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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

12690 Resolucion de 18 de febrero de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de San Cristobal de La Laguna n.° 2-Area
Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife, por la que se deniega la inscripcion
de una escritura de declaracion de obra nueva, herencia y donacion por
albergar dudas de que la edificacion pudiera extralimitarse respecto de la
finca en la que se declara.

En el recurso interpuesto por don Alfonso de la Fuente Sancho, notario de San
Cristébal de La Laguna, contra la nota de calificacién del registrador de la Propiedad de
San Cristobal de La Laguna nimero 2-Area Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife,
don José Maria Sieira Gil, por la que se deniega la inscripcién de una escritura de
declaracion de obra nueva, herencia y donacion, por albergar dudas de que la edificacion
pudiera extralimitarse respecto de la finca en la que se declara.

Hechos
I

Mediante escritura publica de declaracion de obra nueva, herencia y donacién
otorgada el dia 9 de julio de 2024 ante el notario de San Cristébal de La Laguna, don
Alfonso de la Fuente Sancho, con el nimero 1.278 de protocolo, con ocasiéon del
fallecimiento de don R. R. C., se procedia a la aceptacion y adjudicacién de su herencia
y se declaraba sobre la finca registral nimero 70.162 del Registro de la Propiedad de
San Cristobal de La Laguna numero 2-Area Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife,
gue, segun el Registro, tenia una superficie de 118,80 metros cuadrados y ahora, segun
reciente medicion de 114,46 metros cuadrados, una obra nueva consistente en vivienda
con una superficie total construida de 266,65 metros cuadrados, con una superficie
ocupada por la edificacién en plana baja de 114,46 metros cuadrados.

Presentada el dia 23 de junio de 2025 dicha escritura en el Registro de la Propiedad de San
Cristobal de La Laguna nimero 2-Area Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife, causando el
asiento de presentacion nimero 1.811 del Diario 2025, fue retirada por su presentante, sin
calificar el documento, el dia 8 de julio de 2025, reintegrandose el mismo el dia 17 de septiembre
de 2025, siendo objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificado con fecha de hoy el documento presentado, de acuerdo con los
articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y concordantes de su Reglamento, suspendo la
inscripciéon del mismo de acuerdo a los siguientes:

Hechos

Primero. Que el dia veintitrés de junio de dos mil veinticinco, fue presentada en
esta Oficina, escritura autorizada el dia nueve de julio de dos mil veinticuatro, por el
Notario Don Alfonso de la Fuente Sancho, al nimero 2278 de su protocolo; que causo el
asiento 1811 del Diario 2025.
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Segundo. Que en la referida escritura, Dofia D. A. R., Dofia M. C. R.A., Don R. R. A., Dofia
M. D. R. A. y Dofia M. J. R. A,, esta Ultima segun esta representada, previa modificacion de la
superficie de la finca registral nimero 70.162 de la Sec. 1 de La Laguna, aceptan la herencia del
causante, Don R. R. C., declaran la obra nueva existente sobre dicha finca y se adjudican la
misma en el modo y forma descrito en la citada escritura.

Tercero. Que del examen del documento presentado, se manifiesta que la obra
nueva enclava sobre un solar que mide, segun titulo, 118,80 metros cuadrados, y segun
reciente medicion 114,46 metros cuadrados, que estan totalmente ocupados por la
edificacion.

Cuarto. Que una vez comprobada la superficie del informe de validacion grafica
positivo con CSV [...], éste representa una superficie de parcela de 114,52 metros
cuadrados, distinta a la indicada en el titulo presentado y a la descrita en el informe
técnico testimoniado.

Que asimismo, descargada y comprobada la base grafica catastral, la misma
representa una superficie de parcela de 114,43 metros cuadrados, también distinta a la
del titulo, y que para mayor abundamiento no es coincidente con la finca en cuanto a su
ubicacion, ya que habiendo sido solicitada por el Registro, de la Sede Electrénica del
Catastro otra actualizada, no coincide con la incorporada por el Notario a la escritura
presentada, ni coincide con lo que se manifiesta en la propia escritura, ni con el
certificado técnico en el que se indicaba el nimero [...], mientras que ahora, segun
Catastro, es el nUmero 4 de la referida calle.

Por ultimo, comprobado el informe catastral de ubicaciéon de construcciones, que la
misma representa una superficie construida de 114,52 metros cuadrados, mientras que
en el titulo presentado se manifiesta que la planta baja tiene una superficie de 114,46.

Fundamentos de Derecho

En virtud de lo expuesto, se debe suspender la inscripcién del documento, por los
siguientes motivos:

I. Si bien nos encontramos ante una modificacion de superficie inferior al 5%, que
de acuerdo con el articulo 201.3.B) de la Ley Hipotecaria, no seria necesario tramitar el
expediente de rectificacién para la constatacién de diferencias de cabida de la finca
inscrita previsto en el articulo 199 del citado cuerpo legal, en el presente caso, no
obstante, nos encontramos ante una obra que ocupa toda la superficie del solar de la
finca registral 70.162 de La Laguna sec. 1, y el Registrador alberga dudas acerca de que
la edificaciéon pudiera extralimitarse de la finca sobre la que se declara como resulta de
los Hechos expuestos, al ocupar la edificacion toda la parcela.

En estos casos podria inscribirse la base grafica catastral de la finca con arreglo a lo
dispuesto en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, y notificar a posteriori a los titulares de
derechos afectados con arreglo al 199 LH, siempre que fuera coincidente con la finca
descrita en el titulo presentado como ha reiterado la Direccién General entre otras en la
de 4 de enero de 2019 pero no es el caso porque no coincide con catastro lo declarado
en la escritura por lo que no podemos utilizar la base gréfica catastral.

