre los titulares registrales,
debe concluir el presente procedimiento registral para la rectificacion de la superficie, sin
perjuicio de que el promotor del expediente pueda solicitar el deslinde e incluso consentir
ante el registrador ambos titulares en la inscripcion de la finca, delimitando su superficie
y linderos, conforme al articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria.

Sexto. “Si la incorporacién de la certificacion catastral descriptiva y grafica fuera
denegada por la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas, el promotor podra
instar el deslinde conforme al articulo siguiente, salvo que los colindantes registrales
afectados hayan prestado su consentimiento a la rectificacion solicitada, bien en
documento publico, bien por comparecencia en el propio expediente y ratificacion ante el
Registrador, que dejara constancia documental de tal circunstancia, siempre que con ello
no se encubran actos o negocios juridicos no formalizados e inscritos debidamente”.

Séptimo. Finalmente, el articulo 199 exige al registrador que resuelva
“motivadamente” en uno u otro sentido, precisa a continuacion que lo hara a su
“prudente criterio”. Lo que significa que la decisién que ponga fin al expediente o lo
autorice para continuar serd siempre motivada pero, con mucha mayor libertad que la
calificacién registral en sentido estricto del articulo 18 de la Ley Hipotecaria, pues al
tratarse de cuestiones de hecho y no solo de Derecho, siempre sera vdlida la resolucion
del Registrador segun su leal saber y entender en este tipo de expedientes siempre que
sea motivada, sin que pueda recurrirse por este motivo.

Por todo lo expuesto

Deniego la inscripcion de la base grafica alternativa de la finca objeto del expediente
y los actos a ella supeditada, por existir dudas fundadas en cuanto a invadir una finca
colindante.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, puede el promotor
del expediente

1. Iniciar el deslinde de su finca por el procedimiento del articulo 200.
2. Consentir ante el Registro la rectificacion solicitada, por mutuo acuerdo de las
partes.

3. (..)

Felanitx Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Tedfilo
Hurtado Navarro registrador/a de Registro de la Propiedad de Felanitx n.° 1 a dia
veintidos de enero del dos mil veintiséis.»

Contra la anterior calificacion, dofia M. G. N. N., abogada, en nombre y
representacién de don A. A. A., interpuso recurso el dia 23 de febrero de 2026 mediante
escrito con base en las siguientes alegaciones:

«Primera. La finca registral n.° 30.399 consta inscrita a nombre de D. A. A. A
desde el 15 de diciembre de 1983, en el Registro de la Propiedad de Felanitx n.° 1,
Tomo 2857, Libro 565, Folio 88, Inscripcion 3.2, como finca indivisible, que comprende las
parcelas 204, 434 y 10205 del Poligono 34, asi como las edificaciones vinculadas con
referencia catastral: 000800400ED16B0001IZ.

La superficie total registrada es de aproximadamente treinta y tres areas, diecinueve
centiareas, que coincide con la georreferenciacion cuya inscripcion se solicita, que es
de 3.069,46 m2, lo que acredita que estamos ante una Unica finca fisica, registral y
catastralmente.

Segundo. Catastralmente, la finca ha sido siempre Unica, parcela 205 del
Poligono 34, con referencia catastral 07022A03400205000WF, hasta que D.2 F. A. M.
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promovio un procedimiento de subsanacion de discrepancias catastrales sin titulo habil
suficiente y sin la debida notificacion a mi representado, procedimiento que actualmente
se encuentra recurrido.

Tercero. Mi representado es titular desde 1983, por titulo de donacion, siendo sus
padres adquirentes en el afio 1953. Frente a ello, D.2 F. A. M. aporta titulo de la finca
registral n.° 31.328 del afio 1987. posterior, por tanto, a la adquisicion de D. A. A. A.

