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1. RDGDEIM

I.1. RESOLUCION JUS/4983/2025, DE 18 DE DICIEMBRE, dictada en el re-
curso gubernativo interpuesto por el letrado J. B. G., en representacion de
la comunidad de propietarios de la parcela num. 9 de la urbanizacion Mar
Menuda, s/n, de Tossa de Mar, contra la calificacion de la registradora de la
propiedad de Lloret de Mar nam. 2, que deniega la solicitud de inscripcion
de una escritura de elevacion a publico de la modificacion de los Estatu-
tos de la comunidad en propiedad horizontal por la que se adscribe el uso
privativo de plazas de aparcamiento a determinados elementos privativos.
(DOGC 15/04/2026)

MODIFICACION DE ESTATUTOS DE PH POR LA QUE SE ADSCRIBE EL USO
PRIVATIVO DE PLAZAS DE APARCAMIENTO A DETERMINADOS ELEMEN-
TOS PRIVATIVOS

Resumen: El acuerdo por el que se adscribe el uso exclusivo de plazas de
garaje configuradas como elemento comun a determinados elementos privativos exi-
ge unanimidad de conformidad con el art 553-26.1, letra c, del CCC. Esta unanimidad
se entendera alcanzada cuando hayan votado favorablemente todos los propietarios
gue han participado en la votaciéon y en el plazo de un mes desde la notificacién del
acuerdo, no se ha opuesto ningln otro propietario mediante un escrito enviado a la
secretaria por cualquier medio fehaciente.

Hechos: Se presenta en el Registro escritura de elevacion a publico de mo-
dificacidn de los estatutos de comunidad en propiedad horizontal por la que se adscri-
be el uso privativo de plazas de aparcamiento a determinados elementos privativos.
Concretamente en el registro las plazas 7 y 9 tenian atribuido su uso a la finca 902
y las numero 8 y 10 a la finca 905, si bien para una mejor utilizacién del espacio se
considera conveniente atribuir contiguas las plazas que han de corresponder a cada
propietario, de modo que, tras la modificacion efectuada los nimeros 7 y 8 corres-
ponderan a la finca 902 y los 9 y 10 a la finca 905.

En la escritura se protocolizan dos certificaciones expedidas por el secreta-
rio de la comunidad, una de ellas relativa a la toma del acuerdo en la junta celebrada
con un cuérum de asistencia del 71,725%,y habiéndose aprobado el acuerdo por
unanimidad de los asistentes, en la cual se cuenta el propietario de la casa nimero
902, entre otros propietarios; y la otra certificacion, de la que resulta que no ha habi-
do oposicidén ni ninguna impugnacién, dentro de plazo legal, por parte de los titulares
de las casas que no asistieron personalmente a la reunidn.

Registradora: Presentada la escritura en el Registro fue objeto de califica-
cion negativa por entender que no resulta del mismo certificado la asistencia de los
propietarios de la casa 905, la cual es objeto de modificacién. Basa su calificacidon en
el articulo 553-10 del Codigo civil de Catalufia (CCC), sobre modificacion del titulo de
constitucién, y en el articulo 553-26 del mismo Cddigo, sobre adopcién de acuerdos
por unanimidad y por mayorias cualificadas.

Interesado: Interpone recurso alegando que estamos ante un acuerdo
validamente adoptado pues cuenta con la mayoria de las cuatro quintas partes, exi-
gida en el apartado 2 del articulo 553-26 del CCC, en el supuesto de entender que
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estamos ante una modificacion del titulo de constitucion y los estatutos previsto en
la letra a del mencionado precepto; y todavia mas, cuenta con la unanimidad de to-
dos los propietarios, contando el voto favorable de todos los asistentes a la junta y la
ausencia de oposicion del resto de propietarios no asistentes.

La DGDEJ acuerda estimar el recurso y revocar la nota de calificacién.

Doctrina: Segun el articulo 553-26.1, letra ¢, del CCC, es necesario el voto
favorable de todos los propietarios con derecho al voto para vincular el uso exclusivo
de patios, jardines, terrazas, cubiertas del inmueble u otros elementos comunes a
uno o varios elementos privativos.

Aclarado el cuérum de votacién necesario para adoptar el acuerdo, anade
el articulo 553-26.3 del CCC, cuando el acuerdo requiere unanimidad, se entiende
adoptado el acuerdo cuando han votado favorablemente todos los propietarios que
han participado en la votacidn y en el plazo de un mes desde la notificacién del acuer-
do, no se ha opuesto ningun otro propietario mediante un escrito enviado a la secre-
taria por cualquier medio fehaciente. De los antecedentes expuestos en los hechos,
es incontestable que se ha alcanzado la unanimidad que requiere la ley.

En la nota de calificacion registral se exige el consentimiento del propieta-
rio afectado y, por lo tanto, sin mencionarlo formalmente, parece que se invoque el
articulo 553-25.4 del CCC, segun el cual “Los acuerdos que [...] priven a cualquier
propietario de las facultades de uso y disfrute de elementos comunes [...] requieren
el consentimiento expreso de los propietarios afectados”. Sin embargo, el supuesto
de hecho de este precepto no se considera aplicable al caso analizado pues el cam-
bio en la adscripcion del uso no supone un cambio esencial en el uso, dado que los
elementos comunes que se adscriben a los propietarios no eran antes de uso comun,
sino que estatutariamente siempre han sido adscritos a un departamento privativo y,
por lo tanto, sencillamente se cambia la adscripciéon de departamento y el uso sigue
siendo exclusivo.

I.1. RESOLUCIO JUS/4983/2025, DE 18 DE DESEMBRE, dictada en el recurs
governatiu interposat pel lletrat J. B. G., en representacio de la comunitat
de propietaris de la parcel-la nim. 9 de la urbanitzacié6 Mar Menuda, s/n,
de Tossa de Mar, contra la qualificacio de la registradora de la propietat de
Lloret de Mar niim. 2, que denega la sol-licitud d’inscripci6 d'una escriptura
d’elevacio a public de la modificacié dels Estatuts de la comunitat en pro-
pietat horitzontal per la qual s’adscriu I'Gs privatiu de places d’aparcament
a determinats elements privatius. (DOGC 15/04/2026)

MODIFICACIO D’ESTATUTS DE PH PER LA QUAL S’ADSCRIU L’US PRIVA-
TIU DE PLACES D’APARCAMENT A DETERMINATS ELEMENTS PRIVATIUS

Resum: L'acord pel qual s’adscriu I’'Us exclusiu de places de garatge con-
figurades com a element comu a determinats elements privatius exigeix unanimitat
de conformitat amb I'art 553-26.1, lletra c, del CCC. Aquesta unanimitat s’entendra
assolida quan hagin votat favorablement tots els propietaris que han participat en
la votacio i en el termini d'un mes des de la notificacié de I'acord, no s’hi ha oposat
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cap altre propietari mitjancant un escrit trames a la secretaria per qualsevol mitja
fefaent.

Fets: Es presenta en el Registre escriptura d’elevacié a public de modifica-
cio dels estatuts de comunitat en propietat horitzontal per la qual s’adscriu I’Us pri-
vatiu de places d’aparcament a determinats elements privatius. Concretament en el
registre les places 7 i 9 tenien atribuit el seu Us a la finca 902 i les nimero 8 i 10 a
la finca 905, si bé per a una millor utilitzacié de I’'espai es considera convenient atri-
buir contigles les places que han de correspondre a cada propietari, de manera que,
després de la modificacid efectuada els nUmeros 7 i 8 correspondran a la finca 902 i
els 91 10 a la finca 905.

En l'escriptura es protocol:litzen dues certificacions expedides pel secretari
de la comunitat, una d’elles relativa a la presa de lI'acord en la junta celebrada amb
un quorum d‘assisténcia del 71,725%, i havent-se aprovat I'acord per unanimitat
dels assistents, en la qual es compta el propietari de la casa nimero 902, entre al-
tres propietaris; i I'altra certificacio, de la qual resulta que no hi ha hagut oposicid ni
cap impugnacio, dins de termini legal, per part dels titulars de les cases que no van
assistir personalment a la reunid.

Registradora: Presentada |'escriptura en el Registre va ser objecte de qua-
lificacié negativa per entendre que no resulta del mateix certificat I'assistencia dels
propietaris de la casa 905, la qual és objecte de modificacid. Basa la seva qualificacio
en l'article 553-10 del Codi civil de Catalunya (CCC), sobre modificacié del titol de
constitucid, i en l'article 553-26 del mateix Codi, sobre adopcié d’acords per unani-
mitat i per majories qualificades.

