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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

22029 Resolucion de 18 de junio de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
negativa del registrador de la propiedad de Granadilla de Abona, emitida con
ocasion de la solicitud de inmatriculacion de finca en virtud de lo dispuesto en
el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, por no existir coincidencia entre la
descripcion consignada en el titulo y la contenida en la certificacion catastral
descriptiva y grafica.

En el recurso interpuesto por don Alfonso de la Fuente Sancho, Notario de San
Cristdbal de La Laguna, contra la nota de calificacion negativa del Registrador de la
Propiedad de Granadilla de Abona, don Ignacio de la Fuente Guitart, emitida con ocasion
de la solicitud de inmatriculacidn de finca en virtud de lo dispuesto en el articulo 205 de
la Ley Hipotecaria, por no existir coincidencia entre la descripcidon consignada en el titulo
y la contenida en la certificacién catastral descriptiva y grafica.

Hechos
I

Mediante escritura publica de compraventa otorgada el dia 19 de junio de 2024 ante
el Notario de San Cristdbal de La Laguna, don Alfonso de la Fuente Sancho, con el
namero 2.024 de protocolo, acompafiada de escritura de herencia autorizada por el
mismo Notario el mismo dia que la anterior, con el nimero 2.023 de protocolo, que fue
presentada el dia 26 de julio de 2024 en el Registro de la Propiedad de Granadilla de
Abona, causando el asiento de presentacion nimero 1.174 del Diario 2024, se solicitaba
la inmatriculacion de una finca en parte ristica y en parte urbana, sita en el término
municipal de Villa de Arico, con una extension superficial de 663 metros cuadrados y los
siguientes linderos: «al Norte, con terrenos de don A. D.; al Sur, con terrenos de
herederos de don F. C. G.; al Este, con callejon (...); y, al Oeste, con terrenos de don J.
A». Se correspondia con las referencias catastrales 2862011CS5126S0000QR
y 2862011CS5126S0001WT. Por no ser coincidente la descripcién de la finca contenida
en el titulo con la que constaba en ambas certificaciones catastrales descriptivas y
graficas, el dia 17 de septiembre de 2024 fue emitida calificacion negativa, suspendiendo
la practica de la inmatriculacién solicitada.

Presentadas nuevamente el dia 18 de febrero de 2026 dichas escrituras en el
Registro de la Propiedad de Granadilla de Abona, causando el asiento de presentacion
namero 1.206 del Diario 2026, acompafiadas de escritura de rectificacion otorgada ante
el mismo Notario el dia 17 de diciembre de 2025, con el nimero 3.495 de protocolo, en
la que se procedia a la rectificacién de la descripcién de la finca, precisando su mayor
superficie urbana, incorporando la direcciébn y nimero de policia y ajustando sus
linderos, de tal modo que éstos pasaban a ser los siguientes: «al Norte, con parcela
catastral nUmero 2862012CS5126S0000PR, de titularidad desconocida; al Sur, en parte
con parcela catastral numero 2862010CS5126S0000GR, propiedad de J. C. B. M., en
otra parte con parcela catastral nimero 38005A008000290000ST, propiedad de dofia R.
M. C. D., y en otra parte con parcela catastral nimero 38005A008000280000SL,
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propiedad de dofia F. M. A.; al Este, con calle (...); y al Oeste, en parte con parcela
catastral nimero 2862012CS5126S0000PR, de titularidad desconocida, y en otra parte
con parcela catastral numero 38005A008000270000SP, propiedad de don J. J. A. D.»,
fueron objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Realizada la calificacion, de conformidad con los articulos 18 de la Ley Hipotecaria
y 98/99/100 del Reglamento para su ejecucidn, del referido documento autorizado por
Alfonso de la Fuente Sancho, Notario/a de La Laguna, el dia 19/06/2024, bajo el
namero 2024/2024 de su protocolo, el cual fue presentado para la liquidacién del
Impuesto con fecha 18 de Julio de 2.024, acompafado de escritura de herencia,
autorizada por el mismo Notario, el dia 19/06/2024, bajo el nimero 2024/2023 de su
protocolo; y calificado junto con copia electrénica de escritura de rectificacién, autorizada
por el mismo Notario, el dia diecisiete de diciembre de dos mil veinticinco, nUmero 3.495
de protocolo el Registrador que suscribe ha resuelto no practicar la inscripcién solicitada
por apreciar los hechos a los que son de aplicacion los siguientes Fundamentos de
Derecho:

Hechos:

No es coincidente la descripcidon de la finca que consta en la escritura de rectificacion
citada, y cuya inmatriculacion se pretende, con la que consta en la certificacion catastral
descriptiva y gréfica que se incorpora a dicho titulo.