No consta transmision, cesion, donacion y segregacion alguna realizada por D. A. A.
A. respecto a porcion alguna de la finca 30.399. La finca 31.328 tiene inscrita una
superficie de, aproximadamente, 674 m2, mientras que la porcién cuya apropiacion se
pretende es de 860,04 m2 (segun registro), evidenciando una absoluta discordancia
meétrica.

Cuarto. No existe servidumbre de paso, division real ni posesién compartida. D. A.
A. A. viene ejerciendo la posesion exclusiva, publica y pacifica de la totalidad de la finca
desde 1983, asi como también la tuvieron sus padres desde 1953».

Mediante escrito complementario, de fecha 4 de marzo de 2026 se presentaron
alegaciones complementarias con el siguiente tenor:

Primero. Vinculacion registral, catastral y fisica.

Las parcelas catastrales 205, 434 y 10205 del Poligono 34, con referencias
catastrales 07022A034002050000WF, 07022A034004340000WK y 07022A034102050000WE,
asi como la edificacion con referencia catastral 000700400ED16B0001EZ, conforman
integramente la finca registral n.° 30.399 inscrita en el Registro de la Propiedad de Felanitx n.° 1,
segun la descripcidn que consta inscrita:

“Nota simple informativa de titulo y cargas.

Fecha: Felanitx, 17 de febrero de 2026 antes de la apertura del Diario.
Finca de Felanitx n.°: 30399.

C.R.U.; 07008000603040.

Datos registrales.

Tomo: 2857 Libro: 565 Folio: 88 Inscripcion: 3.

Descripcion:

Rustica: Tierra secano sita en término de Felanitx, con casa en la misma enclavada,
en el distrito (...), de extension superficial aproximada ciento ochenta y siete destres, o
sea, treinta y tres areas, diecinueve centiareas. Linda: por Norte, con tierras de G. A. y A.
A. M., por Este con las de S. A. y A. A,, por Sur con las de G. A.; y por Oeste con otras
de R. A. Es indivisible. Constituye las parcelas 205, 434 y 10205 del poligono 34 y tiene
las referencias catastrales: 07022A034002050000WF, 07022A034004340000WK
y 07022A034102050000WE; y las edificaciones con referencia catastral:
000700400ED16B0001EZ. Todavia no coordinada con el Catastro”.

Dicha finca consta como indivisible con una superficie aproximada de 3.319 mz2,
constando registralmente la vinculacion con la realidad fisica y catastral descrita,
gozando por tanto de la presuncion de exactitud y fe puablica registral, conforme a los
articulos 1, 38 y 34 de la Ley Hipotecaria.

La base grafica alternativa cuya inscripcion se solicita tiene una superficie
de 3.069,46 m2, lo que se encuentra dentro del margen de coherencia con la descripcién
registral histérica, sin alteracion sustancial de la cabida inscrita, pues es incluso inferior a
la superficie inscrita (...)

Segundo. Posesién exclusiva, publica y pacifica desde 1954.

La posesion de la totalidad de la finca ha sido ejercida de forma exclusiva, publica,
pacifica e ininterrumpida por D. A. A. A. desde 1983 y, con anterioridad por sus padres
desde 1954, existiendo un Unico acceso fisico a través de la vivienda del recurrente, lo
que refuerza la unidad fisica y juridica de la finca.
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[se inserta imagen]

El Catastro reflejaba la finca hasta hace menos de un afio como una Unica parcela
(parcela 205 del Poligono 34), lo que reconfirma la realidad fisica y Unica de la
propiedad.

[se inserta imagen]

Tercero. Indivisibilidad registral y ausencia de licencia de segregacion.

La finca registral 30.399 consta inscrita como indivisible. Conforme a los articulos 26
y 78 del Real Decreto 1093/1997 y normativa urbanistica aplicable, cualquier
segregacion exige licencia administrativa previa e inscripcion registral, extremos que no
han sido acreditados por D.2 F. A. M.

