BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Lunes 23 de febrero de 2026 Sec. lll.

Pag. 27891

lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

4186 Resolucion de 27 de octubre de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Archidona a inscribir la representacion grafica
georreferenciada catastral de una finca por advertir dudas de identidad, sin
tramitarse el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por dofia M. R. O. contra la negativa del registrador de la
Propiedad de Archidona, don Miguel Roman Seuvilla, a inscribir la representacion gréafica
georreferenciada catastral de una finca por advertir dudas de identidad, sin tramitarse el
procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Hechos
I

Mediante instancia suscrita el dia 5 de junio de 2025, con firma ratificada ante el
registrador de la Propiedad el siguiente dia 6, dofia M. R. O. solicitaba la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada catastral de la registral numero 6.516 del
Ayuntamiento de Villanueva de Algaidas, aportando certificacion catastral descriptiva y
grafica de las parcelas 29095A002000570000DJ y 29095A002000580000DE, la cual, de
una cabida inscrita de 25.051 metros cuadrados, pasaba a la superior de 30.662 metros
cuadrados.

Presentada el dia 5 de junio de 2025 dicha instancia en el Registro de la Propiedad
de Archidona, causando el asiento de presentacion niamero 951 del Diario 2025, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Visto por don Miguel Roman Sevilla, Registrador de la Propiedad de esta Ciudad de
Archidona, provincia de Malaga, el procedimiento registral identificado con el nimero de
entrada 2240/2025, iniciado como consecuencia de presentacion en el mismo Registro,
de los documentos que se diran, en virtud de solicitud de inscripcion.

En el ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad de los documentos
presentados, obrantes en el procedimiento de referencia, resultan los siguientes:

Hechos

I. El documento objeto de la presente calificacion, se refiere a la instancia privada
suscrita por Dofia M. R. O., con firma ratificada en presencia del mismo Registrador,
como titular de derechos inscritos sobre la finca registral 6.516 del municipio de
Villanueva de Algaidas, mediante la que solicita la inscripcion de la representacion
grafica catastral, aportando certificacion  descriptiva y grafica de la
catastral 29095A002000570000DJ y 29095A002000580000DE, al amparo del
articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria, presentada las 12:25 horas del dia 05 de junio
de 2025, asiento 951 del Diario 2025.—-
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Il. En dicho documento, se han observado las siguientes circunstancias que han
sido objeto de calificacion desfavorable:

En el titulo presentado se solicita la inscripcion de la representacion gréfica de la
finca registral 6.516 de Villanueva de Algaidas, identificada como la suma de las parcelas
catastrales 57 y 58 del poligono 2.

Sin embargo, cotejada la representacion grafica catastral propuesta con el archivo
registral, no es posible la inscripcion de la representacion gréafica propuesta toda vez que
la misma abarca no solo la superficie correspondiente a la finca registral 6.516, sino
también parte de la superficie de la finca registral 7.110, como demuestran las siguientes
consideraciones:

a) La finca registral 6.516 se forma por segregacién con una superficie de 25.051
metros cuadrados. La representacion gréfica propuesta tiene una superficie de 30.662
metros cuadrados, integrada por la parcela 57 (28.447 metros cuadrados) y por la
parcela 58 (2.215 metros cuadrados), ambas del poligono 2.

b) En cuanto a la parcela catastral 58, analizados los antecedentes catastrales de
titularidad, hasta el 29 de octubre de 2002. la parcela era titularidad de Dofia B. L. G. y, a
partir de dicha fecha, la titularidad corresponde a Dofia M. R. O. Como motivo del cambio
de titularidad consta “cambio de dominio en parcelas”.

c) Dofia M. R. O. es precisamente la titular registral del dominio de la finca 6.516;
mientras que Dofla B. L. G. es la titular registral del dominio de la finca 7.110. Segun la
descripcion registral de la finca 7.110, la misma linda al oeste con “tierras de herederos
de A. O. L. y mediante Camino (...), y tierras de herederos de Don S. R. G.”. Es decir,
que la finca linda con el camino que la separa de tierras de herederos de A. O. L. vy,
directamente, con tierras de herederos de Don S. R. G.

Don S. R. G. es, precisamente, el anterior titular registral del dominio de la
finca 6.516.