Fundamentos de Derecho:

Articulo 205 de la Ley Hipotecaria: “Seran inscribibles, sin necesidad de la previa
inscripcion y siempre que no estuvieren inscritos los mismos derechos a favor de otra
persona, los titulos publicos traslativos otorgados por personas que acrediten haber
adquirido la propiedad de la finca al menos un afio antes de dicho otorgamiento también
mediante titulo publico, siempre que exista identidad en la descripcién de la finca
contenida en ambos titulos a juicio del Registrador y, en todo caso, en la descripcion
contenida en el titulo inmatriculador y la certificacién catastral descriptiva y grafica que
necesariamente debe ser aportada al efecto.—El Registrador debera verificar la falta de
previa inscripcion de la finca a favor de persona alguna y no habra de tener dudas
fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacién se
pretende con otra u otras que hubiesen sido previamente inmatriculadas.—Si el
Registrador tuviera dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya
inmatriculacion se pretende con otra u otras de dominio publico que no estén
inmatriculadas pero que aparezcan recogidas en la informacion territorial asociada
facilitada por las Administraciones Publicas, notificara tal circunstancia a la entidad u
organo competente, acompafando la certificacién catastral descriptiva y gréfica de la
finca que se pretende inmatricular con el fin de que, por dicha entidad, se remita el
informe correspondiente, dentro del plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a la
recepcion de la notificacion.—Si la Administracion manifestase su oposicion a la
inmatriculacion o, no remitiendo su informe dentro de plazo, el Registrador conservase
dudas sobre la existencia de una posible invasion del dominio publico, denegara la
inmatriculacion pretendida.—En caso de calificacion positiva por el Registrador, éste
procedera a extender la inscripcién del derecho de dominio, notificara la inmatriculaciéon
realizada, en la forma prevenida reglamentariamente, al poseedor de hecho, a los
titulares de cargas, derechos o acciones que puedan gravar la finca y fueran conocidos,
a los propietarios de las fincas registrales y catastrales colindantes en los domicilios que
consten en el Registro y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que resulten de los
documentos aportados, asi como al Ayuntamiento en que esté situada la finca.—
Asimismo ordenara la publicacién del edicto y utilizara el servicio en linea para creacién
de alertas especificas a que refiere la regla séptima del apartado 1 del articulo 203.—".
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Teniendo en cuenta la naturaleza subsanable del defecto indicado se suspende la
inscripcion solicitada y no se toma anotacion preventiva por no haberlo solicitado el
presentante del documento (articulo 65 LH).

Contra el presente acuerdo de calificacion (...).

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Ignacio de la
Fuente Guitart registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Granadilla de Abona a
dia cuatro de marzo del dos mil veintiséis».

Contra la anterior nota de calificacion, don Alfonso de la Fuente Sancho, Notario de
San Cristobal de La Laguna, interpuso recurso el dia 14 de abril de 2026 mediante
escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Hechos:

Ambas escrituras tienen por objeto la inmatriculacion de una finca por doble titulo
conforme a lo dispuesto en el articulo 205 LH.

El registrador califica en defecto dichas escrituras pues dice escuetamente en su
nota de calificacién que “no es coincidente la descripcion de la finca que consta en la
escritura de rectificacién citada y cuya inmatriculacion se pretende con la que consta en
la certificacidn catastral descriptiva y grafica que se incorpora a dicho titulo”.

Hay que aclarar que la escritura rectificatoria de la descripcion de la finca se otorg6
porque en una primera calificacion asi lo exigié el citado Registrador en su nota de
calificacion, y la rectificacion consistié basicamente en actualizar los linderos del titulo a
inmatricular conforme a Catastro, pues los del titulo a inmatricular eran los que
constaban en el titulo inicial, aunque dicha actualizacion no lo exija ninguna normativa
registral o hipotecaria.