D2 F A. M. alega como titulo el de la finca registral n.° 31.328 pretendiendo
vincularlo con la parcela 434 del Poligono 34. Sin embargo, su titulo no coincide ni en
superficie, pues su titulo es de 674 m? y la superficie de la finca cuya apropiacion se
pretende es de 860,04 m?, es decir, existe una importante discordancia métrica,
pretendiendo adquirir aprox. 200 m2 mas de los que resultan del titulo inscrito, ademas,
tampoco coincide en la delimitacién porque en el titulo solo se habla de D. A. A. que
puede referirse a D. A. A. O. (quien poseia/posee mas fincas colindantes) no tiene
porqué ser mi representado pues no se indica el segundo apellido, ni en delimitacién
fisica, ni consta inscripcion que la ubique dentro de la finca 30.399, ni licencia de
segregacion alguna.

Resulta juridicamente improcedente ubicar una finca distinta dentro de otra finca
registralmente indivisible sin el correspondiente procedimiento de segregacion,
debidamente autorizado e inscrito.

Por tanto, no puede ubicarse juridicamente la finca 31.328 dentro de la finca 30.399,
sin previa segregacion valida. Pretender lo contrario supondria vulnerar el principio de
tracto sucesivo (art. 20 LH) y el principio de especialidad registral.

Cuarto. Caréacter administrativo y descripcién del Catastro.
4.1 Alteracion de la titularidad.

Que con fecha 19 de septiembre de 2025, se notificé a esta parte un Acuerdo de
alteracion de descripcion catastral relativo a la parcela mencionada, en el marco del
procedimiento de subsanacion de discrepancias instado por diia. F. A. M.

Dicho procedimiento se habia tramitado sin la debida notificacién a mi representado,
debido a un error en la direccion postal (se consignd el codigo postal [...] en lugar del
correcto [...], correspondiente [...]), impidiendo asi el ejercicio del derecho de defensa y
audiencia previa de mi representado.

Que, por este motivo, Diia. F. A. M. aparece, a efectos Unicamente catastrales como
titular, pero cabe avanzar que dicha alteracion esta recurrida ante la Gerencia del
Catastro, pues es una aberracion que simplemente por la falta de pronunciacion de un
afectado se proceda a realizar un cambio de titular, yendo en contra de la informacion
registral, pues la misma se encuentra inscrita como parte de la finca 30.399, que proceda
a segregar una finca, sin tan siquiera la autorizacién de segregacion, etc.

Cabe destacar, que mi representado es una persona de avanzada edad (80 afios),
iletrada y de recursos modestos, cuya Unica dedicacién consiste en el cuidado de sus
animales.

4.2 Titularidad a efectos catastrales.

La titularidad en el Catastro tiene fuerza administrativa y fiscal, no juridica, sobre la
propiedad. Indica quien es el responsable de pagar impuestos (como el IBl) y define las
caracteristicas fisicas del inmueble, pero no acredita la propiedad ni protege derechos
reales, prevaleciendo el Registro de la Propiedad en caso de conflicto.
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Conforme al articulo 3 del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario (Real
Decreto Legislativo 1/2004), el Catastro tiene caracter administrativo y descriptivo, sin
que sus datos prevalezcan sobre los asientos del Registro de la Propiedad.

La jurisprudencia y doctrina de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe
Publica reiteran que, ante la discrepancia entre el Registro y el Catastro, prevalece la
informacion registral en cuanto a la titularidad y delimitacion juridica.

En el presente caso existe titulo registral valido, correspondencia catastral (pues las
referencias catastrales estan inscritas, conformando la finca 30.399), posesion exclusiva
acreditada y ausencia de prueba técnica contradictoria que genere duda razonable sobre
la identidad de la finca.

Quinto. Discordancia.

La finca 31.328 invocada por la colindante tiene inscrita una superficie de 674 mz2,
mientras que la porcidon que pretende atribuirse supera ampliamente dicha cabida. No
existe correspondencia métrica ni inscripcion registral que permita ubicar su titulo dentro
de la finca 30.399.