En el supuesto que nos ocupa, se alberguen dudas por el Registrador sobre la
correspondencia entre dicha representacion y la finca inscrita, en primer lugar por la
ubicacidén de la misma: tal y como se ha manifestado anteriormente, tanto el titulo, como
el certificado técnico, como asi la Certificacion testimoniada en la escritura, que fue
obtenida por el Notario autorizante de la misma el dia 1 de mayo de 2024, indican el
namero [...], sin embargo, a dia de la fecha, habiendo sido solicitada por el Registro, de
la Sede Electronica del Catastro otra actualizada, no coincide, siendo ahora el nimero
[...] de gobierno y el otorgante del documento nos ha manifestado reiteradamente que es
el nimero [...] lo cual aumentan las dudas y no coincide con lo que consta en la escritura
y el certificado del técnico por lo que debe subsanarse la escritura para aclarar todas
estas contradicciones.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-12690



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Jueves 11 de junio de 2026 Sec. lll. Péag. 80743

Por otro lado, en cuanto a su superficie, pues aungque estemos hablando de centimetros,
tampoco las bases gréaficas aportadas, tanto la catastral, como la alternativa, reflejan la misma
extension, siendo: 114,46 en el titulo, 114,52 base grafica alternativa, y 114,43 base gréafica
catastral. Y aun aplicando el criterio mas flexible de identidad grafica con un margen de error de
+/- 0.5, tenemos que las coordenadas de la planta baja de la obra, segun el informe catastral de
ubicacién de construcciones, es de 114,52 metros cuadrados, inferior a la propia parcela
catastral segun base gréafica de 114,43, no siendo aplicable este criterio de flexibilidad en caso
de declaracion de obra, de acuerdo con el apartado 3 del anexo Il de la Resolucion de 7 de
octubre de 2020, segin la cual: “3. A los efectos del articulo 202 de la Ley Hipotecaria, las
coordenadas que definan la superficie ocupada por la edificacion habran de estar referidas
siempre a su posicionamiento absoluto sobre el terreno, por lo que en aquellos casos de fincas
con desplazamientos y/o giros o afectadas por discrepancias geométricas debera procederse
previamente a su subsanacion, para reflejar con precision su ubicacion y para evitar que la
edificacion se localice fuera de su delimitacion perimetral”.

Estas faltas se califican de subsanables no tomandose anotacion por defecto
subsanable al no haber sido solicitado por el presentante.

[La presente calificacion negativa determina la prérroga del asiento de presentacion
por el plazo que sefala el articulo 323.1 de la Ley Hipotecaria.

Contra la precedente nota [...]

La Laguna, a la fecha de la firma. El registrador Este documento ha sido firmado con
firma electrdnica cualificada por José Maria Sieira Gil registrador/a titular de Registro de
la Propiedad de San Cristobal de La Laguna nimero 2-Area Metropolitana de Santa Cruz
de Tenerife a dia siete de octubre del dos mil veinticinco.»

El dia 10 de noviembre de 2025 se aportaba informe de validacién gréafica frente a
parcelario catastral, fechado el mismo dia, con cédigo seguro de verificacion. El dia 21
de noviembre de 2025 causé entrada telemética un certificado catastral de identidad de
parcela, fechado el dia 2 de noviembre de 2025. Finalmente, el dia 25 de noviembre
de 2025 el documento fue objeto de calificacién positiva, practicandose la anotacién
preventiva por imposibilidad del registrador, de conformidad con el articulo 42.9.° de la
Ley Hipotecaria y parrafo d) de la regla segunda de la Resolucién-Circular de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 3 de noviembre de 2015.

Contra la anterior nota de calificacion, que le fue notificada (segun afirma el
registrador en su informe) el dia 13 de octubre de 2025, don Alfonso de la Fuente
Sancho, notario de San Cristobal de La Laguna, interpuso recurso mediante escrito, que
fue presentado en la Sede Electrénica del Registro General del Ministerio de la
Presidencia, Justicia y Relaciones con las Cortes el dia 10 de noviembre de 2021 y que
tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de San Cristobal de La Laguna nimero 2-
Area Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife el dia 21 de noviembre de 2025, en el que
alegaba lo siguiente:

«Hechos:
1. En la escritura se describe la finca de la siguiente manera:

“Tiene una extension superficial, segun su titulo, de ciento dieciocho metros con
ochenta decimetros cuadrados (118,80 m?2), y segun reciente mediciéon que se dira de
ciento catorce metros con cuarenta y seis decimetros cuadrados (114,46 m2) conforme al
certificado de medicion de técnico incorporado”. Se hace constar también en la escritura
que la edificacién que se declara ocupa la totalidad de dicha finca.

2. La superficie base gréfica de dicha finca, segun el IVG del técnico y la superficie
ocupada por la edificacion, segun el ICUC del técnico, son idénticas, pues en ambos
casos es de 114,52 m2, ya que la edificacion ocupa la totalidad de la finca.
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3. La superficie de la base grafica de la parcela catastral correspondiente a dicha
finca es de 114,43 m2.

Como puede apreciarse, la diferencia de cabida entre la que resulta del Catastro y la
de la base grafica del archivo gml del técnico es infima, de 9 decimetros cuadrados en el
peor de los casos, es decir una diferencia de un 0,00078651% entre ambas bases.

Calificacion del registrador
El registrador califica en defecto dicha escritura argumentando que:

1. Existen discrepancias entre la cabida de la finca y de la construccién que se
declara sobre ella, resultante del IVG e ICUC del técnico (114,52 m?) y la de la base
gréfica catastral 114,43 m2) y por ello concluye que tiene dudas de que la construccién
existente sobre la finca, tal y como resulta del informe técnico, se extralimite respecto de
la parcela catastral, o, dicho con palabras mas claras, que la construccién declarada no
cabe en la parcela catastral por ser de superior cabida a ésta..