Disconforme con dicha calificaciéon interpongo recurso gubernativo en base a los
siguientes

Fundamentos de Derecho

Unico. La calificacion carece absolutamente de motivacion, pues es tan
extremadamente escueta que no se alcanza a entender dénde esta el defecto, ya que
del contraste entre la descripcion y cabida de la finca en la escritura y la descripcion y
medida en el Catastro resulta que la finca es plenamente coincidente y hay identidad con
la parcela catastral, pues su superficie es de 663 metros cuadrados en ambas. Incluso
hay coincidencia de titularidad en el Catastro, aunque no sea necesario para la
inmatriculacion,

En definitiva, que se cumplen los requisitos de doble titulo y coincidencia de su
descripcion con el Catastro, que exige el articulo 205 LH.

Por lo expuesto, solicito:

Que se revoque la calificacion del registrador por no ser ajustada a Derecho y se le
ordene la inmatriculacion de dicha finca, como ha sido su obligacion desde la
presentacion inicial hace ya casi dos afios».

\%

El Registrador de la Propiedad emitié el preceptivo informe y elevé el expediente a
esta Direccidén General.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 205, 326 y 327 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 21 de noviembre de 2001, 18 de
junio de 2002, 5 de octubre de 2004, 23 de julio, 12 de septiembre y 8 de octubre
de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 29 de febrero de 2012, 2 de
diciembre de 2013, 3 de julio, 5 de agosto y 15 de diciembre de 2014, 19 de febreroy 15
de junio de 2015, 21 de abril de 2016, 3 de abril de 2017, 2 de agosto y 14 de noviembre
de 2018 y 8 de noviembre de 2019, y las Resoluciones de la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 4 de noviembre de 2021, 5 de abril y 12 de
septiembre de 2022, 11 de julio de 2023 y 1 de octubre y 13 y 29 de noviembre de 2024.

1. Mediante escritura de compraventa, acompafiada de escritura de adjudicacion de
herencia, como titulo previo, se solicita la inmatriculacion de una finca en el Registro de
la Propiedad de Granadilla de Abona, en virtud de lo establecido en el articulo 205 de la
Ley Hipotecaria.

El Registrador suspende la inscripcion solicitada porque la descripcion de la finca en
el titulo inmatriculador, después de rectificarse la misma en virtud de escritura de
rectificacion, no coincide con la obrante en la certificacion catastral descriptiva y grafica
incorporada al titulo.

El Notario recurrente alega, en su escrito, que la calificacion carece absolutamente
de motivacidn, por ser extremadamente escueta, no alcanzando a entender el defecto
sefialado, pues, a su juicio, existe plena coincidencia en la descripcion de la finca entre
la consignada en el titulo y la que resulta de Catastro, entendiendo cumplidos los
requisitos que para lograr la inmatriculacion vienen exigidos por el articulo 205 de la Ley
Hipotecaria.

2. El articulo 198 de la Ley Hipotecaria enumera todos los procedimientos o
expedientes para lograr la concordancia del Registro con la realidad fisica y juridica
extrarregistral, entre los que se encuentran el de la inscripcién de la representacion
grafica georreferenciada de la finca y su coordinacion con el Catastro del articulo 199 de
la Ley Hipotecaria (articulo 198.1.°) y el de la inmatriculacion de las fincas no inscritas a
favor de persona alguna (articulo 198.5.9), la cual puede lograrse de diversas formas,
como la del doble titulo traslativo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

Dicho esto, procede determinar, como ha declarado reiteradamente esta Direccion
General en Resoluciones, como las de 13 y 29 de noviembre de 2024 (vid., por todas), si
la calificacidn registral es ajustada a Derecho.

En el presente caso, solicitindose la inmatriculacion de una finca por la via del
articulo 205 de la Ley Hipotecaria, debe aplicarse lo dispuesto en el mismo. En su primer
parrafo dispone: «Seran inscribibles, sin necesidad de la previa inscripcion y siempre que no
estuvieren inscritos los mismos derechos a favor de otra persona, los titulos publicos
traslativos otorgados por personas que acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al
menos un afio antes de dicho otorgamiento también mediante titulo publico, siempre que
exista identidad en la descripcién de la finca contenida en ambos titulos a juicio del
Registrador y, en todo caso, en la descripcion contenida en el titulo inmatriculador y la
certificacion catastral descriptiva y grafica que necesariamente debe ser aportada al efecto».