Interessat: Interposa recurs al-legant que estem davant d’un acord vali-
dament adoptat doncs compta amb la majoria de les quatre cinquenes parts, exi-
gida a l'apartat 2 de l'article 553-26 del CCC, en el suposit d’entendre que estem
davant d‘una modificacié del titol de constitucio i els estatuts previst a la lletra a de
I'esmentat precepte; i encara més, compta amb la unanimitat de tots els propietaris,
comptant el vot favorable de tots els assistents a la junta i I'abséncia d’oposicié de la
resta de propietaris no assistents.

La DGDEJ acorda estimar el recurs i revocar la nota de qualificacid.

Doctrina: Segons l|'article 553-26.1, lletra ¢, del CCC, cal el vot favorable
de tots els propietaris amb dret al vot per vincular I’Us exclusiu de patis, jardins, te-
rrasses, cobertes de I'immoble o altres elements comuns a un o diversos elements
privatius.

Aclarit el quorum de votacid necessari per adoptar I'acord, afegeix |'article
553-26.3 del CCC, quan l'acord requereix unanimitat, s'entén adoptat I'acord quan
han votat favorablement tots els propietaris que han participat en la votacié i en el
termini d’'un mes des de la notificacid de I'acord, no s’hi ha oposat cap altre pro-
pietari mitjangant un escrit trameés a la secretaria per qualsevol mitja fefaent. Dels
antecedents exposats en els fets, és incontestable que s’ha assolit la unanimitat que
requereix la llei.
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En la nota de qualificacié registral s’exigeix el consentiment del propietari
afectat i, per tant, sense esmentar-lo formalment, sembla que s’invoqui l'article 553-
25.4 del CCC, segons el qual “Els acords que [...] privin qualsevol propietari de les
facultats d'Us i gaudi d’elements comuns [...] requereixen el consentiment exprés
dels propietaris afectats”. Tanmateix, el suposit de fet d’aquest precepte no es con-
sidera aplicable al cas analitzat doncs el canvi en |'adscripcié de I''s no suposa un
canvi essencial en I'Us, atés que els elements comuns que s’adscriuen als propietaris
no eren abans d’Us comu sind que estatutariament sempre han estat adscrits a un
departament privatiu i, per tant, senzillament es canvia |'adscripcié de departament
i I'Gs continua sent exclusiu.
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

II.A. BASILIO AGUIRRE FERNANDEZ

II.A.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Ledn n° 1.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Granada n°® 9
PROPIEDAD HORIZONTAL: SUBCOMUNIDAD.

Resulta contrario al principio de especialidad la asignacidon de una cuota de
participacion propia «en el edificio» a cada uno de los elementos de la subdivision.

El primero de los defectos que ha de ser objeto de examen consiste en
determinar si resulta o no procedente, no ya exigible, la fijacion de cuotas de parti-
cipacion en la propiedad horizontal de una finca matriz para cada uno de los elemen-
tos resultantes de una subdivisidon horizontal de un elemento privativo que tiene su
respectiva cuota en la propiedad horizontal. Como ha senalado esta Direccion Gene-
ral ningun obstaculo existe para admitir la subdivision de un concreto local en otros
varios que integran entre si una subcomunidad, con su particular régimen juridico.
La cuota de participacidon que se asigne a cada elemento de la subdivisién en la finca
dividida ya representa la participacion en sus elementos comunes, entre los que se
encuentra la cuota de participacion en la propiedad horizontal matriz. En este sentido
resulta admisible la expresion de cuota de cada elemento subdividido en la propiedad
horizontal matriz cuando la misma se haga por equivalencia matematica de la aplica-
cion de su respectiva cuota en la subdivisidon horizontal. Sin embargo, resulta contra-
rio al principio de especialidad la asignacidon de una cuota de participacion propia «en
el edificio» a cada uno de los elementos de la subdivisién, ya que la misma no puede
ser independiente de la cuota de participacién del local subdividido y de la respectiva
participacion en ésta de los elementos resultantes.

En el presente expediente, en la escritura calificada se constituye una sub-
divisién horizontal, que es un complejo inmobiliario en el sentido del articulo 26.6
de la Ley de Suelo y se forman «ex novo» cuarenta y nueve trasteros, dos locales
destinados a cochera y seis estudios profesionales, por lo que resulta aplicable la
exigencia contenida en la normativa basica estatal en cuanto a la exigencia de que
se acompafe la autorizacién administrativa concedida o el testimonio notarial de la
misma. Igual conclusién se desprende de lo previsto en la normativa sustantiva, en
particular, la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, en el ambito de intervencidn municipal en materia de uso del
suelo y edificacion.

Ndm. 239 - Marzo - Abril 2026 - Boletin SERC | 7


https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/02/pdfs/BOE-A-2026-4882.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/02/pdfs/BOE-A-2026-4883.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

II.A.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Castellon de la Plana n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Marbella n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Malaga n° 12,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesién de NRUA si se prohibe en estatutos las casas de
huéspedes o pension.

A tenor de la clausula estatutaria, base de la calificacion, la expresa prohibi-
cion de destinar las viviendas a «casas de huéspedes o pension», impide destinar la
finca al alquiler turistico y, por tanto, asignar un nimero de registro Unico de alquiler
de uso turistico a la misma. Una determinada calificacion administrativa (adquisicién
previa de dicho caracter de vivienda de uso turistico), no prejuzga ni condiciona la
asignacién de numero independiente ni la calificacidn registral (conforme las previ-
siones del Real Decreto 1312/2024 (...) Y es que, en conclusion, un titulo habilitante
administrativo (autondmico en este caso) se mueve en la esfera administrativa, pero
no supone la validez civil del alquiler turistico en la finca; siendo la comunidad de
propietarios quien -si lo desea- puede modificar los estatutos para excluir, de las ac-
tividades prohibidas, la actividad turistica.

II.A.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
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MARZO DE 2026).
Registro de Madrid n° 5.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de

razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.8.

RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Valladolid n° 6.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de

razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

I1.A.9.

RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 34.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de

razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE

MARZO DE 2026).
Registro de Gandia n° 4.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de

razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.11. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE

MARZO DE 2026).
Registro de Gandia n° 4.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de

razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.12. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE

MARZO DE 2026).
Registro de Vélez-Malaga n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.
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Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.13. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n°® 11.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 47.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.15. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Arrecife.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: PREVIA INMATRICULACION.

No cabe conceder el NRUA si la finca no esta inmatriculada.

Como recuerda la Resolucidon de 11 de julio de 2025, «el principio de legiti-
macidén registral exige que la inscripcion en el Registro de la Propiedad deba reflejar
de forma precisa y completa la situacion juridica de los bienes inmuebles, evitando
errores o inconsistencias que puedan generar dudas o litigios. En esencia, se trata de
que el registro sea una imagen fiel de la realidad juridica de la propiedad, en aras de
la perfecta identificacion en el Registro de la Propiedad de la unidad que sera objeto
del correspondiente arrendamiento. Directamente relacionado estos mismos princi-
pios esta el de legalidad, a través de la calificacidon del registrador consagrada en el
articulo 18 de la Ley Hipotecaria, ya que en un sistema en que los asientos registrales
se presumen o reputan exactos y concordantes con la realidad juridica, es légica y
preceptiva la existencia de un previo tramite depurador de la titulacidén presentada a
Registro». Si la Resolucidn citada exigid, como requisito previo para la concesion de
numero de registro Unico de alquiler, la constancia registral de la terminacion de la
obra; con mas razén debe exigirse la previa inmatriculacién de la finca sobre la que
dicha obra ha de asentarse.

II.A.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Granada n° 7.

Ndm. 239 - Marzo - Abril 2026 - Boletin SERC

10


https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/02/pdfs/BOE-A-2026-4895.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/02/pdfs/BOE-A-2026-4896.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/02/pdfs/BOE-A-2026-4897.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/02/pdfs/BOE-A-2026-4898.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Teguise.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisiéon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.18. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Vigo n° 5.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesién de NRUA si existe clausula prohibitiva que sea opo-
nible al solicitante.

Con base a lo expuesto, cuando se obtuvo la comunicacion de inscripcidn en
el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de la Comunidad Auténoma de Gali-
cia, el dia 20 de febrero de 2023, resulta claro que, en dicha fecha, el propietario ya
tuvo conocimiento del contenido de la prohibicién (adoptada en acuerdo de fecha 30
de noviembre de 2022), dado que se opuso al mismo, sin que en ningun caso pueda
considerarse que el recurrente era entonces un tercero, pues era propietario en el
momento de la adopcion del acuerdo, y, por ende, ya formaba parte de la comunidad
de propietarios, tal y como analizamos a continuacion.

II.A.19. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Vigo n° 4,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Chiclana de la Frontera n° 1.
PARCELACION URBANISTICA: ACTOS REVELADORES DE PARCELACION.