2. No coincide el nimero de la calle que consta a dia de hoy (en 2025) en el
Catastro, que es el numero [...] de la calle [...], y el que consta en el Informe técnico y en
la certificacion catastral incorporada en el momento de otorgamiento de la escritura
en 2024, que es el nimero 6 de la misma calle.

Sobre la notificacion de la calificacion

Como cuestion formal previa, pongo de manifiesto que el registrador no ha dado
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria, pues no ha
notificado su calificacion negativa al notario autorizante en la forma prevista por dicha
norma, para que quede constancia de dicha circunstancia a los efectos del computo del
plazo de interposicion del recurso, pues dicho plazo no empezara a contar sino desde el
momento en que se notifique en forma la calificacién al notario autorizante de la
escritura, aungue ello no ha impedido la formulacion del presente recurso.

Sobre la falta de fundamentacién juridica de la calificacion

Disconforme con dicha calificacion, interpongo recurso gubernativo contra dicha
calificacién con arreglo a los siguientes fundamentos de derecho:

1. Respecto del primer defecto:
a) En cuanto a la falta de identidad grafica.

El Registrador no aplica el principio de identidad grafica de fincas que se regula en la
Resolucién conjunta de 23 de septiembre de 2020, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica y de la Direccién General del Catastro (BOE de 10 de octubre
de 2020) pues en el presente caso lo cierto es que si hay identidad grafica entre el IVG
del técnico y el IVG catastral como resulta del certificado catastral de identidad gréafica
que se adjunta, cuya imagen se copia y pega a continuacion para facilitar la lectura del
presente recurso.

[se inserta imagen de Certificado Catastral de Identidad Gréfica con CSV (...)]

Hubiera bastado para evitar este recurso, probablemente, que el registrador, antes
de emitir su calificaciébn negativa, hubiera obtenido de oficio el certificado de identidad
gréfica del Catastro, tramite imprescindible en el proceso de calificacién, y con ello
hubiera comprobado que se respeta el margen de tolerancia establecido en dicha
Resolucién conjunta, en el presente caso de +0,5 metros al tratarse de una finca urbana
y no superarse el 5% de la cabida registrada.

En general, hay que tener en cuenta también sobre esta materia que la precision de
las bases graficas, incluida la del Catastro, y de las herramientas informaticas que las
generan no es absoluta y que se necesita aplicar ese margen de tolerancia para no
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llegar a conclusiones, como la del registrador en el presente caso, que paralizan el
trafico juridico durante mucho tiempo, en casos como éste en el que el ciudadano ha
tramitado un expediente en el Catastro para que se modifique la cartografia catastral y
adecuarla a la medicién del técnico, mediante el procedimiento llamado de subsanacion
de discrepancias, y que le ha supuesto un tiempo de espera de ocho meses, a lo que
habra que afiadir el tiempo de espera en la inscripcién en el Registro que supondra
estimativamente unos cuantos meses mas, quiza en total 12 o 18 meses de espera, y
ello sobre la base de que todo se resuelva favorablemente en la via administrativa, pues
si hay que acudir a la via judicial esos tiempos se multiplicaran.

Como muestra y ejemplo de esa falta de precision absoluta de las bases gréficas
sirve el ejemplo de esta misma parcela catastral: La Base grafica de la edificacion que
consta en el Catastro en el presente caso, es de 114,4654 m? y, sin embargo, la base
grafica de la parcela catastral en que se ubica, de su suelo, es de 114,4289 m2, (segun
el resultado de los visores registrales y catastrales de archivos gml), Es decir hay una
incoherencia en el propio Catastro ya que la base gréfica de la edificacion refleja una
superficie ligeramente mayor que la del suelo en la que se ubica, justamente lo que
reprocha el registrador a la del técnico de su archivo gml en relacién a lo que ha
certificado en su informe escrito.

Los juristas, por falta de conocimientos técnicos, ignoramos el origen o causa de esa
minima diferencia entre la que refleja el técnico en su certificado literario sobre la
superficie del suelo (114,46 m2), y la que resulta de la lectura de su IVG (114,52), pero
una posibilidad es que la primera medida sea la que le proporciona al técnico el
programa que habitualmente usa para dibujar los planos de las construcciones
(AutoCAD) en el que sus ficheros tienen el formato o extension dwg y la segunda medida
la que le proporciona el mismo programa cuando traspasa los datos a un fichero grafico
con extension gml, que aparentemente tiene mas precision, quizd porque usa mas
ndmeros decimales.

En todo caso, desde el punto de vista juridico, el citado concepto de margen de
tolerancia hace irrelevante esta diferencia infinitesimal y la cuestion sobre esa diferencia
ya la ha resuelto la Ley Hipotecaria que, presuponiendo que la puede haber, hace
prevalecer la medida que resulta de la representacion grafica sobre la que consta en la
descripcion literaria (Articulo 9.b de la Ley Hipotecaria, parrafo 7.°) que establece que
“Una vez inscrita la representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida seré la
resultante de dicha representacion”). El propio Catastro, que es la Unica base grafica con
efectos legales, redondea la superficie de las parcelas a la unidad en metros cuadrados,
por exceso o por defecto, despreciando los decimetros cuadrados exactos.