El Camino (...) puede apreciarse en la cartografia catastral como parcela 9013 del
poligono 1.

d) De lo anterior se desprende claramente que la finca registral 7.110 comprende
dentro de su perimetro la parcela 58, ya que: su titularidad hasta 2002 correspondia a
Dofia B. L. G. (siendo el motivo del cambio de titularidad una transmisién de dominio); y
su ubicacién coincide con la parte de la finca 7.110 que se sitla necesariamente al oeste
del camino (...) para lindar, directamente, con la finca de los herederos de Don S. R. G.,
es decir, con la finca 6.516.

Todo lo anterior implica, no ya un ajuste cartografico o precisién de superficie, sino
una modificacion del perimetro de ambas fincas implicadas (6.516 y 7.110) que precisa
de otros procedimientos para acceder al Registro, en particular: segregar una porcién de
la finca registral 7.110 y agruparla con la finca registral 6.516. Dicho de otro modo: la
finca registral 6.516 no consta en el Registro con una superficie errbnea, sino que la
diferencia de superficie entre la finca registral y la suma de las parcelas catastrales
obedece a una operacion de modificacion de entidad hipotecaria (segregacion vy
agrupacion) que no ha tenido acceso al Registro.

A los anteriores hechos son de aplicacion los siguientes:
Fundamentos de Derecho

I. Los documentos de todas clases, susceptibles de inscripcion, se hallan sujetos a
calificacién por el registrador, quien bajo su responsabilidad ha de resolver acerca de la
legalidad de sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la validez de los
actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en los articulos 18
y 19 de la Ley Hipotecaria 'y 98 y 100 del Reglamento para su ejecucion.

Articulo 18 de la Ley Hipotecaria “Los Registradores calificaran, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase,
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en cuya virtud se solicite la inscripcidn, asi como la capacidad de los otorgantes y la
validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte
de ellas y de los asientos del Registro”.

II. En relacién a las circunstancias resefiadas en el hecho Il anterior, deben tenerse
en consideracion:

Presupuesto imprescindible para la inscripcién de toda representacion gréafica es que
la misma no implique invasién de dominio publico (inscrito o no) ni de otra finca registral.
Asi resulta de los Articulos 9, 10, 20, 199, 201, 203 y 205 de la Ley Hipotecaria que
prohiben la invasién de fincas colindantes en las diferentes operaciones registrales de
inscripcién de representacién gréfica.

En tal sentido se ha manifestado reiteradamente la DGRN. Podemos citar la
Resolucién de 10 de Octubre de 2016, Fundamento de Derecho Cuarto: “Como sefiald
este Centro Directivo en la Resolucién de 22 de abril de 2016, segun el articulo 199, la
certificacién gréafica aportada, junto con el acto o negocio cuya inscripcion se solicite, o
como operacién especifica, debe ser objeto de calificacién registral conforme a lo
dispuesto en el articulo 9, lo que supone acudir a la correspondiente aplicacién
informatica auxiliar prevista en dicho precepto, o las ya existentes anteriormente (cfr.
punto cuarto de la Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015). Las dudas que en
tales casos puede albergar el registrador han de referirse a que la representacién 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. Como ha
reiterado este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca
por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados (Resoluciones 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 y 21 de abril de 2016, entre otras). En el presente caso
resultan claramente identificadas y fundamentadas las dudas de la registradora en la
nota de calificacién en cuanto a la posible invasién de fincas colindantes, dudas que
gquedan corroboradas con los datos y documentos que obran en el expediente en cuanto
a las diferencias descriptivas que pueden apreciarse en la configuracién registral y
catastral de las fincas y las previas operaciones de modificacibn de entidades
hipotecarias y rectificacion de superficie que constan registradas.”

En la misma linea, la Resolucion de la DGRN de 20 Diciembre de 2016 afirmé que:
“Como se ha sefialado en las Resoluciones de 17 de octubre de 2014 y 21 de marzo
de 2016, siguiendo esta doctrina consolidada: ‘a) La registracion de un exceso de cabida
stricto sensu solo puede configurarse como la rectificacién de un erréneo dato registral
referido a la descripcion de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que
con tal rectificacidn no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la descripcién
registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la
que debio reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los linderos
originalmente registrados; 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 inmatriculacién de esa superficie colindante y
Su posterior agrupacion a la finca registral preexistente’.