Pero, resulta especialmente revelador que D.2 F. A. M. figure como titular de la
parcela catastral 07022A03410434 (aprox. 580 m?) cuya cabida si guarda coherencia
con su titulo, lo que evidencia que su finca puede tener una ubicacion propia distinta de
la finca 30.399, para la que aporta un titulo de 200 mts2 (finca registral 8.368)

[se inserta imagen]

Es decir, el problema es que D.2 F. A. M., pretende utilizar un titulo registral en una
finca que fisicamente, urbanisticamente y posesoriamente es una Unica finca que
tiene 3.069,46 m? para los que mi representado ostenta la titularidad registral (con
inscripcién de las referencias catastrales) y posesion si que tiene titulo coincidente.

Es decir, la colindante pretende con una intencionalidad dolosa, aprovechando la via
del Catastro y con todos los respetos “su deficiente pulcritud y deber de diligencia”,
“segregar” una finca indivisible registral y urbanisticamente (sin un titulo, saltdndose asi
la solicitud de licencias, escrituras, inscripciones, la presuncién de la fe publica notarial y
registral...) para apropiarse de la parcela 434, que tiene casi 300 m? mas de los que
tiene en el titulo alegado.

Ademas, como ya se ha indicado, catastralmente siempre ha sido también una Unica
finca, ademas, si se observa se ve que fisicamente y que parcelariamente también es
una Unica finca (construcciones antiquisimas de muros de piedra) por la que se tiene y
existe un unico acceso, que es por la vivienda de mi representado, como se ha
acreditado con la foto anteriormente, y su pretendida vinculacion con la parcela 434 no
es baladi, sino que es consciente y premeditada, puesto que de forma tacita también
utilizaria la parcela 205 a la que “pretenden” dejar sin acceso a mi representado. Es
decir, con un titulo que no puede vincular mas de 674 mts pretenden quedarse
tacitamente con 1881 mts aprox. (parcelas 434 y 205).

En conclusidn, D.2 F. A. M. es titular registral de una finca que podria ser coincidente
con su propia propiedad (parcela 10.434), pero lo que es claro, plausible y notorio, es
gue no existen dudas fundadas, que la finca 31.328 no esta dentro de la finca 30.399
gue es indivisible, que nunca ha sido segregada, vendida ni cedida, siendo el Gnico titular
registral de los 3.069,46 m2, cuya inscripcion de la base grafica alternativa se pretende
D. A. AL A, siendo coincidente en los m? con su titulo registral, con las parcelas
catastrales inscritas y con la realidad fisica y posesoria desde el afio 1954.

Fundamentos de Derecho:

I. Articulos 1, 9, 10, 34, 38 y 199 de la Ley Hipotecaria: presuncion de veracidad y
legitimacion registral, asi como procedencia de la inscripcion de la base gréfica, cuando
no existen dudas fundadas sobre la identidad de la finca.

II. Articulo 3 del Texto Refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario: caracter
meramente descriptivo del Catastro y no prevalencia frente al Registro de la Propiedad.
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lll. Real Decreto 1093/1997, articulos 26 y concordantes: necesidad de licencia
para segregaciones y divisiones de fincas.

IV. Doctrina reiterada de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
sobre la prevalencia registral y la improcedencia de denegar la inscripcion por mera
oposicién no acreditada técnicamente.

Por todo lo expuesto, no existe duda razonable que justifique la denegacion de la
inscripcién de la base gréfica alternativa correspondiente a la finca registral n.° 30.399.

Suplico al registrador: Que teniendo por formuladas las presentes alegaciones
complementarias, se sirva de estimar integramente el recurso interpuesto y acordar la
inscripcién de la base gréfica alternativa solicitada.»