Por tanto, debemos diferenciar dos operaciones distintas.

3. La primera operacion es la del juicio registral de correspondencia entre la
descripcion de la finca en ambos titulos, que corresponde al Registrador. Asi lo
entendieron las Resoluciones de 14 de noviembre de 2018 y 12 de septiembre de 2022.
Esta Ultima declaré que el hecho de que el articulo 205 de la Ley Hipotecaria permita la
inmatriculacion cuando «a juicio» del Registrador exista identidad significa que no cabe
exigir una identidad plena y absoluta, pues de ser asi no se precisaria juicio alguno por
parte del Registrador, sino que basta con una identidad razonable. Ello es logico, puesto
que el titulo previo puede ser de fecha muy anterior a aquella en la que se solicita la
inmatriculacion, por lo que podemos encontrarnos con una descripcion desactualizada,
que requiere de la labor registral para establecer esa correspondencia.
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La segunda operacion registral es la de calificar la coincidencia entre la descripcion
del titulo inmatriculador y la certificacion catastral descriptiva y grafica, que se incorpora
al titulo inmatriculador, la cual ha de producirse «en todo caso», como literalmente
dispone el articulo citado. Y es esta coincidencia la que entiende el Registrador que no
se cumple en el titulo inmatriculador calificado. Efectivamente, se solicita la
inmatriculacion de una finca en la que el Registrador no aprecia esta coincidencia en
cuanto a los linderos de la finca.

4. Estando el defecto alegado por el Registrador en esa segunda operacién, como
declar6 la Resolucion de esta Direccion General de 8 de noviembre de 2019, si el
Registrador rechaza la inmatriculacion por falta de identidad entre la finca descrita en el
titulo inmatriculador y en el Catastro, ha de razonar adecuadamente su criterio,
detallando los extremos concretos en que aprecia la falta de identidad. El Registrador no
razona esa falta de identidad al declarar en la nota de calificacion: «No es coincidente la
descripcion de la finca que consta en la escritura de rectificacion citada, y cuya
inmatriculacion se pretende, con la que consta en la certificacion catastral descriptiva y
grafica que se incorpora a dicho titulo».

No detalla el Registrador en qué extremos concretos aprecia esa falta de identidad,
lo cual ya seria omision suficiente para que la nota de calificacion mereciera su
revocacion en via de recurso, pues, a este respecto, este Centro Directivo ha sefialado
reiteradamente que (vid., por ejemplo, en sus Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2
de febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19
de febrero de 2015, 21 de abril de 2016 y otras muchas posteriores), que cuando por
parte del Registrador se formule un juicio de identidad tal juicio no puede ser arbitrario ni
discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados.

5. Es en el informe donde el Registrador sefiala en qué consiste esa discrepancia,
refiriéndola a la omision de un lindero por el este y parcialmente por el sur con la parcela
catastral 2961101CS5126S0001XT, cuyo titular es dofia L. S. D. S., y por el norte con la
parcela catastral 2862008CS5126S0001WT, cuyo titular es dofia O. H. M. Ninguno de
dichos linderos figuran consignados en la descripcion de la finca en el titulo (si bien,
respecto del ultimo manifiesta el Registrador dudas de colindancia, pues aparentemente
s6lo comporten como lindero un vértice).

Como ha afirmado en reiteradas ocasiones esta Direccion General (cfr. articulos 326
y 327 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 29 de febrero de 2012, 3 de abril de 2017,
11 de julio de 2023 y 1 de octubre de 2024), el momento procedimental, Unico e idoneo,
en el que el Registrador ha de exponer todas y cada una de las razones que motivan su
decision de suspender o denegar la practica del asiento solicitado es el de la calificacion
(articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria) sin que, por consiguiente, hayan de ser tenidas en
cuenta las que pueda introducir en su informe, pues dicho tramite en modo alguno puede
ser utilizado para afiadir nuevos defectos, ni alterar sustancialmente su fundamentacion
o formulacién basica, ya que sélo si el recurrente conoce en el momento inicial todos los
defectos que impiden la inscripcion del titulo segun la opinién del Registrador, podra
defenderse eficazmente, argumentando juridicamente acerca de la posibilidad de tal
inscripcion.