Se reitera la doctrina acerca de los casos de venta de participaciones indi-
visas en Andalucia.
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Sobre el tratamiento registral de aquellos negocios que, sin aparecer for-
malmente como divisidon o segregacion, pueden presentar indicios de posible parce-
lacién urbanistica este Centro Directivo ha tenido ocasidon de analizar diversos su-
puestos en el ambito de la legislacién andaluza (cfr. Resoluciones de 22 de julio de
2021 y de 20 de noviembre de 2024). En dichas Resoluciones, después de analizar
la legislacion estatal y autondmica aplicable, se concluyd que, a la hora de analizar
el tratamiento de actos o negocios juridicos que, sin constituir formalmente divisidon
0 segregacion, pueden presentar indicios de parcelacion urbanistica o formacién de
nucleo poblacional al margen del planeamiento, este Centro Directivo ha entendido
que dichos actos se someteran al previo requisito registral de acreditacidn de licencia
o declaracion de innecesariedad - articulo 78 del Real Decreto 1093/1997 en relacion
al articulo 26 de la Ley de Suelo- cuando la legislacién sustantiva aplicable equipa-
re expresamente el acto en cuestion a la parcelacién en sentido estricto sometida a
dichos titulos administrativos. En otro caso, su tratamiento, desde el punto de vista
registral, debe articularse a través del procedimiento previsto en el articulo 79 del
citado Real Decreto de 4 de julio de 1997, siempre y cuando el registrador de forma
motivada en su nota de calificacién exponga los indicios que, de acuerdo también con
la normativa aplicable, puedan justificar la aplicacion de tal precepto.

En el caso del presente expediente, se analiza el caso de la compraventa
otorgada por el titular de una finca rustica sitas en el término municipal de Chiclana
de la Frontera (Cadiz) a dos compradores que la adquieren en la proporcién de una
mitad indivisa cada uno de ellos. La finca cuenta con una superficie de 3.908,68 me-
tros cuadrados segun el Registro de la Propiedad, y segun el Catastro 4.389 metros
cuadrados. En dicho municipio la unidad minima de cultivo que se fija por resolucion
de 4 de noviembre de 1996, de la Direccién General de Desarrollo Rural y Actuaciones
Estructurales es, en secano, de 3,00 hectareas y en regadio de 0,25 hectareas. Se
observa que, en el presente caso, el resultado de dividir idealmente la superficie total
de cada finca entre los distintos compradores en su respectiva proporcion determina
superficies tedricas inferiores a la unidad minima de cultivo vigente. Por tanto, puede
sostenerse que concurre el supuesto objetivo definido en la ley sustantiva aplicable
para justificar la exigencia de previa intervencién administrativa en los términos que
se han expuesto en los fundamentos anteriores.

II.A.21. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Marbella n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.22. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Cadiz n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.
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Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.23. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Teguise.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.24. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 2.

CURATELA: DIFERENCIA ENTRE LA REPRESENTATIVA Y LA ASISTEN-
CIAL.

A la vista de la resolucion judicial estamos ante una curatela asistencial,
gue no conlleva la aplicacién del art. 289 CC, aunque si puede implicar la necesidad
de un defensor judicial si hay conflicto de intereses.

Y la primera cuestion que ha de precisar esta resolucion es, a la vista de los
antecedentes resefiados, si en el supuesto que motiva este recurso, se esta ante una
curatela asistencial («auctoritas interpositio»); o ante una curatela representativa
(«auctoritas gestio»), las cuales, como antes se ha indicado habrian de ejercitarse
conforme a las disposiciones de la Ley 8/2021, «a partir de su entrada en vigor». Y
mas claro no puede ser el tenor (por cierto, solo al juez compete afirmar que una
determinada particula gramatical que se emplea en el texto ha de entenderse que
en realidad es otra) de la resolucion judicial que decreté la incapacitacion parcial y
constituyd la curatela: «(...) lo hacen [al parcialmente incapacitado en su momento]
merecedor de un complemento de la capacidad, o lo que es lo mismo de una incapa-
citacion parcial (...) se hace necesario, a la luz de las pruebas preceptivas practicadas,
limitar la intervencidon del curador a los recogidos en los apartados 2.2 a 10.° del
articulo 271 del Cddigo Civil, a fin de controlar y complementar la deficiente capaci-
dad del sometido a curatela (...)».Como ante se ha indicado, el tenor de la resolucion
judicial en modo alguno proporciona base para entender que se esté en presencia
de una curatela representativa, con las consecuencias que ello implicaria, y entre las
cuales estaria la necesaria aplicacion del articulo 289 del Cédigo Civil.

La existencia o no de un conflicto de intereses en casos como el presente,
ha merecido la atencidén de este Centro Directivo en multiples Resoluciones, pudiendo
resumirse brevemente su doctrina indicando, y partiendo de que es una realidad sub-
jetiva, que existe siempre que, en determinada situacion, una misma persona tenga
posiciones juridicas contrapuestas, de tal manera que el provecho de una necesaria-
mente tenga que obtenerse -0 pueda obtenerse-, en detrimento de la otra. Y esto
es lo que ocurre en el caso que nos ocupa, en el que una determinada persona -la
curadora, obligada a complementar la capacidad de su hermano- es también intere-
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sada en la herencia, en tanto que heredera con una posicién singular; a la vista del
tenor de los testamentos (base de la particion) que ordenan se pague al legitimario
con las fincas rusticas y casa (que al final resultan ser otras en el inventario) sitos en
Valdemorilla y Valdespino (Ledn), y en su defecto, o de no ser suficiente, en efectivo.

II.A.25. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Caceres n° 1.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.26. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Caceres n° 1.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.27. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Oliva.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.28. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Oliva.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.29. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Oliva.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.
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II.A.30. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Murcia n° 5.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcidn». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

Procede sefalar también que conforme al criterio establecido por esta Di-
reccion General en Resoluciones de 8 y 9 de enero y 6 de febrero de 2025, cuando
en el curso del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria se
formulan alegaciones por parte de un colindante, el registrador podra requerirle para
que aporte la justificacion grafica que concrete cudl es la georreferenciacion (incluso
no inscrita) que invoca para su finca a fin de que se pueda conocer cual es el area
geografica concreta afectada por el supuesto solape o invasion.

En el supuesto de hecho objeto de este expediente, las alegaciones de los
colindantes vienen respaldadas por sendos informes técnicos que evidencian que la
representacion grafica catastral propuesta implica una invasién de la georreferencia-
cidon gue para sus respectivas fincas invocan como uno de los colindantes. En el caso
planteado, resulta evidente la existencia de una controversia latente respecto de la
linea de separacion entre dos fincas colindantes, que por pequefia que sea, provoca
la oposicién del colindante, sin que puede calificarse de temeraria la calificacién re-
gistral negativa que se apoya en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria: notificacion a
colindantes y valoracion de la oposicién planteada por uno de estos. En el supuesto
de hecho de este expediente, la diferencia de superficie es superior al 10% respecto
de la que consta inscrita, con lo que no es de aplicacién lo expuesto anteriormente,
debiendo tramitarse, en consecuencia, el procedimiento regulado en el articulo 199
de la Ley Hipotecaria, lo cual debe entenderse correcto y acorde incluso a lo solicita-
do por la recurrente, pues en la escritura se solicita de manera expresa el inicio del
expediente.
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II.A.31. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Castellon de la Plana n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.32. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Benalmadena n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.33. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 9.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.34. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Marbella n° 4,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.35. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Ponteareas.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.36. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Barbate.
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NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.37. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Benalmadena n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisiéon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.38. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Vera.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.39. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Vera.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.40. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Fuengirola n° 1,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.41. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Vélez-Malaga n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.
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II.A.42. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Vélez-Malaga n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.43. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Vélez-Malaga n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.44. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Estepona n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.45. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Malaga n° 12,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.46. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Malaga n° 12,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.47. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Marbella n° 3.
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NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.48. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Logroiio n° 2.
DERECHO DE REVERSION EXPROPIATORIA: CANCELACION.

Se analiza la naturaleza y las distintas fases del derecho de reversién y se
aclaran los requisitos para cancelarlo por declaracidon de caducidad.

Este Centro Directivo ha senalado (cfr. Resolucion de 26 de noviembre de
2001) gque son tres los hitos del iter de la reversion, todos ellos susceptibles de acceso
registral: la cualidad de expropiado, la existencia del derecho de reversién declarada
por la Administracion o por los tribunales de Justicia y la consumacion del derecho
de reversion mediante la transferencia del derecho de propiedad al reversionista. La
primera es la del derecho de reversion en estado latente o expectante y nace directa-
mente con la propia expropiacion y de forma simultanea a la misma. La reforma del
articulo 54 de la Ley sobre expropiacion forzosa operada por la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, deja claro que, incluso en esta etapa latente, se trata de un derecho ya
existente como derecho subjetivo y de contenido patrimonial ya adquirido por su titu-
lar incluso antes de que se transforme en un derecho de reversiodn activo y ejercitable
a través de la subsiguiente adquisicion o readquisicién del bien expropiado, derecho
gue es susceptible de transmisién «inter vivos» y «mortis causa», oponible frente a
terceros y por ello inscribible como tal «derecho de preferencia» en el Registro de la
Propiedad.