\%

El registrador de la Propiedad emitié informe el dia 18 de marzo de 2026 ratificando
su nota de calificacion y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 9, 18 y 199 de la Ley Hipotecaria;
3.3, 18 y 45 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario; las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 5 de marzo de 2012 y 19 de julio de 2016, y
las Resoluciones de la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 12 de
julio de 2023, 27 de febrero, 26 de abril, 26 de junio, 10 de julio, 25 de septiembre, 16 de
octubre y 13 y 29 de noviembre de 2024 y 25 de marzo, 29 de abril, 23 de mayo, 28 de
julio, 3, 23 y 30 de septiembre y 8 de octubre de 2025.

1. En el presente caso, la recurrente solicita la inscripcidn la georreferenciacion
alternativa que manifiesta que se corresponde con la realidad fisica de la finca, la cual se
integra por tres referencias catastrales, correspondientes a tres parcelas catastrales,
205, 434 y 10.250 del poligono 34 del término de Felanitx, teniendo las edificaciones otra
referencia catastral. Las tres referencias catastrales estan inscritas en el historial registral
de la finca 30.399 del término de Felanitx, como integrantes de la finca, aunque no esté
coordinada gréaficamente con el Catastro. La superficie registral es de 3.319 metros
cuadrados, mientras que la superficie real, cuya inscripciobn ahora se solicita es
de 3.069,46 metros cuadrados. Por tanto, estamos ante un supuesto de disminucion de
la cabida de 249,54 metros cuadrados, inferior al 10% de la cabida inscrita.

2. El registrador deniega la inscripcion de la georreferenciacion alternativa por la
oposiciéon de una colindante que alega, como propietaria de la finca 31.328 del término
de Felanitx, que la georreferenciacion aportada al expediente invade totalmente su finca
registral, que se corresponde con la identidad de la parcela 434 del poligono 34,
catastrada a su nombre, estimando el registrador las alegaciones, pues ha comprobado
la existencia del solape, por lo que es motivo suficiente para entender que hay un indicio
de contienda judicial cuya resolucidon compete a los tribunales.

3. La recurrente alega que las tres referencias catastrales estan inscritas en el
Registro de la Propiedad, por lo que no se puede dudar que la parcela 434 del
poligono 34 se integra en la finca 30.399, puesto que asi resulta del contenido del
Registro. Que la parcela 434 del poligono 34 se ha alterado por la alegante mediante
procedimiento catastral de subsanacidon de discrepancias, en el cual no ha tenido
intervencién por un error en la direccion postal de notificacion, estando recurrido el
acuerdo ante la Direccién General de Catastro. Que su representado es propietario de la
finca desde el afio 1987. Por tanto, con anterioridad a la adquisicion de la titularidad de la
finca 31.328 por la colindante alegante, sin haber otorgado acto de segregacién alguno,
porque la finca es indivisible, ni de transmisién y habiendo disfrutado de su posesion
pacifica desde entonces. Y que el resultado de lo alegado por la colindante daria como
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lugar una finca enclavada dentro de otra no tendria sentido, desde el punto de vista fisico
ni juridico, pues implicaria tacitamente la utilizacién de la parcela 205, Gnico punto fisico
por el que acceder a la parcela 434, resultando contrario a la legislacion urbanistica,
pues la parcela es indivisible.

4. Entrando en el fondo del asunto, procede determinar, como ha declarado
reiteradamente esta Direccion General en Resoluciones, como la de 23 de septiembre
de 2025 (vid., por todas), si la calificacion registral negativa recurrida es o no ajustada a
Derecho. Ello nos ha de conectar con el analisis de los puntos de la doctrina reiterada de
esta Direccién General, en Resoluciones como la de 28 de julio de 2025 que son: a) el
registrador ha de calificar la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse: a que la representacion grafica aportada coincida en todo o en parte
con otra base gréfica inscrita o con el dominio puablico, 0 a que se invadan fincas
colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio traslativo u operaciéon de
modificacion hipotecaria; b) el registrador podra utilizar, con caracter meramente aukxiliar,
las representaciones graficas de que disponga; c) 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 ubicacién, localizacion y
delimitacion fisica de la finca se limitaba a una descripcion meramente literaria, lo que
puede conllevar una cierta imprecision a la hora de determinar la coincidencia de la
representacion gréfica ahora aportada con otras fincas inmatriculadas con anterioridad a
dicha ley; d) el registrador, a la vista de las alegaciones eventualmente presentadas,
debe decidir motivadamente segln su prudente criterio, sin que la sola formulacién de
oposicién por alguno de los interesados tenga la virtualidad de convertir en contencioso
el expediente o de impedir que contindie su tramitacion, y e) el juicio de identidad de finca
gue en su caso formule el registrador habra de ser motivado, y fundado en criterios
objetivos y razonados.