Este método, por tanto, solo debe permitir la correccién 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
parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como agrupaciones o
agregaciones— pueden (y deben) generar una calificacion negativa a la inscripcion del
exceso —o defecto— de cabida declarado.
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Tras la reforma operada por la Ley 13/2015 también es indiscutible que para
proceder a cualquier rectificacion de la descripcion es preciso que no existan dudas
sobre la realidad de la modificacion solicitada (...)”

En el presente caso las dudas se fundan en las circunstancias enumeradas
anteriormente, a saber, la representacion grafica aportada implica una clara invasion de
finca registral colindante, concretamente la registral 7.110. Por tanto, no es preciso
tramitar el expediente del Articulo 199 de la Ley Hipotecaria para concluir que la
inscripcion de la representacion gréfica, en el presente supuesto, implica una invasion de
finca colindante, invasién que no esta permitida por la Ley Hipotecaria, en linea con el
Cddigo Civil (cfr. Articulos 348, 349 y 350) y la Constitucion Espafiola (cfr. Articulos 33).
La operacion registral oportuna, como se ha avanzado, consiste en segregar una porcion
de terreno de dicha finca y agruparla con la finca registral 6.516.

IIl.—De conformidad con la regla contenida en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria, el
registrador debe proceder a la notificacion de la calificacion negativa del documento
presentado, quedando desde entonces autométicamente prorrogado el asiento de
presentacion correspondiente, por un plazo que vencera a los 60 dias contados desde la
practica de la dltima de las notificaciones que deban ser realizadas. Prérroga durante la
cual, por aplicacion del principio hipotecario de prioridad contenido en los articulos 17, 24
y 25 de la Ley Hipotecaria, no pueden ser despachados los titulos posteriores relativos a
la misma finca, cuyos asientos de presentacion, por tanto, han de entenderse igualmente
prorrogadas hasta el término de la vigencia, automaticamente prorrogada, del asiento
anterior.

En su virtud,
Acuerdo

No practicar la inscripcion del documento objeto de la presente calificacion, en
relaciéon de las circunstancias expresamente consignadas en los antecedentes de hecho
de la presente nota de calificacién, por la concurrencia de los defectos que igualmente se
indican en los Fundamentos de Derecho de la misma nota.

Quedando autométicamente prorrogado el asiento de presentacion correspondiente
durante el plazo de 60 dias a contar desde que se tenga constancia de la recepcion de la
Ultima de las notificaciones legalmente pertinentes, de conformidad con los articulos 322
y 323 de la Ley Hipotecaria. Pudiendo no obstante el interesado o el funcionario
autorizante del titulo, durante la vigencia del asiento de presentacion y dentro del plazo
de 60 dias, anteriormente referido, solicitar que se practique la anotacion preventiva,
prevista en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria.

Notifiquese al presentante y al funcionario autorizante del titulo calificado en el plazo
méximo de diez dias naturales contados desde esta fecha.

Contra el presente acuerdo de calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Miguel Roman
Sevilla registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Archidona a dia veintiséis de
junio del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacién, dofia M. R. O. interpuso recurso el dia 25 de
julio de 2025 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Primera.—Esta parte solicita la inscripcion de la representacion gréafica de la finca
registral 6.516 de Villanueva de Algaidas, identificada como la suma de las parcelas
catastrales 57 y 58 del poligono 2, siendo ambas de la solicitante.

La finca registral cuenta con una superficie de 25.051 metros cuadrados, cuando la
suma de la representacién grafica propuesta tiene una superficie de 30.662 metros

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-4186



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Lunes 23 de febrero de 2026 Sec. lll.

cuadrados, integrada por la parcela 57 (28.447 metros cuadrados) y por la parcela 58
(2.215 metros cuadrados), ambas del poligono 2.
Se adjuntd a la instancia certificacion descriptiva y grafica de ambas parcelas con los
siguientes numeros de referencia: 29095A002000572222DJ y 29095A002000580000DE.
Segundo.—En la calificacién se manifiesta que no es posible la inscripcién ya que la
superficie no solo le corresponde a la finca registral 6.516 sino que también abarca parte
de la superficie de la finca registral 7.1 10 y para ello cita varias consideraciones:

— La parcela catastral 58 hasta el 29 de octubre de 2002 era titularidad de Dofia B. L.
G. y a partir de esa fecha la titularidad corresponde a Dofia M. R. O. y cita que el motivo
del cambio de la titularidad consta como Cambio de dominio en parcelas.