En segundo lugar, una vez producido cualquiera de los hechos o presupues-
tos habilitantes previstos en el apartado 1 del articulo 54 de la ley, el derecho de
reversion latente deviene en un derecho de reversion pleno, activo o actual de ad-
quisicion preferente, como derecho potestativo, similar a un derecho de adquisicién
o retracto, de caracter real e igualmente oponible frente a terceros, que se desdobla
a su vez en dos fases, la previa a su reconocimiento administrativo o judicial y la
posterior a dicho reconocimiento. Finalmente, en su tercera etapa el derecho de re-
version consumado es aquél en que el derecho reversional de adquisicion preferente
ha sido reconocido y ejercitado de forma completa mediante el pago o restitucién de
la indemnizacién expropiatoria en los términos previstos en el articulo 55 de la misma
ley, dando paso con ello a su consumacion mediante la adquisicién o readquisicidon
del dominio.

Esta constancia del derecho preferente (de adquisicién) de los reversio-
nistas en la misma inscripcion causada por el propio titulo expropiatorio da lugar a
una mencién expresa en la propia acta de la inscripcién, de forma que ahora aquel
derecho del reversionista consta de forma explicita y autdnoma (si bien en el mismo
asiento registral que el derecho del beneficiario de la expropiacién), y no de forma
indirecta o implicita como sucedia antes de la reforma.
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Respecto de la cancelacién por prescripcion del derecho de reversion, la
Resolucion de 5 de septiembre de 2013, afirma que: «no resulta aplicable el proce-
dimiento prevenido en el parrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, que se
refiere exclusivamente a la cancelacidon de hipotecas y de las condiciones resoluto-
rias establecidas en garantia de precio aplazado a que se refiere el articulo 11 de la
Ley Hipotecaria. Tampoco se pactd plazo alguno para el ejercicio de la reversién o
resolucion de la cesion, por lo tanto, la ausencia de una clausula que contuviese esta
limitacion temporal de la facultad resolutoria que habria determinado que del propio
Registro se desprendiese, una vez transcurrido el tiempo pactado, la extincién del
derecho inscrito, impide que sean de aplicacién las normas relativas a la caducidad de
los asientos como consecuencia de la limitacién convencional del plazo para el ejer-
cicio de las correspondientes acciones (articulo 82.2, “in fine”, de la Ley Hipotecaria
y 177 de su Reglamento). Por ultimo, tampoco puede cancelarse conforme al parrafo
segundo, inciso primero del articulo 82 de la Ley Hipotecaria para el caso de que el
derecho inscrito quede extinguido por declaracién de la ley. La prescripcidon, como
regla general no puede ser apreciada sino por via judicial.

Pero, no es menos cierto que dicha regla tiene importantes excepciones
y una de ellas es cuando el derecho inscrito se haya extinguido por imperativo del
propio titulo inscrito, o por disposicion directa de la ley (articulo 82 de la Ley Hipote-
caria). Eso es lo que ocurre en los supuestos de caducidad del derecho de reversion
si, a través del oportuno expediente administrativo, queda acreditado que el derecho
de reversién ha incurrido en causa de caducidad y extincion de conformidad con lo
establecido en la Ley sobre expropiaciéon forzosa.

La cancelacidén registral solicitada -cfr. Resolucién de 30 de marzo de 2016-
debe pasar por la exigencia de certificacion del acto administrativo firme que, con
audiencia del interesado, declare la extincién del derecho de reversién, siempre vy
cuando tal decisidn haya adquirido firmeza, también en via jurisdiccional, por sen-
tencia judicial confirmatoria o por transcurso de los plazos de impugnacion ante la
jurisdiccién contencioso-administrativa.

II.A.49. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Benalmadena n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.50. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n°® 10.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.
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II.A.51. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Benalmadena n° 2,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.52. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Elche n° 5.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.53. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Elche n° 5.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.54. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Benalmadena n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.55. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Santona.
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No procede extender asiento de presentacién de una instancia privada que
pretende hacer constar la existencia de un procedimiento judicial.

El articulo 246 de la Ley Hipotecaria dispone que «solo podra denegarse
el asiento de presentacién del documento mediante causa motivada cuando el do-
cumento no sea titulo inscribible (...)». Resulta claro que la instancia presentada, al
objeto en ella expresada, no encaja en ninguno de los supuestos previstos anterior-
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mente, por lo que es correcta la denegacion del registrador de no practicar el asiento
de presentacién conforme al apartado tercero del articulo 420 del Reglamento Hipo-
tecario, antes expresado. Si la pretension del recurrente es obtener la practica de una
anotacion preventiva de demanda, lo procedente es solicitarlo al juzgado en el que se
tramita el procedimiento, al objeto de que si el Juzgado lo considera procedente asi
lo acuerde y ordene mediante el correspondiente mandamiento.

II.A.56. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Alicante n° 4,

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA INVASION DEL DOMI-
NIO PUBLICO.

Solo procede denegar la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre
la invasién del dominio publico.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcién». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el presente caso las dudas de la registradora manifestadas en la nota
de calificacidon se basan en una supuesta invasién de dominio publico, a la vista del
informe emitido por el Ayuntamiento. No puede mantenerse la calificacion de la re-
gistradora, por no resultar que se haya materializado el acto formal de cesidén a la
Administracidon Publica —futura titular del bien demanial-, la cual, indirectamente en
el informe emitido reconoce no ser la actual titular de la porcidon de terreno destinada
a viario, siendo ademas conveniente y necesario para la determinacién de la parte de
finca que haya de ser objeto de cesién, por resultar asi del nUumero 4 del articulo 30
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas com-
plementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcidn
en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

Una vez tramitado, procede clarificar las distintas situaciones en que puede
encontrarse la finca registral que linda con dominio publico en la tramitacién de un
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, para cohonestar la aplicacién de los
principios de proteccién del dominio publico del articulo 132 de la Constitucién con
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los de seguridad juridica y prohibicidn de la indefension de los articulos 9.3 y 24.2 de
la Constitucién, de conformidad con lo sefialado por la Resolucién de 12 de junio de
2025: a)respecto a fincas colindantes con dominio publico deslindado y georreferen-
ciado: el registrador protegera con su calificacién registral cualquier usurpacién del
dominio publico, mediante la aplicacidon informatica homologada del articulo 9 de la
Ley Hipotecaria. b)respecto a las fincas colindantes con dominio publico, cuyo des-
linde no consta en el Registro de la Propiedad, el registrador tramitara el expediente,
pudiendo darse dos situaciones: i)que el expediente de deslinde esté iniciado, pero
no concluido, sin que se haya solicitado la practica de la nota marginal de inicio del
procedimiento de deslinde. En este caso, para que la alegacion de la Administracidn
pueda ser estimada por el registrador, para aplicar el principio de proteccion del do-
minio publico deberd acompanarse al escrito de alegaciones la resolucién adminis-
trativa de inicio del deslinde, con plano georreferenciado de la porcion de superficie
de dominio publico invadida y solicitud de la practica de la nota marginal para hacer
constar el inicio del expediente de deslinde, a que se refiere el articulo 14 de la Ley
3/2014, de 3 de julio, citada. ii)que el expediente de deslinde no esté iniciado: en
este caso, para que la oposicion de la Administracion pueda ser estimada por el re-
gistrador, debera acreditarse que se ha dictado resolucion administrativa de inicio del
expediente de deslinde abreviado respecto a la finca en cuestion, tras la recepcion de
la notificacion del Registro, acompanada del plano georreferenciado de la franja de
dominio publico invadido y acreditacion de su remision al titular registral de la finca
afectada, solicitando la practica de la nota marginal de constancia del inicio del expe-
diente de deslinde. iii)si la Administracidon no pudiera aportar la resolucién dentro del
plazo de alegaciones, o el de su prorroga, podra hacer constar por nota al margen de
la ultima inscripcidn de dominio la clasificacién ambiental, urbanistica o administra-
tiva del suelo en el que se ubica la finca registral, conforme al articulo 9.a) de la Ley
Hipotecaria, siempre que identifique la porcién de dominio publico afectada y acredite
que la resoluciéon de clasificacion se ha notificado al titular registral de la finca.

II.A.57. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Valdepenas.
SENTENCIA DE CONDENA: ART. 708 LEC.

Las sentencias de condena requieren para su eficacia plena, y por tanto
para su acceso registral, la tramitacién del correspondiente proceso de ejecucion.