5. Como declard la Resolucion 30 de septiembre de 2025, entre otras, uno de los
objetivos del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria es la tutela de los
eventuales derechos de titulares de fincas colindantes, que han de ser notificados. Asi, la
Resolucion de esta Direccion General de 5 de marzo de 2012 declar6: «la participacion
de los titulares de los predios colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste
especial importancia por cuanto son los mas interesados en velar que el exceso de
superficie de la finca concernida no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos
limitrofes. Por eso constituye un requisito capital que se les brinde de un modo efectivo
esa posibilidad de intervenir en el expediente. En caso contrario se podria producir un
supuesto de indefension». Por ello, la Resoluciéon de 19 de julio de 2016 declar6 que el
objeto de la intervencion de los titulares colindantes en los procedimientos de
concordancia del Registro con la realidad fisica es evitar que puedan lesionarse sus
derechos y, en todo caso, que se produzcan situaciones de indefensién, previniendo que
puedan tener acceso al registro situaciones litigiosas o que puedan generar una doble
inmatriculacion, siquiera parcial.

6. Al formularse alegaciones contrarias a la inscripcién de la georreferenciacion,
nos situamos en el umbral de una posible controversia sobre la delimitacion juridica de la
finca. Pero, como declaré la Resolucion de 3 de septiembre de 2025, la mera existencia
de la alegacion no es por si suficiente para emitir una calificacion negativa, pues dispone
en su parrafo cuarto, segundo inciso, del articulo 199 de la Ley Hipotecaria: «sin que la
mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de
cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion de la
inscripcién». Ello no significa, necesariamente, la denegacion de la base grafica aportada
por el promotor del expediente, por el mero hecho de la oposicion de la colindante, como
declar6 la Resolucion de esta Direccion General de 2 de noviembre de 2023, reiterada
por la de 30 de septiembre de 2025. Procede, segun la Resolucion de 16 de octubre
de 2024, un andlisis registral de su contenido y verosimilitud. El registrador ha de
expresar su juicio acerca de cémo la inscripcion de la representacion grafica afectaria al
colindante que formula la oposicién, revelando un posible indicio de contienda entre los
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colindantes, para que su juicio no sea arbitrario o discrecional sin poder limitarse a
objetar la mera existencia de la alegacion.

7. En el presente caso, debe analizarse el analisis registral sobre el contenido y
verosimilitud de la alegacion, para determinar si la consecuencia correcta del mismo es
la conclusion de existencia de un indicio de contienda o litigio sobre la ubicacion de la
finca. Para ello, debemos partir de la descripcion registral de la finca, donde se declara
gue la misma se ubica al distrito (...), llamado (...), esta integrada por tres parcelas que
son la 205, la 434 y la 10.205 del poligono 34. La descripcion de la finca registral 30.399,
desde su inscripcion 1.2 siempre se ha descrito como formada por la agrupacion de tres
porciones, una de ellas de 887 metros cuadrados, que podria corresponderse con la
parcela 434 del poligono 34, cuya titularidad se discute en el presente caso. En la
inscripcion 4.2, el registrador calific6 como correspondientes las referencias catastrales
gue se correspondian con la identidad de la finca registral 30.399, por cumplirse los
requisitos del articulo 45 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, entre las
que se encontraba la parcela catastral 434. Dicha inscripcion era de fecha 30 de
septiembre de 2025, siendo la fecha de la inscripcion de compraventa el dia 11 de abril
de 1984. La calificacion registral de la correspondencia es una operacion literaria que no
implica coordinacion gréafica. Para ello, el titular registral insta ahora el expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria y aporta la georreferenciacion alternativa que
comprende las tres parcelas catastrales, como correspondientes con la finca registral,
siendo las diferencias superficiales inferiores al 10 % de la cabida inscrita, lo que implica
una coherencia entre la descripcion registral con la georreferenciacion alternativa
aportada al expediente.