De lo anterior se concluye, que, si no se aplica ese margen de tolerancia grafica,
como hace el Catastro, se causaran dilaciones y perjuicios innecesarios 1) al ciudadano,
gue nada entiende de lo que pasa, 2) al técnico, que no puede comprender estas
disquisiciones juridicas, 3) al notario autorizante que o hace un curso acelerado de
geometrias, y de representaciones graficas de archivos gml, por su propia cuenta, o0 no
entendera tampoco nada, pues son cuestiones no juridicas, y si lo entiende cargara con
el peso de explicar lo inexplicable y de interponer recursos como el presente con la
consiguiente pérdida de tiempo para todos y 4) a todo el sistema de inscripcién registral
de bases gréficas, que proyectara una imagen de bizantinismo burocratico
incomprensible e ineficacia practica.

b) En cuanto al supuesto giro o desplazamiento de la cartografia catastral, a que se
refiere el apartado Il del Anexo Il de dicha Resolucién conjunta de 2020, que argumenta
el registrador que existe en este caso, sin mas prueba que su afirmacién, y por razén del
cual concluye que no puede aplicar el principio de identidad grafica, habria bastado, para
descartarlo, que hubiera utilizado la herramienta que el Catastro tiene disponible en su
sede electronica de consulta de identidad gréafica y que ofrece el siguiente resultado si se
le consulta el presente caso (comparando el IVG del técnico y el del Catastro): “Identidad
grafica positiva, sin necesidad de desplazamiento y/ o giro. La geometria aportada
cumple el margen de tolerancia con la parcela de RC...”
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Se copia y pega a continuacion la imagen completa del resultado de dicha consulta:
[se inserta imagen]

A dicha conclusién se hubiera llegado también aplicando las reglas de la sana I6gica
si se tiene en cuenta que la diferencia de cabida entre ambas bases graficas es
del 0,00078651% lo que permite concluir que con esa diferencia de cabida infinitesimal
tiene que haber necesariamente identidad grafica entre ambas bases gréaficas, como
luego confirma el certificado obtenido.

2. En cuanto al segundo defecto relativo a las dudas del registrador sobre la
correspondencia de la finca inscrita con la parcela catastral porque el Catastro ha
variado el nimero del policia de la calle en 2025 (del ndmero [...] al [...]) hay que
argumentar que el cambio de nimero de policia dentro de la misma calle no justifica
ninguna duda de identidad de la finca y de la parcela catastral objeto de la escritura si se
tiene en cuenta que:

1. El Catastro no es el organismo competente para dar nombre a las calles y
namero de policia a las diferentes fincas existentes en cada calle, sino los
Ayuntamientos.

2. Los nombres y numeracién de las calles son, por definicion, cambiantes y el
Catastro, segun resulta de la evidencia préactica diaria, es poco fiable, con muchos
errores en cuanto a los nombres de la calle y especialmente respecto de los nUmeros de
orden de policia, quiza porque el legislador no ha previsto la coordinacion en este punto
con los Ayuntamientos.

3. La representacion gréafica de las fincas registrales y su ubicacién en el mapa se
determina por la cartografia catastral (por su geometria, es decir por los vértices
georreferenciados de las lineas poligonales exteriores de las parcelas) y en
consecuencia es un dato secundario el hombre de la calle y el nimero de policia. Por
ello el Catastro tiene una foto de la fachada exterior de la parcela catastral, al menos
cuando hay construcciones.

4. Lo sustantivo, desde el punto de vista registral, es contrastar si la representacion
gréafica de la parcela catastral que consta en el certificado del técnico, y en la escritura,
es la misma representacion gréfica que consta en la cartografia catastral en el momento
de la calificacion y si se corresponde con la finca registral, teniendo en cuenta su
geometria, es decir su cabida, sus linderos, sus vértices georreferenciados, etc...

5. En el presente caso el registrador, con una visidon desenfocada de lo que es
relevante en su calificacion, fija su atencién y convierte en defecto (sin apoyo legal) algo
secundario (el nimero de la calle) que nada tiene que ver con lo sustantivo antes
sefialado y que es que la parcela catastral, su referencia catastral, y la representacién
grafica de la finca registral que consta en la escritura no ha cambiado respecto de la
existente en el momento de la presentacion en el Registro, es decir que se trata de la
misma parcela.

6. Esos cambios del nimero de policia o del nombre de calle, de haberlos,
provocaran cambios en el censo del viario municipal del Ayuntamiento, en su caso, pero
no en el Registro de la Propiedad que quedara desactualizado en este punto, pues la
legislacion existente no contempla, por el momento, una actualizacién automatica de los
nombre de las calles y los nimeros de policia de las fincas registrales, como parece
pretender el registrador en el presente caso al exigir que se rectifique: 1) el certificado
del técnico, 2) la escritura y 3) el certificacién catastral a incorporar, todo ello Unicamente
para que conste el nimero de policia actual, suponiendo que sea el correcto,

7. Como conclusién, en el presente caso ninguna duda puede tener el registrador
sobre la identidad de la finca objeto de la escritura ya que la coincidencia de la finca
registral, la parcela catastral y su descripcion en la escritura es incuestionable, y que
haya cambiado el numero de la calle, el 6 en el 2024 y el 4 en el 2025, es una anécdota
que no estd ni siquiera debidamente justificada pues no consta ningun certificado
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municipal en ese sentido. Por otro lado, esta conclusién resulta también de un mero
contraste entre el contenido de la escritura y la base gréafica catastral actual.

8. Ya la Resolucion de 19 de junio de 2020 de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica declaré expresamente que las dudas o falta de justificacion de la
calle o de su nimero no impiden la inscripcion de la operacion juridica objeto de la
escritura, aunque el registrador podra no inscribir el cambio de la direccion postal de
dicha finca, respecto de la que consta en la descripcion registral y que en el presente
caso es “Cercado de [...] o Cercado de [...]", término municipal de Santa Cruz de
Tenerife, en vez del actual que es San Cristobal de La Laguna.