6. No obstante lo anterior, procede valorar si en casos como el presente, en que la
falta de identidad entre la descripcion contenida en el titulo y la que resulta de la
certificacion catastral descriptiva y gréfica que se incorpora al mismo viene determinada
por la omisién de algun lindero, ello debe determinar una calificacion negativa de la
solicitud de inscripcion.

Resultando dudosa la colindancia de la finca objeto de inmatriculaciéon con aquélla
con referencia catastral 2862008CS5126S0001WT, la cuestion se plantea por la omision,
en la descripcion literaria que de la finca se hace en el titulo de la colindancia por el este
y en una pequefia porcion por el sur con la parcela con referencia
catastral 2961101CS51260001XT.

El articulo 53, apartado siete, de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre (hoy derogado),
exigia para toda inmatriculacibn que se aportase, junto al titulo inmatriculador,
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«certificacion catastral descriptiva y gréfica de la finca, en términos totalmente
coincidentes con la descripcion de ésta en dicho titulo».

Tras la derogacién de dicha norma por la Ley 13/2015, de 24 de junio, el contenido
de dicha exigencia se ha trasladado al articulo 203 de la Ley Hipotecaria que regula el
nuevo expediente notarial para la inmatriculaciéon y también a la inmatriculacion por doble
titulo traslativo prevista en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria. Coincidencia total que
también se deduce del articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, ya que la inmatriculacion es un
supuesto de incorporacion-coordinacion obligatorio en relacion a la representacion
grafica georreferenciada.

Como ha dicho anteriormente esta Direcciobn General, la diccion legal —total
coincidencia— no puede dejar dudas a interpretaciones. Se exige una total coincidencia
entre la descripcion del titulo y la de la certificacién catastral. Como afirmara la
Resolucién de 5 de octubre de 2004, la norma no deja resquicios a excepciones: con
independencia de cual sea la finca que se pretende inmatricular y, por tanto, su titular, el
titulo o el medio al que se acuda.

Ahora bien, en cuanto a la relevancia de la coincidencia en cuanto a los linderos,
debe recordarse la doctrina de esta Direccion General relativa a que «una finca, desde el
punto de vista literario, puede ser descrita con mayor o menor profusion de detalles,
incluso intercalando calificativos o apreciaciones sobre sus cualidades, o cualesquiera
otras circunstancias, pero, tratandose de una porcion de la superficie terrestre, con
independencia de los elementos que contenga en su interior, Io que la identifica de
manera indubitada, necesaria y suficiente, y la distingue de sus colindantes es la
precision de su ubicacién y delimitacién geogréafica, es decir, donde se encuentran
exactamente sus limites perimetrales, lo cual determina, geométricamente, cuél es la
superficie que abarcan, y, normalmente por accesion, la propiedad de lo que entre ellos
se encuentre enclavado. Por ello, esa total coincidencia que exige el precepto ha de
referirse, de manera ineludible, pero también suficiente, a la ubicacion y delimitacion
geogréfica de la finca, esto es, a su situacién, superficie y linderos. Incluso, en puridad
conceptual, bastaria con la concrecion de la ubicacion geografica precisa de los linderos
de la finca, que es tanto como decir la finca misma» (Resoluciones de 15 de diciembre
de 2014 y 15 de junio de 2015).

Actualmente en toda inmatriculacién es obligatoria la inscripcion de la representacion
grafica georreferenciada de la finca, segun dispone el articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria
tras la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio. Esta representacion gréfica
determina la indubitadamente la ubicacion y delimitacion geogréfica de la finca y, por
tanto, sus linderos.

Conforme al articulo 9.b), la inscripcién en casos de inmatriculacion debe contener la
representacion grafica georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria,
expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas
de sus vértices.