8. La finca registral de la colindante alegante, registral 31.328, se sitUa en el distrito
(...) o (...), por tanto, en distrito distinto que la finca objeto del expediente, lo que
constituye un primer indicio de que la finca registral 31.328 no se corresponde con la
parcela 434. Dicha finca carece de referencia catastral inscrita, sin que la colindante
alegante presente acreditacién alguna que vincule la finca registral de su titularidad con
la parcela 434 del poligono 34. Ademas, las diferencias superficiales entre la finca
registral (674 metros cuadrados) y la parcela catastral (861 metros cuadrados), exceden
del 10% de la cabida inscrita, por lo que no puede declararse la correspondencia entre la
finca registral 31.238 y la parcela catastral 434, pues no se cumplen los criterios del
articulo 45 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. Ello determina que la
descripcidn de la citada finca es meramente literaria y sin apoyo en datos fisicos, aunque
se aporte certificacién catastral descriptiva y gréfica en la que la titularidad catastral
corresponda a la colindante. Lo que ocurre es que la colindante alegante desconoce la
situacion fisica de su finca.

9. La certificacion catastral descriptiva y gréfica de la parcela 434 a nombre de la
colindante es resultado de un procedimiento de subsanacion de discrepancias, que
manifiesta el recurrente que esta recurrido por un defecto en las notificaciones.
Comprobada la cartografia catastral histérica se observa que dicha subsanacion de
discrepancias se ha producido en el afio 2025. Pero, dicho resultado, incluso estando
recurrido es inocuo al contenido del Registro, pues como declaro la Resolucion de 28 de
febrero de 2023, reiterada por otras posteriores como la de 25 de septiembre de 2024,
tramitado en el Catastro, con resultado positivo, un procedimiento de subsanacion de
discrepancias del articulo 18 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, su
resultado no puede trasladarse sin mas al Registro de la Propiedad, sino que, dada la
diferente naturaleza de ambas instituciones, Catastro y Registro de la Propiedad, el
reflejo en éste de las alteraciones operadas en la descripcion de la finca sélo podra
lograrse por alguno de los medios previstos en la legislacién hipotecaria. No hay
precepto alguno que prevea que la georreferenciacion catastral resultante de alguno de
los procedimientos de incorporacion catastral haya de ser vinculante o de obligada
inscripcion para el Registro de la Propiedad, ni que la posicion de conformidad, la
oposicién o la no oposicién que cualquier interesado haya adoptado en el procedimiento
catastral le vincule en el procedimiento registral, por lo que en modo alguno podra
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prescindirse en éste de las oportunas notificaciones, so pretexto de haberse efectuado
ya en sede catastral.

10. En el presente caso, ademés, el resultado de ese procedimiento de
subsanacion de discrepancias es contrario al contenido del Registro y como entiende el
recurrente, existe una contradiccion entre el contenido del Registro que asigna la
parcela 434 a la finca 30.399 y el del Catastro que la asigna la titularidad a la colindante
alegante. En esta situacion debe aplicarse lo dispuesto en el articulo 3.3 del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, cuando dispone: «Salvo prueba en
contrario y sin perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos pronunciamientos juridicos
prevaleceran, los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen ciertos». Por
ello, debe prevalecer el contenido del Registro que asigna la parcela 434 a la
finca 30.399.