— Dofla M. R. O. es titular registral de la finca 6.516 y Dofa B. L. es la titular registral
de la finca 7.110 y refiere los linderos de esta finca.

— De ahi se deduce que la finca 7.110 comprende dentro su perimetro la parcela 58
ya que el motivo del cambio de titularidad se debe a una transmisiéon de dominio.

Es en este punto donde existe un error de valoracion ya que el cambio de titularidad
del catastro no fue debido a una transmision de dominio, ya que la citada parcela
catastral siempre ha sido propiedad de Dofia M. R. O. y antes de ella era propiedad de
su familia y lo que se tramitd ante el Catastro fue la rectificacion de la titularidad, al existir
un error en la misma.

Asi se presentd ante el Catastro el modelo 903 donde se solicitaba la rectificacion de
la titularidad a la que se adjunto el escrito firmado por Dofa B. L. donde manifestaba que
la parcela 58 del poligono 2 no era de su propiedad, debiendo inscribirse a nombre de
Dofia M. R. O., segun consta en la escritura de 13 de Noviembre de 1989 del notario de
Antequera Don Juan Espejo Fraile, y la tramitacion de esta solicitud fue la que derivo el
cambio de titular de fecha de 29 de octubre de 2002 (...)

Por tanto, respecto de la parcela 58 esta parte considera que debe continuarse con
el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, y en todo caso citar a
Dofia B. L. G. con domicilio en (...) para que pueda prestar su consentimiento,
atendiendo a que la diferencia de superficies no obedece a una operacion de
modificacion de entidad hipotecaria (segregacion y agrupacion), como se indica por parte
del Registrador de la Propiedad.

Por otra parte, se solicitaba la inscripcion tanto de los 2.215 metros cuadrados
correspondientes a la parcela 58, que se nos ha calificado de manera negativa pero
también de los 3.396 metros cuadrados que hay de diferencia entre la finca registral y la
parcela catastral 57, y respecto de esta peticion no se han nos dado respuesta alguna,
entendiendo que también debe procederse a su inscripcion.

A los anteriores hechos le son de aplicacidn los siguientes:

Fundamentos de Derecho

Articulo 199 Ley Hipotecaria: 1. El titular registral del dominio o de cualquier derecho
real sobre finca inscrita podrd completar la descripcion literaria de la misma acreditando
su ubicacion y delimitacion gréafica y, a través de ello, sus Linderos y superficie: mediante
la aportacion de La correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica...

El Registrador sélo incorporara al folio real la representacion grafica catastral tras ser
notificada a los titulares registrales del dominio de la finca si no hubieran iniciado éstos et
procedimiento, asi como a Los de las fincas registrales colindantes afectadas. La
notificacion se hara de forma personal...

Los asi convocados o notificados podran comparecer en el plazo de Los veinte dias
siguientes ante el Registrador para alegar lo que a su derecho convenga...

Si la incorporacion de la certificacion catastral descriptiva y gréfica fuera denegada
por la posible invasién 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 rectificacién solicitada, bien en documento
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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.

Por lo expuesto,

Solicito: Que tenga por presentado este escrito junto con los documentos que lo
acompafian, se sirva admitirlos, y en su virtud, tenga por formulado Recurso
Gubernativo, y tras los tramites legales oportunos, se acuerde efectuar la inscripcion
solicitada».

Al escrito de recurso se acompafiaba escrito firmado el dia 10 de abril 2002 por dofia
B. L. G. manifestando que la parcela 58 del poligono 2 no era de su propiedad, sino de
dofia M. R. O., segun resultaba de escritura otorgada el dia 13 de noviembre de 1989
ante el notario de Antequera, don Juan Espejo Fraile, solicitando el cambio de titularidad
catastral y modelo 903, declaracién de alteracion de titular catastral de bienes inmuebles
de naturaleza rustica, presentado ante la Gerencia Territorial de Catastro en Malaga el
dia 30 de agosto de 2002 consignando los datos de identidad del transmitente, dofia B.
L. G. y del adquirente, dofia M. R. O., sin expresar el titulo o documento origen de la
alteracion.»