Por todo lo expuesto, solicito:

Que se revoque la calificacion del registrador, por no ser ajustada a Derecho, y se le
ordene la practica de la inscripcion de los actos juridicos contenidos en dicha escritura.»

\%

El registrador de la Propiedad informé y elevd el expediente a esta Direccidn
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 202 y 326 de la Ley Hipotecaria; 41, 58 y 59 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas; 347 del Reglamento Hipotecario; la Resolucion de 23 de
septiembre de 2020, conjunta de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica y de la Direccién General del Catastro, por la que se aprueban especificaciones
técnicas complementarias para la representacion grafica de las fincas sobre la
cartografia catastral y otros requisitos para el intercambio de informacion entre el
Catastro y el Registro de la Propiedad; las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 5 de enero de 2002, 16 de mayo de 2012, 19 de febrero
de 2015, 19 y 30 de mayo de 2016 y 7 de junio de 2019, y las Resoluciones de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 15y 19 de junio de 2020, 29 de
eneroy 16 de julio de 2021 y 24 de junio y 20 de agosto de 2025.

1. Es objeto del presente recurso resolver sobre la procedencia de la calificacion
del registrador que, atendiendo a las distintas superficies atribuidas para la finca en que
se declara una edificacion por el titulo, Catastro y coordenadas georreferenciadas
contenidas en informe de validacién grafica frente a parcelario catastral, asi como
diferente superficie ocupada por la edificacion segin el contenido de la escritura
calificada y la que resulta de sus coordenadas georreferenciadas, manifiesta albergar
dudas de extralimitacion de la edificacién respecto de la finca en que se declara.

El registrador, en su calificacién, atendiendo a que la nueva cabida atribuida para la
finca, segun el titulo, es de 114,46 metros cuadrados, sefiala que, segun resulta de
informe de validacion gréfica frente a parcelario catastral con cédigo seguro de
verificacion, su cabida resulta ser de 114,52 metros cuadrados, mientras que conforme a
Catastro su superficie resulta ser de 114,43 metros cuadrados; afiade que no coincide el
numero de policia de la finca consignado actualmente en Catastro con aquél que figura
en el titulo, lo cual le hace albergar dudas sobre la identidad de la finca; finalmente,
respecto de la edificacion, afiade que siendo su superficie en planta baja, segun el titulo,
de 114,46 metros cuadrados, segun informe catastral de ubicacion de construcciones su
superficie ocupada resulta ser de 114,52 metros cuadrados, no siendo aplicable en tal
caso el margen de tolerancia resultante de la aplicacion del criterio de identidad gréfica.
Todo ello le conduce a albergar dudas acerca de una posible extralimitaciéon de la
edificacién respecto de la finca.
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El notario recurrente, sefiala, en sintesis, que no le ha sido notificada la calificacion en la
forma prevista por el articulo 322 de la Ley Hipotecaria, si bien ello no ha impedido la
interposicion del recurso; que el registrador no ha aplicado el criterio de identidad grafica
contenido en la Resolucion conjunta de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica y de la Direccion General de Catastro de 23 de septiembre de 2020; que se trata de
una diferencia infima e irrelevante desde el punto de vista juridico, pues una vez inscrita la
representacion gréfica georreferenciada de una finca su cabida sera la resultante de dicha
representacion; que no cabe aplicar el apartado Ill del Anexo Ill de la citada Resolucion
conjunta a que se refiere el registrador en su calificacion, pues éste se limita a afirmar su
existencia, sin mas prueba que su afirmacion, habiendo bastado para excluir tal posibilidad de
giro o desplazamiento la herramienta de identidad grafica, disponible en la Sede Electrénica
de Catastro, y, en cuanto a las dudas de correspondencia por la variacién del nimero de
policia, que ocurrid, segin afirma, en el afio 2025 (y, por tanto, con posterioridad al
otorgamiento del titulo), que es irrelevante, desde el punto de vista registral, siendo lo
fundamental que la base grafica aportada se corresponda o guarde identidad con la finca
registral a que se refiere.

2. Con caracter previo ha de resolverse sobre la alegacion realizada por el notario
recurrente acerca de la falta de notificacion de la calificacion.

Sefiala el registrador, en su informe, que fue practicada notificacién electrénica de la
misma a la notaria otorgante del titulo el dia 13 de octubre de 2025.

El articulo 322 de la Ley Hipotecaria, en su segundo parrafo, establece lo siguiente:
«Dicha notificacién se efectuara de conformidad con lo previsto en los articulos 58 y 59
de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Pablicas y del Procedimiento Administrativo Comun. A tal efecto, sera vélida la
notificacién practicada por via telematica si el interesado lo hubiere manifestado asi al
tiempo de la presentacion del titulo y queda constancia fehaciente». La remisién a los
articulos 58 y 59 de la Ley 30/1992 ha de entenderse en la actualidad realizada a los
articulos 40 y siguientes de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Puablicas. El articulo 41.1, parrafos tercero
y sexto, establece: «Con independencia del medio utilizado, las notificaciones seran
véalidas siempre que permitan tener constancia de su envio o puesta a disposicion, de la
recepcidon o acceso por el interesado 0 su representante, de sus fechas y horas, del
contenido integro, y de la identidad fidedigna del remitente y destinatario de la misma. La
acreditacion de la notificaciobn efectuada se incorporara al expediente [...]
Adicionalmente, el interesado podra identificar un dispositivo electrénico y/o una
direccion de correo electrénico que serviran para el envio de los avisos regulados en
este articulo, pero no para la practica de notificaciones» (cfr. Resolucion de 29 de enero
de 2021, entre otras).