11. Tampoco la alegacién de la colindante acredita la vinculacion entre la parcela
catastras 434 y la finca registral 31.328, ni aporta prueba técnica alguna que fundamente
su alegacion, mas alld de un plano trazado a mano, del que se desconoce su
procedencia y caracteristicas técnicas. Y aunque dicha documentacion técnica no es
obligatoria, si es esencial para poder fundamentar la alegacion de la colindante, para que
el registrador pueda fundamentar objetivamente en ella su juicio registral sobre las dudas
de identidad de la finca, como ha declarado la Resolucion de 10 de julio de 2024. Asi lo
han entendido Resoluciones de esta Direccion General como la de 16 de octubre
de 2024, entre otras, cuando entendié que la mera oposicion de un titular catastral que
alega que su inmueble catastral es invadido por la representacion grafica alternativa
aportada por el promotor no es por si solo motivo suficiente para denegar la inscripcion
de ésta, pues, precisamente por ser alternativa, no catastral, dicha representacion
grafica, se produce la invasion parcial del inmueble catastral colindante. Y ello, aunque
en el presente caso lo que se discute realmente es la titularidad completa de la
parcela 434, que tiene un respaldo registral preferente al contenido catastral. De todo
ello resulta que la alegacion de la colindante carece de la virtualidad suficiente para
convertir en contencioso el expediente.

12. Las anteriores circunstancias nos llevan a concluir que el juicio registral sobre
las dudas en la identidad de la finca deriva, exclusivamente, de la mera interposiciéon de
la alegacion. Pero, segun reiterada doctrina de esta Direccion General, formulada en
Resoluciones como la de 25 de marzo de 2025 (vid., por todas), el juicio registral de
identidad no puede ser arbitrario ni discrecional, sino motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados, segun la Resolucion de 8 de octubre de 2025. Y ello, tanto desde
el punto de vista juridico, indicando en qué forma se han infringido los preceptos legales,
como exigio la Resolucion de esta Direccion General de 3 de octubre de 2024, sin bastar
una referencia genérica a los preceptos infringidos, como desde el punto de vista
material, basandolo en razones objetivas, derivadas de la apreciacion de la evolucion del
territorio en la aplicacion homologada y del contenido del Registro. El registrador sefiala
en la nota de calificacion que la mera formulacion de la alegacién contraria impide la
culminacién positiva del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, por su
naturaleza de jurisdiccion voluntaria. Pero, olvida en su calificacion registral el contenido
del Registro, que debe ayudarle a formar su prudente arbitrio. Analizado el escenario de
calificaciéon registral gréafica, el contenido del Registro y la documentacion aportada,
resulta que la georreferenciacion alternativa del expediente es coherente con el
contenido del Registro y no se deriva de la misma indicio de contienda alguna. De admitir
la alegacion de la colindante, como entiende el recurrente, se produciria un resultado
contrario a la legislacion, pues se extraeria de la finca 30.399 una porcion de terreno que
disminuiria su superficie, cuando la parcela es indivisible, sin que su titular registral haya
solicitado licencia ni otorgado escritura de segregacion y transmision de la parcela 434.
Ademas, es incoherente con la realidad fisica, puesto que el acceso a la parcela 434,
debe realizarse a través de la parcela 205, que tampoco pertenece a la colindante
alegante.
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Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y
revocar la nota de calificacion, pues del contenido del Registro resulta que la
georreferenciacion alternativa aportada es coherente con el contenido del Registro y que
la conexidn entre la parcela 434 y la finca 31.328 no ha sido acreditada por la colindante,
por lo que su alegacién carece de la virtualidad suficiente para convertir en litigioso el
expediente, cuando el promotor del mismo tiene a su favor la presuncion de que la
finca 30.399 se integra con la parcela 434.

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 notificacién, 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, 20 de mayo de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez
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