7. Con caracter general, y como sefial6 la Resolucion de 4 de noviembre de 2021
«la inscripcion de las coordenadas de los limites de una finca registral no son un simple
dato de hecho, sino un pronunciamiento juridico formal y solemne, que tras los
procedimientos, tramites, garantias, alegaciones y calificacion registral que procedan en
cada caso, proclama y define con plenos efectos juridicos y bajo la salvaguardia de los
tribunales cual es la delimitacién del objeto juridico sobre el que recae el derecho de
propiedad inscrito».

Precisamente por ello, como se dijo en la Resolucion de 5 de abril de 2022, cuando
nos encontramos ante una finca registral que tiene formalmente inscrita una determinada
georreferenciacion, ello supone dar cumplimiento al principio de especialidad registral
sobre la necesaria claridad en la determinacion de sujeto, objeto y contenido del derecho
inscrito, pues tal georreferenciacion inscrita es la que determina con precision la
ubicacioén, delimitacion y superficie del objeto del derecho de propiedad y demas
derechos inscribibles sobre dicha finca, previa calificacién del Registrador, como se
prevé en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria.
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Tal asiento registral determinante de la ubicacion, delimitacion y superficie de la finca
«esta bajo la salvaguardia de los Tribunales y produce todos sus efectos mientras no se
declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley», como resulta del
articulo 1 de la Ley Hipotecaria.

8. Respecto de las relaciones entre los linderos literarios y la georreferenciacion de
la finca, también procede hacer otras consideraciones previas:

Como exige el articulo 9 de la Ley Hipotecaria la inscripcion registral contendra en
todo caso «la descripcion de la finca objeto de inscripcidn, con su situacion fisica
detallada, los datos relativos a su naturaleza, linderos, superficie (...)».

Y, ademas, cuando sea preceptivo, 0 siendo potestativo asi se haya solicitado, «la
representacién gréfica georreferenciada de la finca que complete su descripcion
literaria».

De modo que «una vez inscrita la representacion grafica georreferenciada de la finca,
su cabida sera la resultante de dicha representacion, rectificandose, si fuera preciso, la
que previamente constare en la descripcion literaria».

Por su parte, como sefiala el articulo 199 de la Ley Hipotecaria «el titular registral del
dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podra completar la descripcién
literaria de la misma acreditando su ubicacién y delimitacidn gréfica y, a través de ello,
sus linderos y superficie, mediante la aportacion de la correspondiente certificacién
catastral descriptiva y gréafica [0 representacion grafica alternativa]».

Por tanto, es la georreferenciacion (catastral o alternativa) la que define e identifica
con toda precision cual es la ubicacién y delimitacion perimetral de la finca, y con ello,
cudles son sus linderos perimetrales y la superficie interior comprendida dentro de ellos.

Y precisamente por ello, incluso antes de la entrada en vigor de la Ley 13/2015 que dio
la redaccién vigente al citado articulo 199, la Resolucién de 5 de agosto de 2014 ya
destacaba que «es evidente que cuando se identifica la ubicacion y delimitacién de una
finca a través de la georreferenciacién de sus vértices, y por tanto de sus linderos, bien
mediante la expresion de sus coordenadas geogréficas en sistema de referencia oficial, bien
a través de un plano oficial que a su vez esté georreferenciado, (...) resulta ya superfluo a
tales efectos identificativos la mencién unilateral de cuél pueda ser el nombre y apellidos de
las personas que en un momento dado puedan ser los propietarios de las fincas colindantes
con una que ya ha quedado perfectamente identificada y delimitada», pues el sistema de
identificacion de linderos atendiendo a la identidad de los titulares de las fincas contiguas
presenta evidentes deficiencias, facilimente salvables si la identificacién de las mismas se
realiza en base a datos ciertos y con un caracter mas o menos permanente, como pueden
ser la identificacién de nombre de la calle y nimero de policia de la finca colindante o la
identificacion de la misma mediante su referencia catastral.

En efecto, aunque la ley dice literalmente que la georreferenciacion viene a
«completar» la descripcion literaria, lo que en realidad una georreferenciacién
debidamente inscrita viene a «completar» o0 subsanar es la indefinicion o imprecision de
la que inevitablemente adolecen las simples descripciones literarias por muy detalladas o
bienintencionadas que sean.