\%

El registrador de la Propiedad informé sefialando, que junto con el escrito de recurso,
se habia aportado la documentacién anteriormente referida y que no fue presentada
junto al titulo inscribible, resolviendo mantener su calificacion e indicando que la
documentacién aportada junto con el escrito de recurso ponia de manifiesto que en el
presente supuesto existia una transmision dominical pendiente de documentar
publicamente, no siendo el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria el cauce adecuado para reflejar este extremo, dado el caracter causal del
sistema de transmisién del dominio, los principios de legalidad y tracto sucesivo y las
evidentes repercusiones fiscales que se derivarian de esta practica; y elevo el
expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 199 y 326 de la Ley Hipotecaria; 2.2 Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario; la Resolucidon de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 7 de noviembre de 2016, y las Resoluciones de la Direccidon General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 23 de febrero y 8 de noviembre de 2022, 22 de mayo
y 7 de noviembre de 2023, 16 de octubre de 2024 y 17 de junio de 2025.

1. Mediante instancia suscrita el dia 5 de junio de 2025, con firma ratificada ante el
registrador de la Propiedad el siguiente dia 6, que fue presentada en el Registro de la
Propiedad de Archidona el dia 5 de junio de 2025, causando el asiento de presentacion
namero 951 del Diario 2025, dofia M. R.O. solicita la inscripcién de la representacion
grafica georreferenciada catastral de la registral 6.516 del Ayuntamiento de Villanueva de
Algaidas, aportando certificacibn catastral descriptiva y gréfica de las
parcelas 29095A002000570000DJ y 29095A002000580000DE, la cual, de una cabida
inscrita de 25.051 metros cuadrados pasa a la superior de 30.662 metros cuadrados.

El registrador, sin iniciar el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, acuerda no practicar la inscripcion solicitada, por entender que la inscripcion
de la representacion gréfica propuesta implica una invasién de finca colindante,
concretamente la registral 7.110 del Ayuntamiento de Villanueva de Algaidas, sefialando
que lo procedente consistiria en segregar una porcion de terreno de dicha finca y
agruparla con la registral 6.516, objeto del procedimiento, basandose en el hecho de
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estar la finca formada por segregacion de otra mayor, corresponder la titularidad catastral
de la parcela 58 del poligono 2 hasta el afio 2002 a la titular registral de la finca 7.110,
siendo que ahora tal titularidad la asigna Catastro a dofia M. R. O., siendo colindantes
ambas fincas entre si, como resulta del andlisis de los linderos de la registral 7.110, pues
lo hace, al oeste, con tierras de herederos de don A. O. L. y mediante camino y tierras de
herederos de don S. R. G., siendo este ultimo el anterior titular dominical de la
registral 6.516. Concluye que la finca 7.110 comprende dentro de su perimetro la
parcela 58 del poligono 2, pues se sitla, a su entender, necesariamente al oeste del
camino para lindar, directamente, con la finca de los herederos de don S. R. G., es decir,
con la finca objeto del procedimiento.

La recurrente sostiene que el cambio de titularidad catastral no fue motivado por una
transmision dominical, sino por la existencia de un error en Catastro, pues la citada
parcela 58 del poligono 2 siempre fue propiedad de la promotora del procedimiento vy,
antes, de su familia, afirmando que asi resulta de escritura otorgada el dia 13 de
noviembre de 1989 ante el notario de Antequera, don Juan Espejo Fraile. Entiende, en
consecuencia, que lo procedente sera iniciar el procedimiento regulado en el articulo 199
de la Ley Hipotecaria, con citacion de los propietarios colindantes, para que, en su caso,
preste su consentimiento a la practica de la inscripcion solicitada. Afiade que la nota de
calificacion sélo se refiere a las dudas de identidad manifestadas en cuanto a la
parcela 58 del poligono 2, pero no asi en cuanto a los 3.396 metros cuadrados de
diferencia entre la cabida registral y la superficie atribuida a la parcela 57 del poligono 2,
entendiendo que procede su inscripcion.