Del contenido del informe elevado a esta Direccién General por el registrador no
resulta acreditado que la pretendida notificacién electrénica se haya ajustado a lo que la
normativa expuesta exige para considerarla correctamente realizada.

Ello, no obstante, como resulta de la Resolucion de 16 de julio de 2021, el hecho de
que el notario haya presentado el recurso en los términos referidos que constan en este
expediente, en tiempo -atendiendo a la fecha en que se afirma se realizé la notificacién
por medios electrénicos y dandose por notificado-, pone de manifiesto que el contenido
de la calificacién ha llegado a su conocimiento, por lo que el posible defecto formal en
que se hubiera incurrido habria quedado sanado, ex articulo 40.3 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre.

3. De otro lado, el registrador en su informe sefala que, a la vista de la
documentacion aportada en los «Hechos» de esta Resolucion, calificé positivamente el
documento en fecha 25 de noviembre de 2025, entendiendo que tales defectos se
entienden subsanados, careciendo de sentido la interposicion del recurso.

Sin embargo, hay que recordar la doctrina de este Centro Directivo contenida, entre
otras, en la Resolucion de 19 de mayo de 2016, segln la cual la subsanacion del defecto
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y la practica en su caso de la inscripcion solicitada no son obstaculo para la interposicion
del recurso contra la calificacion del registrador. Aunque tras la reforma de la legislacién
hipotecaria por la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, se haya suprimido la posibilidad de
interponer recurso a efectos doctrinales, la tramitacion del recurso debe admitirse
considerando la antedicha doctrina jurisprudencial segun la cual «el objeto del recurso
[...] no es el asiento registral sino el acto de calificacion del registrador» y que se declare
si dicha calificacion fue o no ajustada a Derecho, lo cual «es posible juridicamente
aunque el asiento se haya practicado». Por tanto, en linea con dicha doctrina, debe
entenderse admisible el recurso y proceder a su resolucion.

4. Entrando ya en el fondo del asunto, debe recordarse nuevamente el criterio
establecido por la Resolucion de este Centro Directivo de 24 de junio de 2025, reiterado
por la posterior de 20 de agosto de 2025.

La Resolucién-Circular de la Direccidon General de los Registros y del Notariado de 3
de noviembre de 2015, indica en su punto octavo que: «Cuando, conforme al
articulo 202 de la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la relacion de coordenadas de
referenciacion geografica de la porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion,
instalaciébn o plantaciéon, debera constar inscrita, previa o simultdneamente, la
delimitacién geogréfica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique». Sin
embargo, la solicitud de inscripcion de una declaraciéon de obra nueva no es uno de los
supuestos enumerados en el parrafo primero del articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, que
se han venido considerando como supuestos de inscripcién obligatoria de la
representacién gréfica georreferenciada.

Esta disposicién ha venido siendo interpretada y matizada progresivamente por esta
Direccion General. Asi, la Resolucién de 8 de febrero de 2016 entendi6é que para el caso
de que el registrador albergue dudas acerca de la identificaciéon de la parcela sobre la
que se declara la obra, en cuanto a si la edificacién se ubica integramente dentro del
perimetro de la finca sobre la que se declara, es posible que necesite que conste
inscrita, previa o simultaneamente, la delimitacién geogréfica y listado de coordenadas
de la parcela. Pero, desde el punto de vista procedimental, la obligada
georreferenciacién de la superficie ocupada por cualquier edificacién no requiere que se
tramite con caracter general un procedimiento juridico especial con notificacion vy
citaciones a colindantes y posibles terceros afectados, salvo que el registrador, en su
calificacioén, si lo estimase preciso para disipar sus fundadas dudas acerca de que la
edificacién se encuentre efectivamente incluida en la finca sobre la que se declara la
obra nueva.

En la Resolucion de 6 de septiembre de 2016, en cuyo supuesto de hecho se
solicitaba la inscripcién de una declaracién de obra nueva sobre una finca en la que,
ademas, se declara un exceso de cabida, que el registrador no considerd inscribible,
esta Direccion General no entendié admisible que, dado que la edificacién declarada
cabia dentro de la superficie inscrita, se inscribiera la obra nueva aun con denegacién de
la inscripcion del exceso, pues podia darse la circunstancia de que la edificacion se
ubicara precisamente en los metros cuadrados del exceso de cabida habia denegado el
registrador. Razoné la Direccion General en dicha resolucién que era precisa una
comparacién geométrica espacial acerca de donde est4d exactamente ubicada la
edificacién, poniendo en relaciéon dicha ubicacién con la delimitaciéon geogréfica de la
finca.

Y en la posterior de 28 de septiembre de 2016 se atendié a la circunstancia de
ubicarse la edificacion en los limites de la finca, siendo ello relevante a efectos de
determinar si la misma puede extralimitarse de la finca registral desde el punto de vista
espacial o geométrico.

Avanzando en esta direccion, la Resolucion de 4 de enero de 2019, resolviendo un
supuesto en que la edificaciébn ocupaba la total superficie de la finca sefialé6 que «no
resulta admisible la posibilidad de que por la via indirecta de reflejar las coordenadas de
una edificacién al amparo del articulo 202 de la Ley Hipotecaria ingrese en el registro
una representacion gréafica georreferenciada de la finca registral, lo que seria equivalente
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a una mencion de derechos susceptible de inscripcion separada y especial, proscrita en
nuestro ordenamiento segun los articulos 29 y 98 de la Ley Hipotecaria y 51.7 del
Reglamento Hipotecario. Ademas de generar efectos distorsionadores en la publicidad
registral, en la que figuraria un listado de coordenadas catastrales de la finca sin los
efectos derivados de la inscripcién propiamente dicha de la representacion gréfica y su
coordinacion con el Catastro».