Por eso precisamente, el propio articulo 9 ordena que «una vez inscrita la
representacién grafica georreferenciada de la finca, su cabida sera la resultante de dicha
representacioén, rectificAndose, si fuera preciso, la que previamente constare en la
descripcion literaria». Y analogamente hay que entender y aplicar que «una vez inscrita
la representacion gréafica georreferenciada de la finca, su ubicacién y linderos, o las
medidas longitudinales de cada lindero, o cualquier otro dato espacial 0 geométrico,
seran los resultantes de dicha representacion, rectificandose, si fuera preciso, los que
previamente constaren en la descripcion literaria».

Ahora bien, tanto el articulo 9 de la Ley Hipotecaria como el articulo 51 del
Reglamento Hipotecario exigen, como circunstancia necesaria de la inscripcién «la
situacién de las fincas rusticas se determinara expresando (...) sus linderos por los
cuatro puntos cardinales (...)». Y que «la situacion de las fincas urbanas se determinara
expresando (...) sus linderos por la izquierda (entrando), derecha y fondo (...)».
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Pero lo mas importante de este precepto, es la exigencia de que «la descripcién de
las fincas rusticas y urbanas sera preferentemente perimetral» y que el objetivo que la
inscripcion contenga aquella «circunstancia que impida confundir con otra la finca que se
inscribax.

Y ello no es incompatible con la inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada de las fincas registrales, introducida tras la entrada en vigor de la
Ley 13/2015, pues es evidente que los linderos que se hagan constar en la descripcion
literaria de la finca respondan al contenido de dicha georreferenciacion, obligatoria en
unos casos Yy voluntaria en otros, de modo que pueda identificarse con precision plena la
ubicacidn, superficie y linderos de la finca, y por tanto «impedir confundir con otra la finca
que se inscribax».

9. En el presente caso, efectivamente se produce la omision de la identificacion de
un lindero en la descripcion que de la finca se hace en el titulo, no reuniendo el titulo la
expresion integra de las circunstancias esenciales que debe reunir el asiento de
inscripcién, conforme a los citados articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento
Hipotecario; a lo anterior cabe afiadir que, tratandose de un supuesto de inscripcion
obligatoria de base grafica, el Registrador deberd notificar el hecho de haberse
practicado la misma a los colindantes inscritos (cfr. Resolucién de 2 de agosto de 2018),
gue no pueden ser otros que los consignados en la descripcion literaria de la finca.

Asi se concluye de lo dispuesto en el propio articulo 205 de la Ley Hipotecaria
cuando seflala en su Ultima péarrafo que «en caso de calificacién positiva por el
Registrador, éste procedera a extender la inscripcion del derecho de dominio, notificara
la inmatriculacion realizada, en la forma prevenida reglamentariamente, al poseedor de
hecho, a los titulares de cargas, derechos o acciones que puedan gravar la finca y fueran
conocidos, a los propietarios de las fincas registrales y catastrales colindantes en los
domicilios que consten en el Registro y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que
resulten de los documentos aportados (...)».

La identificacién de los colindantes catastrales resultara de los consignados como
tales en la propia certificacion catastral descriptiva y grafica incorporada al titulo; sin
embargo, no sucedera lo mismo respecto de los colindantes registrales, respecto de los
cuales el Registrador debera comprobar su identidad, siendo relevante a estos efectos la
perfecta determinacion de los mismos en el titulo inmatriculador, pues no tiene por qué
coincidir la identidad del que aparezca como tal en Catastro al que conste en los
asientos registrales.

10. Ahora bien, esta Direccion General ha declarado que puede, y debe, el
Registrador actuar de oficio cuando los defectos por él apreciados puedan ser
subsanados mediante simples operaciones matematicas o mediante una interpretacion
I6gica y sistematica del resto del documento calificado, atendidas las reglas del sano
juicio y la escasa entidad de la falta (cfr. Resoluciones de 19 de junio de 1990, 25
de junio y 21 de noviembre de 2001, 18 de junio de 2002 y 23 de julio y 12 de septiembre
de 2005), solucidn que es perfectamente aplicable al supuesto de hecho objeto de este
expediente, pues la identificacion del lindero omitido resulta expresamente de la
certificacion catastral descriptiva y grafica incorporada al titulo, de donde el Registrador
podra extraer los datos y completar la descripcion de la finca.

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacién del
Registrador.

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

Madrid, 18 de junio de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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