2. Son circunstancias de hecho relevantes para la resolucién del presente
expediente las siguientes:

— la registral 6.516 se forma por segregacién de otra mayor en el afio 1958,
constando con una cabida inscrita de 25.051 metros cuadrados. Sus linderos originarios
son: al norte, M. R. O. y con parcela de igual procedencia que se adjudica a D. O. L.; al
sur, con A. G. 0. y J. G. A,; al saliente con la parcela de igual procedencia que se
adjudica a D. O. L; y al poniente, J. J. M. P. No consta incorporada su referencia
catastral.

— por su parte, la finca 7.110, segln su inscripciéon 6.2, cuenta con una cabida
inscrita de 20.542 y linda: al norte, tierras de A. y B. A. G.; al sur, con el Camino (...) y
finca que se adjudica a dofia M. G. P.; al este, dicha fincay A. A. G., y al oeste, camino
(...) y M. R. O. No consta incorporada su referencia catastral. Su lindero oeste ha sufrido
sucesivas variaciones. Segun la inscripciéon 1.2 lo hacia con tierras de herederos de don
A. O. L. y con el camino (...), que las separa de las mismas tierras, y de tierras de F. M.
R.; por su inscripcion 3.2 pasa a hacerlo, con tierras de herederos de don A. O. L. y con
el camino (...), que las separa de las mismas tierras, y de tierras de herederos de don S.
R. G., y por su inscripcién 6.2 lo hace con camino (...) y M. R. O.

— la representacion grafica propuesta, formada por las coordenadas de los vértices
de las parcelas con referencia catastral 29095A002000570000DJ
y 29095A002000580000DE, arroja una superficie conjunta de 30.662 metros cuadrados,
sumatorio de las superficies correspondientes a ambas catastrales (28.447 y 2.215
metros cuadrados, respectivamente).

— la parcela con referencia catastral 29095A002000580000DE hasta el afio 2002 era
titularidad de dofia B. L. G., siendo que a partir de dicha fecha la titularidad catastral
corresponde a la ahora recurrente, con ocasién de un «cambio de dominio en las
parcelas», segun consulta realizada por el registrador a los antecedentes obrantes en la
Sede Electronica de Catastro.

— segun resulta de la inscripcién 5.2 de la registral 6.516, se suspendi6 la inscripcion
de un exceso de cabida de 6.780,98 metros cuadrados, por falta de previa. La suma de
la cabida inscrita y de aquella cuya inscripcidbn se suspendié arrojaria una superficie
de 31.832 metros cuadrados. Sus linderos fueron rectificados, quedando como siguen:
norte, confluencia del camino (...) y tierras de J. G. P.; sur, carretera; este, J. G. P., A. A.
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G.y M. G. R, y oeste, el camino (...) y casa y nudo propiedad de dofia F. O. L; también
linda al sur, con casas de esta Ultima.

— de la registral 7.110 se segreg6 en el afio 1981 una superficie de 4.200 metros
cuadrados, dando lugar a la registral 9.101, sin que conste en la nota marginal de
segregacion el lindero o linderos por donde se efectud la segregacion.

3. Ha sido reiterada en numerosas ocasiones la doctrina de esta Direccion General,
conforme a la cual: «a) La registracién de un exceso de cabida (o disminucion 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 que ha de ser
indubitado que con tal rectificacién no se altera la realidad fisica exterior que se acota
con la descripcion registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar
tabularmente es la que debié reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los
linderos originalmente registrados; b) que fuera de esta hipétesis, la pretensién 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 inmatriculacién de esa superficie colindante y
Su posterior agrupacion a la finca registral preexistente».

Este método, por tanto, sélo debe permitir la correccién 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
parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como agrupaciones,
agregaciones o segregaciones— pueden (y deben) generar una calificacién negativa a la
inscripcién del exceso o defecto de cabida declarado.

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

Congruentemente con ello, y conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «el
Registrador denegara la inscripcién de la identificacién grafica de la finca, si la misma
coincidiera en todo o parte con otra base gréfica inscrita 0 con el dominio publico». El
mismo precepto también proclama que el registrador denegara la inscripcion cuando
aprecie que con la georreferenciacién aportada unilateralmente, o con los acuerdos
alcanzados entre propietarios colindantes, «se encubran actos o negocios juridicos no
formalizados e inscritos debidamente».