Este Centro Directivo siempre ha declarado (recientemente en Resolucién
de 27 de abril de 2021), que el principio de legalidad estd fundado en una rigurosa
seleccién de los titulos inscribibles sometidos a la calificacion del registrador, que
han de cumplir una doble exigencia: formal (titulacién autentica del articulo 3 de la
Ley Hipotecaria), y material (que contenga un acto o contrato inscribible conforme
al articulo 2 de la Ley Hipotecaria y concordantes); pero ello no significa que el acto
o contrato inscribible pueda estar consignado indistintamente en escritura publica,
ejecutoria o documento auténtico, sino en el documento que legalmente sea el propio
0 congruente con la naturaleza del acto inscribible.
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A diferencia de las sentencias declarativas o constitutivas, las sentencias
de condena requieren para su eficacia plena, y por tanto para su acceso registral, la
tramitacién del correspondiente proceso de ejecucién. Cuando la sentencia impone
una obligacidn de hacer, no es aquella el titulo directamente inscribible en el Regis-
tro, sino que lo seran los actos que en su ejecucion se lleven a cabo. En tal caso la
sentencia no es presupuesto directo de su inscripcion, sino de la legitimacién del juez
para proceder, en ejercicio de su potestad jurisdiccional a su ejecucion especifica,
supliendo la inactividad o resistencia del condenado.

En el caso del presente recurso, de la sentencia aportada resulta con cla-
ridad que el objeto del fallo es «condenar a la entidad demandada a inscribir el bien
inmueble, registral 64.878 del Registro de la Propiedad de Valdepehas, como de su
titularidad en dicho Registro de la Propiedad, en virtud de la opcion de compra ejer-
citada frente a la titular registral el 21 de noviembre de 2012». En consecuencia,
para que dicha titularidad sea inscrita en el Registro, sera preciso que la entidad
demandada otorgue la titulacion necesaria para ello, documentando publicamente la
adquisicion de la finca, o en su defecto, lo haga la autoridad judicial en ejecucién de
sentencia, supliendo la correspondiente declaracidon de voluntad, conforme al articulo
708 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

II.A.58. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de San Vicente de la Barquera-Potes.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: TRACTO SUCESIVO.

No procede la concesién de NRUA si la solicitud no la realiza el titular regis-
tral.

Figurando la finca inscrita con caracter privativo, goza de todas las pre-
sunciones dimanantes de la inscripcidén registral, pues -recordemos— no consta en
el titulo aportado negocio alguno que pueda implicar una alteracion de la naturaleza
del bien. Y de todo ello se concluye, de conformidad con los articulos 20 y 38 de la
Ley Hipotecaria (recordemos que, tal y como prevé el articulo 8 del Real Decreto
1312/2024: «(...) el procedimiento de registro Unico de arrendamientos se realizara
a través del Registro de la Propiedad o del de Bienes Muebles. Sera el Unico procedi-
miento de registro (...), y se regira por lo dispuesto en él, por esta norma y supleto-
riamente, por la legislacidon hipotecaria»), que la ahora recurrente no esta facultada
para solicitar la asignacion del cédigo solicitado, pues no es titular registral de dere-
cho alguno sobre la finca, ni acredita representacién alguna conferida por aquél.

II.A.59. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de El Rosario-Area Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.
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II.A.60. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Caldas de Reis.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: CONSENTIMIENTO DEL TITULAR RE-
GISTRAL.

Para inscribir una herencia que afecta a un bien ganancial es necesario
liquidar previamente la sociedad de gananciales, contando al efecto con el consenti-
miento del marido no interviniente o, en su caso, de sus herederos.

El principio de tracto sucesivo aparece consagrado en el articulo 20 de la
Ley Hipotecaria, que en su primer apartado dispone que «para inscribir o anotar ti-
tulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio
y demas derechos reales sobre inmuebles, debera constar previamente inscrito o
anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los
actos referidos». En el supuesto contemplado en el presente expediente se inventaria
como privativa de la causante una finca que en el Registro de la Propiedad consta
inscrita como ganancial de la causante junto con su esposo, don J. S. G. Como acer-
tadamente sefala la registradora, en su nota de calificacion, es necesario liquidar
previamente la sociedad de gananciales, contando al efecto con el consentimiento del
marido no interviniente o, en su caso, de sus herederos.

II.A.61. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n° 10.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.62. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de El Puerto de Santa Maria n° 4.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.63. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Altea.

PROCEDIMIENTO DE VENTA EXTRAJUDICIAL DE EJECUCION DE HIPO-
TECA: REQUISITOS.

Se analizan los requisitos especificos de este procedimiento, diferentes de
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los previstos en la LEC para el judicial.

Este Centro Directivo tiene declarado (vid. «Vistos») que al igual que ocu-
rre con las transmisiones voluntarias de inmuebles en la transmisidn derivada de la
venta extrajudicial el ordenamiento toma precauciones para que la transmision obe-
dezca a una justa causa que salvaguarde los derechos de los interesados exigiendo
un conjunto de formalidades cuya cumplimentacion se exige al notario. Como resulta
de la norma, y en lo que interesa a este expediente, tiene la consideracion de trami-
te esencial el requerimiento de pago al deudor (articulo 236-c). El requerimiento de
pago esta sujeto a estrictos requisitos de realizacién pues el precepto exige que se
lleve a cabo con determinadas personas si se encontraren en el domicilio y con otras
si asi no fuere. Pero fuera de los supuestos previstos, y de acuerdo con la prevision
reglamentaria, el requerimiento no puede llevarse a cabo y el notario debe dar por
finalizada su actuacién y conclusa el acta.

Siendo la cuestion esencial que el destinatario de una notificacién o co-
municacién procesal la reciba a fin de que adopte la postura pertinente en defensa
de sus intereses, no puede alegarse indefension cuando existe conocimiento de su
existencia aun si aquélla se practicd de forma irregular ya que lo esencial es el cono-
cimiento efectivo y tempestivo de la misma (Sentencia de 18 de julio de 1994 entre
otras muchas).

Cuando el Reglamento Hipotecario en su articulo 236-c) determina quién
es el destinatario del requerimiento de pago y las personas con quien se puede en-
tender la diligencia en su ausencia es extremadamente restrictivo pues fuera de la
persona del deudor sélo autoriza que se entienda la diligencia con el pariente mas
proximo, familiar o dependiente que se encuentre en el domicilio. Sin perjuicio de las
deficiencias técnicas del precepto es claro que expresa la clara intencién de que sdlo
con personas allegadas al propio deudor se pueda practicar el requerimiento. En con-
secuencia, si hay otras personas que no reunan dichas caracteristicas la diligencia no
puede practicarse con las mismas ya sean extranos, familiares no proximos o depen-
dientes menores de catorce anos. La diligencia llevada a cabo con cualquier persona
mayor de catorce afios que se encuentre en el domicilio no es valida.

Es cierto que la Ley de Enjuiciamiento Civil prevé que, dentro del procedi-
miento de ejecucién (articulo 686), pueda llevarse a cabo el requerimiento extrajudi-
cialmente y que, fracasado éste, se lleve a cabo la publicacién de edictos. Lo que no
es cierto dentro del procedimiento extrajudicial regulado en el Reglamento Hipoteca-
rio, puesto que, fracasado el requerimiento, no se puede seguir sin mas hasta hacer
remate y adjudicacion de la finca en subasta, porque lo prohibe la propia norma re-
glamentaria.

Podria afirmarse que basta que el deudor se niegue a identificarse o que se
ausente del domicilio para que se frustre el requerimiento y el procedimiento iniciado.
Pero la previsidn normativa para este supuesto es precisamente que el procedimiento
no puede continuar. El acreedor frustrado debe acudir, en esta hipdtesis, a los pro-
cedimientos judiciales a los que el ordenamiento juridico reconoce un conjunto mas
extenso de herramientas de actuacion derivado de su caracter jurisdiccional. Es cier-
to que este Centro Directivo ha afirmado que la frustracion de la practica del requeri-
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miento no implica siempre y necesariamente el cierre del acta (vid. Resolucion de 17
de enero de 2013) pero siempre bajo la premisa de que no se perjudique la posicidén
juridica del destinatario ni su derecho a reaccionar en la forma que el ordenamiento
le permite.

Tal y como resulta del acta notarial de adjudicacién por venta extrajudicial,
la finca se adjudica a don S. R. R. Unico postor por un importe de sesenta mil euros
(60.000 euros). Consta en el acta que la vivienda objeto de ejecucion no constituye
la vivienda habitual. Consta en el expediente que el valor de tasacién de la finca es de
168.398,90 euros; el Unico postor en la puja ofrecié 60.000,00 euros; v, el acreedor
reconoce que la total deuda a su favor asciende a 85.251,73 euros. En el presente
expediente el importe ofrecido por el postor es inferior al 50% del valor de tasacion
(168.398,90 euros:2 = 84.199,45 euros) e igualmente es inferior al importe de la
totalidad de la deuda (85.251,73 euros). Estos importes en el procedimiento de eje-
cucion directa pueden ser inferiores si asi lo considera el letrado de la Administracion
de Justicia, si concurren los requisitos previstos por el articulo 670.4 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil. Pero esta previsidon no se contiene respecto del procedimiento
de venta extrajudicial.