Y es que, Unicamente constando inscrita la representacion grafica de la finca sobre la
gue se declara la obra nueva podra realizarse de modo efectivo esa comparacion
geométrica, que permitira cerciorarse de la ubicacién integra de las coordenadas de la
superficie ocupada por la edificacion dentro de las coordenadas de georreferenciaciéon de
la finca sobre la que se declara la obra nueva.

Por lo tanto, constituye un presupuesto esencial para toda inscripcién de obra nueva
(también de instalaciones fijas, como lo seria una planta fotovoltaica), de conformidad con la
Resolucion de 24 de junio de 2025, la previa inscripcion de la representacion gréfica
georreferenciada de la finca, con independencia de que la edificacion ocupe la totalidad de la
superficie de la finca o se encuentre adosada a un lindero, incluso en el caso de que el
registrador no aprecie dudas en cuanto a su concreta ubicacion, pues Unicamente a través de la
inscripcion de la base grafica podra realizarse tal analisis geométrico espacial que permitira
comprobar que, efectivamente, la edificacion se ubica dentro de los limites de la finca resultantes
de las coordenadas georreferenciadas de sus vértices y, ademas, evitara que a través del reflejo
registral de las coordenadas de la porcion de suelo ocupada por la edificacién tenga acceso al
Registro un listado de coordenadas que ubiguen la finca (al menos parcialmente) en el territorio,
sin sujetarse a lo previsto en los articulos 9.b) y 199 de la Ley Hipotecaria y, especialmente, a lo
preceptuado en el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual, «alcanzada la
coordinacion gréfica con el Catastro e inscrita la representacion grafica de la finca en el Registro,
se presumird, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos
inscritos tiene la ubicacion y delimitacion geogréafica expresada en la representacion gréfica
catastral que ha quedado incorporada al folio real». Por tanto, la representacion grafica debe ser
objeto de inscripcion en toda declaracién de obra nueva, segun lo expuesto, con el efecto
fundamental de la extension de los efectos del principio de legitimacion registral a la ubicacion y
delimitacion geografica resultante de la representacion grafica inscrita y, por extension, a la
ubicacién de la edificacion que se declara.

5. En el concreto caso de este expediente, las dudas del registrador vienen
referidas a que constan tres superficies distintas para la finca en que se ubica la
edificacién segun la documentacién a la que se atienda: 114,46 metros cuadrados segun
el titulo, 114,52 segun informe de validacion gréfica y 114,43 metros cuadrados segun
resulta de la cartografia catastral. A su vez, la superficie ocupada por la edificacion
segun el titulo (114,46 metros cuadrados), difiere de la que resulta del informe catastral
de ubicacion de construcciones (114,52 metros cuadrados).

A este respecto, aunque esta Direccion General en Resoluciones como las de 9 de
enero y 13 de marzo de 2024 haya sefialado que la descripcién literaria que de la finca
se hace en el titulo presentado y la base grafica aportada han de coincidir, también ha
sefialado que es la delimitacion georreferenciada de una finca la que determina su
superficie y linderos (cfr. Resolucién de 15 de junio de 2020, entre otras).

6. Atribuida a la parcela catastral (referencia catastral 3264104CS7436S0001KW)
con la que se corresponderia la finca una superficie de 114 metros cuadrados, el
interesado ha optado por acudir al criterio de la precision métrica, en los términos
establecidos por la Resolucion de 23 de septiembre de 2020, conjunta de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica y de la Direccién General del Catastro, por la
gue se aprueban especificaciones técnicas complementarias para la representacion
gréafica de las fincas sobre la cartografia catastral y otros requisitos para el intercambio
de informacion entre el Catastro y el Registro de la Propiedad.

En la misma, como puso de manifiesto la Resoluciéon de 8 de septiembre de 2021, se
contempla la posibilidad de utilizar una representacion gréafica alternativa para mejorar la
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precision métrica de la cartografia catastral, y a tal efecto contempla los parametros que
permiten determinar cuando una representacion gréfica alternativa es equivalente a la
cartografia catastral, definiendo en su Anexo Il el margen de tolerancia grafica en los
términos siguientes: «1. La linea exterior que delimita el perimetro de la geometria de la
RGGA debe estar comprendida, en el caso de cartografia urbana, dentro de la zona
delimitada entre un borde exterior, situado a una distancia de +0,50 metros y un borde
interior, situado a una distancia de —0,50 metros, trazados ambos a partir de la linea que
delimita el perimetro de la representacién geométrica de la parcela catastral. En el caso
de cartografia rastica, la distancia para delimitar el borde exterior serd de +2,00 metros,
mientras que para el borde interior sera de —2,00 metros, medidos a partir de la citada
linea. 2. Adicionalmente, cuando la diferencia de superficie entre la RGGA y la
cartografia catastral no excede del 5% de la superficie catastral».

Y ello es asi porque, como resulta del Anexo Il de la citada Resolucién conjunta, «las
representaciones graficas georreferenciadas alternativas (RGGA), correspondientes a la
cartografia elaborada por técnicos, normalmente se realizan con instrumentacion y metodologias
de mayor precision que las utilizadas en la cartografia catastral, lo que supone que las escalas a
las que se representan son diferentes», razéon por la que se articula en la propia Resolucion
conjunta el «criterio de identidad gréfica», que permite definir cuando la representacion grafica
catastral de una parcela y la representacion grafica georreferenciada alternativa resultante del
levantamiento técnico, son similares o equivalentes.

En el supuesto de hecho objeto de este expediente se cumple plenamente el criterio
de identidad grafica, como resulta del propio certificado catastral de identidad de parcela
gue se aporta y que también puede obtener directamente el registrador a través de la
Sede Electronica de Catastro.