Por tanto, el inicio del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, que tiene
por finalidad inscribir la georreferenciacion de las fincas registrales, la cual a su vez
determina la ubicacién, delimitacion y superficie precisa de cada finca, solo se puede
denegar de raiz, como resulta de la Resolucién de 17 de junio de 2025, en aquellos
casos en los que claramente se aprecie desde el principio, por ejemplo, mediante el
empleo de la aplicacion grafica registral homologada, que su tramitacién estaria
condenada al fracaso.

Concretamente, ello puede apreciarse en los siguientes supuestos:

a) que la georreferenciacion aportada por el promotor y cuya inscripcion 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
representacion grafica mas o menos precisa, aunque no estuviera georreferenciada
(como ha venido ocurriendo, por ejemplo, en inmatriculaciones con certificacion catastral
desde el afio 1996, o en reparcelaciones urbanisticas 0 concentraciones parcelarias
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acompafiadas de los planos de las fincas resultantes, o con remision a la cartografia
catastral, etc.), y ahora claramente se aprecie que la georreferenciacion aportada
encubre la pretension de alteracion sustancial de la ubicacion o delimitacion 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
descripcion literaria inscrita, sino de rectificar sustancialmente la delimitacion gréfica 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
motivé la inscripcion con aquella delimitacién gréfica.

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
que se debe iniciar el procedimiento del articulo 199 para confirmarlas o disiparlas Y al
final de su tramitacién, 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 denegacién 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 inscripcion parcial reducida, es decir, de un recinto recortado 0 mas
pequefio (nunca mas grande), que el que se contenia en su pretensién inicial, que fue el
que motivé asiento de presentacion, y por el que tiene ganada la prioridad mientras dure
el asiento de presentacion. Como también ha dicho este Centro Directivo que es posible,
juridicamente, aunque ello presente dificultades técnicas de procesamiento en la
aplicacion grafica homologada, que pida la inscripcion parcial del perimetro, sin cerrarlo
en el lado donde haya controversia. Ello equivale a un deslinde o georreferenciacién
parcial de algunos, pero no todos, los limites de la finca.

Y todos estos supuestos de inscripcidon 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.

5. Como ha tenido ocasion de manifestar reiteradamente esta Direccion General
(vid., por todas, Resoluciones de 7 de noviembre de 2016, 23 de febrero de 2022, 22 de
mayo de 2023 6 16 de octubre de 2024), siempre que se formule un juicio de identidad
de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha
de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados.

Y es que, como declard la Resolucion de 7 de noviembre de 2023, el limite del
ambito de aplicaciéon del articulo 199 de la Ley Hipotecaria es que con la
georreferenciacion aportada no se altere la realidad fisica amparada por el folio registral;
es decir, que es presupuesto para que la georreferenciacion pueda ser inscrita que la
rectificacion de superficie no derive de una modificacion o alteraciéon en la geometria de
la finca, que impliqgue nueva ordenacion del terreno, distinto del amparado por el folio
registral cuando se practic6 la inscripcion.

6. En el caso que nos ocupa, los motivos en los que el registrador funda su
negativa a iniciar siquiera el procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria se
basan en entender que la inscripcion de la representacion gréafica propuesta implica una
invasion de finca colindante, concretamente la registral 7.110 del Ayuntamiento de
Villanueva de Algaidas, sefialando que lo procedente consistiria en segregar una porcion
de terreno de dicha finca y agruparla con la registral 6.516, objeto del procedimiento,
basandose en el hecho de estar la finca formada por segregacion de otra mayor,
corresponder la titularidad catastral de la parcela 58 del poligono 2 hasta el afio 2002 a
la titular registral de la finca 7.110, siendo que ahora tal titularidad la asigna Catastro a
dofia M. R. O., en la colindancia entre ambas fincas, segin se ha expuesto
anteriormente y en la conclusion de que la finca 7.110 comprende dentro de su perimetro
la parcela 58 del poligono 2, pues se sitla, a su entender, necesariamente al oeste del
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camino (...) para lindar, directamente, con la finca de los herederos de don S. R. G., es
decir, con la finca objeto del procedimiento.