II.A.64. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Mijas n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.65. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Vélez-Malaga n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.66. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 35.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.67. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).
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Registro de Sevilla n° 10.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

Para conceder el NRUA es preciso obtener las autorizaciones administrati-
vas, tanto de la comunidad auténoma, como municipales.

Tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11
de julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por la normativa
sectorial turistica, como la presentacion de declaracién responsable (no urbanistica)
para la inscripcidn en el Registro Turismo de Andalucia, frente a la necesidad de cum-
plir los requisitos establecidos por la regulacion urbanistica municipal para el ejercicio
de tal actividad turistica. Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya
gque tanto la legislacién autondmica como la municipal asi lo indican. En este sentido,
el articulo 6.1 del Decreto 28/2016, de 2 de febrero, recuerda que: «1. Las viviendas
de uso turistico deberan cumplir con los siguientes requisitos sustantivos y de habi-
tabilidad: a)Cumplir con la normativa de ordenacién urbanistica municipal (...)».

II.A.68. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n°® 10.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

Para conceder el NRUA es preciso obtener las autorizaciones administrati-
vas, tanto de la comunidad auténoma, como municipales.

Tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11
de julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por la normativa
sectorial turistica, como la presentacién de declaracion responsable (no urbanistica)
para la inscripcidon en el Registro Turismo de Andalucia, frente a la necesidad de cum-
plir los requisitos establecidos por la regulacion urbanistica municipal para el ejercicio
de tal actividad turistica. Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya
gue tanto la legislacién autondmica como la municipal asi lo indican. En este sentido,
el articulo 6.1 del Decreto 28/2016, de 2 de febrero, recuerda que: «1. Las viviendas
de uso turistico deberan cumplir con los siguientes requisitos sustantivos y de habi-
tabilidad: a)Cumplir con la normativa de ordenacién urbanistica municipal (...)».

II.A.69. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n°® 10.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

Para conceder el NRUA es preciso obtener las autorizaciones administrati-
vas, tanto de la comunidad auténoma, como municipales.

Tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11
de julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por la normativa
sectorial turistica, como la presentacion de declaracién responsable (no urbanistica)
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para la inscripcién en el Registro Turismo de Andalucia, frente a la necesidad de cum-
plir los requisitos establecidos por la regulacion urbanistica municipal para el ejercicio
de tal actividad turistica. Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya
que tanto la legislacién autonémica como la municipal asi lo indican. En este sentido,
el articulo 6.1 del Decreto 28/2016, de 2 de febrero, recuerda que: «1. Las viviendas
de uso turistico deberan cumplir con los siguientes requisitos sustantivos y de habi-
tabilidad: a)Cumplir con la normativa de ordenacién urbanistica municipal (...)».

II.A.70. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n° 10.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

Para conceder el NRUA es preciso obtener las autorizaciones administrati-
vas, tanto de la comunidad auténoma, como municipales.

Tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11
de julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por la normativa
sectorial turistica, como la presentacién de declaracion responsable (no urbanistica)
para la inscripcidon en el Registro Turismo de Andalucia, frente a la necesidad de cum-
plir los requisitos establecidos por la regulacion urbanistica municipal para el ejercicio
de tal actividad turistica. Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya
gue tanto la legislacién autondmica como la municipal asi lo indican. En este sentido,
el articulo 6.1 del Decreto 28/2016, de 2 de febrero, recuerda que: «1. Las viviendas
de uso turistico deberan cumplir con los siguientes requisitos sustantivos y de habi-
tabilidad: a)Cumplir con la normativa de ordenacién urbanistica municipal (...)».

II.A.71. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Huércal-Overa.
PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION DESCRIPTIVA.

Se analizan los requisitos para inscribir una modificacion de algunos ele-
mentos privativos de la propiedad horizontal.

Teniendo en cuenta que la registradora manifiesta que notificé la calificacidn
el dia 8 de julio de 2025, pero no acredita esta circunstancia -si bien es cierto que
tampoco el recurrente acredita que se le notificara mas tarde, el dia 15 de julio de
2025-, y en aplicacién del principio «in dubio pro actione», asi como por razones de
economia procesal, que evitarian que se tuviese que emitir una nueva de calificacion
Yy en su caso interponer un nuevo recurso, procede tener por presentado el recurso
en plazo y en consecuencia admitirlo y valorar el fondo de la cuestion.

El primer defecto sefialado por la registradora en su nota de calificacion
consiste en que tres de los elementos privativos cuya descripcidn se pretende recti-
ficar, fincas registrales nimeros 49.829, 49.831 y 49.859, figuran inscritos a favor
de personas distintas de la mercantil que comparece en la escritura, de modo que la
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entidad «Inversiones y Gestiones Huércal-Overa, SL» carece de legitimacién y poder
de disposicién las mismas. En cualquier caso, procede confirmar la nota de califica-
cion en cuanto a este primer defecto, conforme lo exigen los principios hipotecarios
de tracto sucesivo y legitimacion registral que resultan de los articulos 20 y 38 de la
Ley Hipotecaria.

Tiene razdn el recurrente que el término buhardilla queda definido en fun-
cion del lugar o espacio fisico que ocupa. Sin embargo, en el Registro figuran des-
critos los anejos de las fincas como «trastero, en la planta de buhardilla» y ahora se
pretende rectificar su descripcion, de modo que figuren como buhardilla, en planta
bajo cubierta». Es decir, ya antes de su descripcién consta que estos anejos se en-
cuentran situados en la planta de buhardilla. En cambio, con la rectificacion de la
descripcidn se suprime el término «trastero», el cual si que queda definido en funcidn
de su destino: trastero es el lugar destinado a guardar los trastos. Debe entenderse
por tanto que estamos ante un cambio o posible cambio de uso del anejo, que debe
adecuarse por tanto a la legalidad urbanistica. El cambio de uso de la edificacidén es
equiparable a la modificacion de la declaracion de obra inscrita, como elemento defi-
nitorio del objeto del derecho, y por tanto, su régimen de acceso registral se basara
en cualquiera de las dos vias previstas por el articulo 28 del texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana, con independencia del uso urbanistico previsto en
planeamiento y el uso efectivo que, de hecho, se dé a la edificacion.

En este contexto y por lo que se refiere, en particular, al régimen del si-
lencio administrativo negativo incorporado a la citada regulacién estatal en materia
de autorizaciones o licencias de obras, resulta igualmente avalada por la reiterada
Sentencia 143/2017, de 14 de diciembre de 2017 del Tribunal Constitucional. La
competencia autondmica en materia urbanistica, no puede impedir la concurrente
aplicacién de la norma estatal en materia de silencio administrativo en relacion con
las licencias de obras en los términos indicados, y que claramente excluye la posibi-
lidad de entender adquirida por silencio administrativo positivo la licencia solicitada,
pues la norma es taxativa al establecer que con independencia de lo establecido en el
apartado anterior (segun el cual «en ningun caso podran entenderse adquiridas por
silencio administrativo facultades o derechos que contravengan la ordenacion territo-
rial o urbanistica»), «seran expresos, con silencio administrativo negativo, los actos
gue autoricen: b)Las obras de edificacion, (...) de nueva planta». En cualquier caso,
aun cuando se entendiese que es admisible en este caso la obtencion de autorizacion
administrativa por silencio administrativo positivo, el hecho de que haya transcurrido
el plazo legalmente establecido desde la solicitud de licencia por parte del interesado
sin que haya recaido resolucion expresa de la Administracion solo se sustenta en la
afirmacion del interesado, sin que acredite esta, para lo cual seria necesario no solo
probar la solicitud de licencia, sino también el transcurso del plazo legalmente esta-
blecido sin que la Administracién haya dictado una resolucién expresa por cualquier
medio de prueba admitido en Derecho, incluido el certificado acreditativo del silencio
producido, conforme a lo dispuesto en la normativa de procedimiento administrativo
comun.