Es mas, en el presente caso, las diferencias de superficie entre las consignadas en el
titulo, Catastro e informe de validacion grafica son tan nimias que pueden calificarse de
irrelevantes pues, ademas de la escasisima diferencia superficial, concurre la
circunstancia de coincidir en su totalidad el perimetro catastral con la representacion
grafica alternativa aportada, por lo que no puede dudarse de que ambas vienen referidas
a la misma porcion del territorio, sin que se hayan alegado en la calificacion dudas de
identidad en cuanto a este extremo (cfr. Resolucion de 7 de junio de 2019), sin perjuicio
de la referencia a la discrepancia en el ndmero de policia al que después se hara
referencia.

7. Declarandose una edificacion que ocupa la totalidad de la finca sobre la que se
declara, objeta también el registrador que la superficie ocupada por la edificacion segun
el titulo es de 114,46 metros cuadrados, mientras que de las coordenadas
georreferenciadas que resultan del informe catastral de ubicacién de construcciones
resulta ser de 114,52 metros cuadrados (coincidente con la superficie atribuida a la finca
en el informe de validacién grafica frente a parcelario catastral), por lo que plantea la
existencia de una posible extralimitacion.

Ya este Centro Directivo, en Resolucién de 30 de mayo de 2016 declar6 que «existen
importantes efectos juridicos y econémicos que justifican el elevar a requisito de inscripcién de la
declaracién de obra nueva, la localizacion a través de sus coordenadas de referenciacion
geografica, entre esos efectos se encuentran destacadamente la clara determinacién del
régimen juridico aplicable a la concreta edificacién, afectada por una cada vez mas compleja
normativa administrativa, lo que redundara, desde un punto de vista administrativo, en una mejor
aplicacién de dicha normativa, pero especialmente en una mayor transparencia en el mercado
inmobiliario, tanto para los eventuales adquirentes de los inmuebles, como los acreedores, con
incidencia directa en los costes de transaccion y la valoracién econdmica de los derechos,
incluidos los derechos del propietario que se ve afectado por procesos de equidistribucién o
expropiatorios, aumentando ademas sus garantias juridicas.

Precisamente, entre las razones por las que la nueva ley exige la georreferenciacion
precisa de la porcion de superficie ocupada por cualquier edificacién o instalacion que se
pretenda inscribir en el registro de la propiedad, se encuentran, por una parte, permitir
que la calificacion registral compruebe si tal edificacién o instalacion se encuentra
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plenamente incluida, sin extralimitaciones, dentro de la finca registral del declarante de
tal edificacion, y por otra, que se pueda calificar en qué medida tal superficie ocupada
pudiera afectar o ser afectada por zonas de dominio publico, o de servidumbres publicas,
o cual sea la precisa calificacion y clasificacion urbanistica del suelo que ocupa,
determinante, por ejemplo, de plazo de prescripcion —o de la ausencia de tal plazo— de la
potestad de restablecimiento de la legalidad urbanistica. Y permitir también que, cuando
el registrador efectie las comunicaciones legalmente procedentes a las distintas
administraciones, por ejemplo, al ayuntamiento, a la comunidad autébnoma o al catastro,
se incluya también esa informacion tan relevante para todas ellas como es la concreta
georreferenciacion de la superficie ocupada por la edificacion o instalacién».

Del contenido de los «Hechos» de esta Resolucidon no puede resultar extralimitacion
de la construccion declarada, pues la misma ocupa la misma superficie que aquélla, o lo
gue es lo mismo, la finca se encuentra integramente ocupada por la edificacion, como lo
demuestra el hecho de que la superficie atribuida a la finca en el informe de validacion
grafica frente a parcelario catastral y las coordenadas de la porcién de suelo ocupada
por la edificacién (114,52 metros cuadrados) son plenamente coincidentes.

8. Finalmente, en cuanto a las dudas planteadas por el registrador en cuanto a la
identidad de la finca resultantes del hecho de no ser coincidente el nimero de policia
consignado en el titulo, en el certificado técnico y en la certificacién catastral incorporada
al titulo con el que en la actualidad se sefala para la misma referencia catastral en la
Sede Electrénica de Catastro, las mismas no pueden sustentarse en este solo hecho vy,
por lo tanto, el defecto no puede mantenerse.

Como resulta de la Resolucién de 19 de junio de 2020, el nombre y/o nimero de la
calle, como el de poligono y parcela, son datos de policia, cuya modificacion depende de
la competente autoridad administrativa (cfr. articulos 437 del Reglamento Hipotecario y 3
y 11 de la Ley del Catastro Inmobiliario); esto no obstante, «cuando no hay duda, como
no la hay en el presente supuesto, por los datos descriptivos y nimero de finca registral
aportados, de cual es la finca sobre la que se declara la obra, la no acreditacién del
cambio de nomenclatura no es obstaculo a su constancia tabular; sin perjuicio de que
deba, en tales casos, practicarse la inscripcién con los datos que resultan del Registro y
advertir en la nota de despacho que no se ha modificado el nombre de la calle de
situacién de la finca por no haberse acreditado; acreditacion que puede aportarse en
cualquier momento y hacerse constar por nota marginal (cfr. articulo 437, parrafo
segundo, del Reglamento Hipotecario y Resoluciones de esta Direccion General de 5 de
enero de 2002, 16 de mayo de 2012 y 19 de febrero de 2015)».

9. Atendiendo a las circunstancias de hecho y a los fundamentos de Derecho
expuestos, no obstante la posterior calificacion positiva del registrador, debe estimarse el
recurso, de conformidad con lo establecido en los anteriores pronunciamientos.

Esta Direcciébn General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacion 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 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, 18 de febrero de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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