7. Estos motivos no permiten concluir que estamos ante certezas que permitan
denegar el inicio del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, el
cual estad destinado, precisamente, a que con las notificaciones y posibles alegaciones
de colindantes y terceros puedan ser finalmente confirmadas o disipadas tales dudas. Y
ello, atendiendo a las siguientes consideraciones:

— la alteracion de linderos que ha sufrido la registral 6.516, pues en lo que ahora
interesa, segun resulta de su inscripcion 1.2, linda al saliente (este) con la parcela de
igual procedencia que se adjudica a D. O. L., siendo que segln su inscripcién 5.2 linda
ahora al este con J. G. P, A. A. G. y M. G. R,, sin referencia alguna a lindar por este
viento con un camino.

— el lindero oeste de la registral 7.110 también ha sufrido alteraciones, pues segun
su inscripcion 1.2 linda al oeste, con tierras de herederos de don A. O. L. y con el camino
de (...), que las separa de las mismas tierras y de tierras de F. M. R.; segln su
inscripcién 3.2, describiéndose ya como resto, se actualizan los linderos en cuanto a su
titularidad, si bien en la inscripcion 6.2 se suprime en el viento oeste un lindero personal,
pasando ahora a lindar con camino (...) y M. R. O.

— la circunstancia de haberse suspendido previamente la inscripcién de un exceso
de cabida sobre la registral 6.516, pero rectificAndose sus linderos, segun resulta de la
inscripcién 5.2 de su historial registral.

— el hecho de haberse segregado una porcién de la registral 7.110, sin que conste el
lindero por donde se ha efectuado la segregacion, pero dandose la circunstancia de
eliminar la referencia a un lindero personal por el oeste.

— la necesidad de pensar que la finca 7.110 deberia corresponderse con, al menos,
la parcela 99 del poligono 1, la cual tiene una superficie de 21.790 metros cuadrados,
superior, por tanto, a la cabida inscrita en el historial de la citada registral.

— vy el valor relativo que debe atribuirse a los datos sobre titularidad obrantes en
Catastro, como reconoce el articulo 2.2 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

— y todo ello, sin necesidad de valorar los documentos aportados junto con el escrito
de recurso, que no pueden ser tenidos en cuenta para la resolucién de este expediente
(cfr. articulo 326 de la Ley Hipotecaria).

8. Finalmente, debe sefalarse, a pesar de su obviedad, como ya declarara la
Resolucién de este Centro Directivo de 8 de noviembre de 2022, que cualquier deslinde
de fincas puede ser total o parcial, es decir, que como sefiala el articulo 200 de la Ley
Hipotecaria, con expresion plenamente aplicable al procedimiento del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, «si el deslinde solicitado no se refiere a la totalidad del perimetro de la
finca, se determinara la parte a que haya de contraerse».

De hecho, incluso el deslinde total de una finca objeto del procedimiento del
articulo 199 o del articulo 200 (pues deslindar una finca no es otra cosa que fijar con
precision —e inscribir— su ubicacion y delimitacion geografica) supone el deslinde solo
parcial de sus fincas colindantes, esto es, en la concreta linde que cada una comparta
con la finca objeto del procedimiento.

Por tanto, la promotora pudo perfectamente solicitar en su momento (y podria
todavia solicitarlo ahora en la hipotesis de que el inicial asiento de presentacion estuviera
todavia vigente) que, ante las dudas de identidad manifestadas por el registrador, se
inscribiera la georreferenciacion y delimitacion parcial de su propia finca en la parte del
perimetro, incluso no cerrado, en la que no se apreciaran tales dudas.

Esta posibilidad concreta no es sino una manifestacion mas de la posibilidad general
gue tiene cualquier interesado de consentir la inscripcidn parcial de su pretension inicial,
es decir, reduciendo, nunca ampliando, tal pretension inicial.
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Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificaciéon del registrador, debiéndose iniciar la tramitacion del procedimiento regulado
en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, dependiendo la practica, o no, de la inscripcion
solicitada de lo actuado en el mismo.

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, 27 de octubre de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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