El tercer y ultimo defecto sefalado por la registradora en su nota consiste
en que es necesario el acuerdo de la comunidad de propietarios previsto en la Ley
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sobre propiedad horizontal para la rectificacién de descripcidon, por suponer una mo-
dificacion del titulo constitutivo de la propiedad horizontal. En el caso del presente
recurso no concurre ninguna de las circunstancias que hacen necesaria la autori-
zaciéon unanime de la comunidad de propietarios. En primer lugar, no consta que la
modificacidén realizada por los interesados cambiando su descripcion de manera que
los anejos aparezcan como «buhardillas» en lugar de «trasteros, en planta de bu-
hardilla», o afiadiendo que tienen una determinada distribucién interna, afecte a ele-
mentos comunes del inmueble, modifique las cuotas de participaciéon, o menoscabe
o altere la seguridad del edificio, su estructura general, o su configuracidon o estado
exteriores (cfr. articulos 5, 7 y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal). En segundo
lugar, no hay infraccién de los estatutos, ya que en este caso estas no imponen nin-
guna limitacion a los titulares de los elementos privativos de la propiedad horizontal.

II.A.72. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de El Rosario-Area Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.73. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Oviedo n° 4.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.74. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Marbella n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.75. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 25.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.
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II.A.76. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Puerto de la Cruz.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.77. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Vélez-Malaga n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.78. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Vélez-Malaga n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.79. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE OCTUBRE DE 2025. (BOE DE 06 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Marbella n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No hay inconveniente en conceder el NRUA por el hecho de que los estatu-
tos establezcan una regulacidn especial para el ejercicio de esta actividad.

Ahora bien y sin que proceda, aqui y ahora, realizar un analisis pormeno-
rizado de la naturaleza juridica de los estatutos, lo que no cabe es negar la natu-
raleza y origen negocial de los mismos, en tanto que resultan de la emisidon de una
declaracion de voluntad (unilateral de forma habitual en el momento de otorgarse
el titulo constitutivo de la propiedad horizontal); o de un conjunto de declaraciones
de voluntad (clara naturaleza colectiva) que confluyen en un momento posterior al
adoptar un acuerdo en tal sentido. Tiene por consiguiente razon el recurrente cuando
afirma: «Al establecer un régimen econdmico especifico para la actividad de alquiler
vacacional, la Comunidad esta regulandola. Esto constituye un acto concluyente que
demuestra la voluntad inequivoca de permitir esta actividad, desplazando cualquier
interpretacion ambigua que el articulo 11 pudiera ocasionar.

II.A.80. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
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MARZO DE 2026).
Registro de Tolosa n° 1.
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

No inscribir la rectificacion de un asiento si no consienten todos los titulares
registrales.

Los asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y pro-
ducen todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo
tercero, de la Ley Hipotecaria). Por ello, como se ha reiterado (cfr., por todas, las Re-
soluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010,
23 de agosto de 2011 y 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la rectificacién
de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos
a los que el asiento atribuya algun derecho -ldgicamente siempre que se trate de
materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna reso-
lucion judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes
el asiento que se trate de rectificar conceda alglin derecho. La rectificacion registral
se practica conforme indica el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

En el presente caso, el derecho de habitacidn que dona D. B. O. ordené en
su testamento, aun habiéndose recogido en la escritura de particién de su herencia,
no se hizo constar en el Registro en su momento por causas que se desconocen.
Actualmente los titulares registrales otorgaron la escritura de herencia que no se
inscribid, al parecer correctamente. Pero una de las cuotas indivisas es ganancial por
haber sido adquirida por compra y el cdnyuge, que no firmé la referida escritura de
herencia, no ha prestado su conformidad con la rectificacién.

II.A.81. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 9.

PROPIEDAD HORIZONTAL: SEGREGACION Y CAMBIO DE USO DE UN ELE-
MENTO PRIVATIVO.

Se analizan diferentes aspectos afectantes a una segregacién y cambio de
uso en un elemento privativo.

Respecto al primero de los defectos expresados en la nota de calificacion,
la discrepancia consiste en esencia en la diferente interpretacion que realizan el re-
gistrador y el recurrente del contenido del articulo 10 de los estatutos comunitarios
inscritos. Dicha norma estatutaria dispone que «el destino de las viviendas sera para
uso residencial, despacho, consulta oficina o establecimiento mercantil, con las uni-
cas limitaciones que establezca el Ayuntamiento de Madrid para esa zona residencial.
El destino del local sera el especificado para las viviendas con idénticas limitaciones,
exceptuando el uso residencial». A juicio del registrador, dicha norma es limitativa
del uso o destino del local proscribiendo el cambio de uso a residencial, por lo que
dicho cambio de uso debe ser autorizado expresamente por acuerdo unanime de la
comunidad de propietarios. El articulo estatutario interpretado literalmente en sus

Ndm. 239 - Marzo - Abril 2026 - Boletin SERC

33


https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/09/pdfs/BOE-A-2026-5483.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/09/pdfs/BOE-A-2026-5484.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

justos términos («el destino del local sera (...) exceptuando el uso residencial») ex-
cluye la posibilidad de destinar el local a un uso residencial como es propiamente el
de vivienda.

El segundo de los defectos objeto de recurso se basa en la falta de acre-
ditacion documental del informe favorable del Ayuntamiento de Madrid, no siendo
suficiente para obtener la inscripcion el informe favorable efectuado por la entidad
urbanistica colaboradora. La propia legislacion autondmica sustantiva confirma tal
exigencia al disponer en el articulo 159.5 de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid, dentro de la regulacion de los efectos de la declaracién responsable en ma-
teria de urbanismo, que «la comprobacidon de la conformidad de la actuacion con la
normativa aplicable en los términos antes indicados resultara en la emisidon por el
ayuntamiento del correspondiente acto de conformidad cuando ello fuera necesario
a los efectos previstos en la legislacién que resulte de aplicacién. En particular, a los
efectos previstos en el articulo 28.1 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana». Consecuentemente, la documentacién aportada por el recurrente con su
escrito de recurso, y que no fue objeto de calificacion por el registrador de la Propie-
dad, no puede ser tenida en cuenta en la resolucién del presente recurso, sin per-
juicio de que, presentada nuevamente en el Registro pueda ser objeto de una nueva
calificacion registral —cfr. Resolucién de 30 de enero de 2025-.

El tercero de los defectos consiste en que, dado que la finca originaria tiene
dos cuotas, una en el total edificio y otra en el bloque, no ha sido tenido en cuenta
ésta Ultima al describir las fincas resultantes de la segregacidén sino Unicamente la
correspondiente al edificio. La circunstancia de que no se haya expresado la cuota en
relacion con el bloque no puede constituir un defecto que impida su inscripcién, dado
gue dicha cuota puede determinarse mediante una sencilla operacién aritmética.

El Ultimo de los defectos expresados en la nota y objeto de recurso consis-
te en que la suma de las superficies Utiles de las tres nuevas fincas arroja un valor
de 143,50 metros cuadrados, que difiere del de la finca originaria de 168,52 metros
cuadrados. Por tanto, si en el otorgamiento del titulo constitutivo se hubiera padecido
algun error en la medicion o superficie asignada a algun elemento privativo, la recti-
ficacion de tal error requiere la rectificacidon del propio titulo constitutivo, para lo cual
no es suficiente el consentimiento unilateral del titular de elemento privativo objeto
de la rectificacidn, sino el de todos ellos. Ahora bien, tratdndose de modificacion hi-
potecarias amparadas en expresas autorizaciones comunitarias, como en el caso de
clausulas estatutarias que habilitan divisiones o segregaciones, resulta evidente que
las mismas también deben legitimar la facultad de describir las nuevas fincas resul-
tantes de dichas modificaciones siempre y cuando sean coherentes con la descrip-
cion de la finca matriz. Sobre la relevancia de la denominada superficie (til a efectos
registrales, particularmente en la descripcidon de fincas integrantes de edificaciones,
tanto el articulo 9 de la Ley Hipotecaria como el 51 de su Reglamento se refieren
a la «medida superficial», por su parte, el articulo 45 del Real Decreto 1093/1997
alude al «total de los metros cuadrados edificados», conceptos que son entendidos,
generalmente, como equivalentes a superficie construida. En definitiva, en tanto la
nueva superficie Util de los elementos creados por la segregacion no sea arbitraria o
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no encubra posibles alteraciones de las fincas registrales que oculten transmisiones,
que deben ser debidamente motivado por el registrador, debe considerarse suscepti-
ble de constancia registral, por lo que este defecto, en los términos redactados, debe
ser revocado.

II.A.82. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Benalmadena n° 1.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: SOLICITUD POR EL NUDO PRO-
PIETARIO.

Para la asignacién del NRUA no basta que la solicitud la haga el nudo pro-
pietario.

En el supuesto que ahora nos ocupa, la asignacion de niumero de registro
Unico de alquiler solo se solicita por el nudo propietario, omitiendo todo consenti-
miento del titular de un derecho de usufructo inscrito, esto es, de quien tiene derecho
«a disfrutar los bienes ajenos con la obligacion de conservar su forma y sustancia,
a no ser que el titulo de su constitucidon o la ley autoricen otra cosa», y «a percibir
todos los frutos naturales, industriales y civiles de los bienes usufructuados» en los
términos establecidos en los articulos 467 y 470 del Cddigo Civil.

La facultad de declarar la obra nueva sin el consentimiento del usufructuario
se debe a que la obra nueva es un simple hecho fisico que completa la descripcion
de la finca, y su finalidad es mantener la aptitud productiva o mejorar el bien, cuyo
disfrute recae también en el usufructuario. Por el contrario, el nimero de registro
Unico de alquiler no es la constatacion de un hecho fisico, sino la asignaciéon de un
uso econdmico especifico (terciario/alquiler turistico). Si el nudo propietario inscribe
el numero de registro Unico de alquiler, esta predeterminando el uso comercial de la
finca, afectando la libertad del usufructuario para elegir otra forma de explotacion
o alquiler (por ejemplo, alquiler de larga duraciéon o uso no turistico, si la normativa
autondmica impone restricciones al uso turistico).

II.A.83. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Zaragoza n° 3.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: ENGALABERNO.

Para inscribir la georreferenciacion de una finca que contiene un engalaber-
no se requiere una agrupacion de ambas, con fijacién de cuotas para cada propie-
tario, la constitucién de una propiedad horizontal, o se configure como medianeria
horizontal, siendo necesario en todo caso el consentimiento expreso del colindante
alegante.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
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los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacién grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el presente caso, existiendo alegacidon contraria a la inscripcion en la
tramitacion del expediente y fundando en ella la calificacion registral denegatoria, la
registradora ha de motivar fundadamente esas dudas, como ha declarado reiterada-
mente esta Direcciéon General en diversas resoluciones, como la de 25 de marzo de
2025 (vid., por todas). De ello se derivan dos circunstancias a tener en cuente. La
primera, que estamos ante un supuesto de engalaberno y que las habitaciones de la
finca 8.186, que constituyen el s6tano de la finca 967, ocupan una porcion determi-
nada de suelo, situandose la finca 967 sobre su vuelo. La segunda es que no consta
en el Registro referencia alguna al régimen juridico que debe regir la situacién de
engalaberno. No constando en el Registro la existencia y régimen juridico de ese en-
galaberno, la alegacion del colindante determina que debe convenirse entre ambos
titulares registrales el régimen de la medianeria horizontal entre ellos, toda vez que
la finca objeto del expediente se apoya sobre el vuelo de la finca colindante, que es
la que se ubica sobre el suelo, por lo que debe consentir que esas coordenadas sean
utilizadas en la georreferenciacion de una finca que no es de su propiedad y que se
apoya sobre el vuelo de su finca.

Aplicando la doctrina de las dos anteriores resoluciones citadas resulta que
para inscribir la georreferenciacion de una finca que contiene un engalaberno se
requiere una agrupacion de ambas, con fijacion de cuotas para cada propietario, la
constitucién de una propiedad horizontal, o se configure como medianeria horizontal,
siendo necesario en todo caso el consentimiento expreso del colindante alegante,
para la definicién del régimen juridico del engalaberno.

II.A.84. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Inca n° 1.
DOBLE INMATRICULACION: EFECTOS DEL INICIO DEL EXPEDIENMTE.

En el articulo 209 de la Ley Hipotecaria no existe prevision de que la prac-
tica de la nota marginal advirtiendo de la existencia del procedimiento determine o
produzca los efectos de un cierre registral.

El régimen juridico del tratamiento de la doble inmatriculacién respecto de
dos o mas fincas o partes de ellas cambia sustancialmente tras la entrada en vigor
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de la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, pues
ahora es objeto de una novedosa regulacién y, ademas, con rango de ley, debiendo
por tanto entenderse tacitamente derogado el articulo 313 del Reglamento Hipoteca-
rio en virtud de la disposicidon derogatoria de la propia Ley 13/2015.

Indiscutida la posibilidad de que el registrador inicie, de oficio, el expediente
para la subsanacion de la doble o multiple inmatriculacién, la cuestidon que se debate
en este recurso es si el comienzo del procedimiento determina que se produzca un
cierre registral a documentos presentados en el Registro de la Propiedad antes de
su iniciacion o, como ocurre en el caso del presente expediente, cuya presentacion
haya motivado, precisamente, que el registrador advierta la existencia de la situacién
patoldgica que con la tramitacion del procedimiento regulado en el articulo 209 de la
Ley Hipotecaria se trata de subsanar.

La respuesta no puede ser mas que negativa. Efectivamente, una vez inicia-
do de oficio el expediente y conforme a la regla tercera del articulo 209.1 de la Ley
Hipotecaria, notificados los titulares de derechos inscritos en cada una de las fincas
registrales, sefala la regla quinta que «si fueren distintos los titulares del dominio o
de las cargas inscritas o siendo coincidentes no guardasen idéntico orden, el Regis-
trador convocara a los interesados a fin de lograr el acuerdo que determine las titu-
laridades que han de recaer sobre la finca y la prelacién registral entre ellas», lo que
ocurre en el supuesto de hecho objeto de este expediente. Si el asiento de presenta-
cion del documento presentado para su inscripcién se hubiera extendido con poste-
rioridad al inicio del expediente, nada impediria la practica de la inscripcidn solicitada
a nombre del nuevo adquirente, el cual habrd quedado enterado de la existencia de
la situacidn patoldgica en que consiste la doble inmatriculacidon por el efecto propio
generador de publicidad de la nota marginal prevenida en el articulo 209.1.3.2 de la
Ley Hipotecaria. En el articulo 209 de la Ley Hipotecaria no existe previsién de que la
practica de la nota marginal advirtiendo de la existencia del procedimiento determine
o produzca los efectos de un cierre registral.

II.A.85. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sahagun.
BIENES DE LAS ENTIDADES LOCALES: ARRENDAMIENTO.

En un arrendamiento de mas de cinco anos de duracién, a falta de legisla-
cion autondmica, se aplica la de bienes locales nacional y se exige subasta.

Esta Direccion General ha reiterado en un gran nimero de ocasiones (vid.
Resoluciones citadas en «Vistos»), que la calificacion registral de los documentos
administrativos que pretendan su acceso al Registro de la Propiedad se extiende en
todo caso a la competencia del 6rgano, a la congruencia de la resolucién con la clase
de expediente o procedimiento seguido, a las formalidades extrinsecas del documen-
to presentado, a los tramites e incidencias esenciales del procedimiento, a la relacion
de éste con el titular registral y a los obstaculos que surjan del Registro (cfr. articulo
99 del Reglamento Hipotecario).

Ndm. 239 - Marzo - Abril 2026 - Boletin SERC

37


https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/09/pdfs/BOE-A-2026-5489.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

Presupuesto lo anterior, calificacion registral de documentos administrati-
vos, jurisprudencia y doctrina sentada por este Centro Directivo en materia enajena-
cion de bienes patrimoniales, y dado que el procedimiento de cesidon de uso seguido
por el Ayuntamiento es materia sujeta a la calificacion del registrador, debe determi-
narse si la cesion en arrendamiento mediante el procedimiento de concurso es o no
ajustada al ordenamiento juridico.

No puede obviarse la complejidad de la regulacidén de los bienes en el ambi-
to local debido a un enrevesado sistema de fuentes integrado por normas de distinta
jerarquia y cronologia, remisiones vacias y no pocas lagunas. Una vez excluidos los
negocios patrimoniales del ambito de la Ley de Contratos del Sector Publico, habra
que acudir al sistema de fuentes de los bienes de las entidades locales. La cuestion
se circunscribe en determinar si, como alega la recurrente, el articulo 107.1 de la
Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas que ampararia el concurso como
procedimiento para el arrendamiento de bienes, constituye o no legislacién basica
del estado o, por el contrario, debiera confirmarse la calificacidon de la registradora vy,
conforme el sistema de fuentes a aplicar seria exigible la subasta prevista en el arti-
culo 92 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales. Se trata, pues, ahora de
determinar si el mentado articulo 124 de la Ley del Patrimonio de las Administracio-
nes Publicas constituye o no legislacion basica del Estado conforme al articulo 1.2 del
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales. Cuando la disposicién final segunda
de la Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas establece en su apartado
quinto las disposiciones que tienen el caracter de la legislacion basica, de acuerdo
con lo preceptuado en el articulo 149.1.18.2 de la Constitucién, no recoge el articulo
124 entre los enumerados.

De modo que, siguiendo el orden de fuentes del articulo 1.2 del Reglamento
de Bienes de las Entidades Locales en su letra d, al no existir regulaciéon autonémica
en esta materia, resultaria aplicable al arrendamiento de bienes inmuebles la legis-
lacién estatal no basica en materia de Régimen Local y bienes publicos, es decir, lo
dispuesto en su articulo 92, necesidad de subasta publica cuando la duracién del
arrendamiento sea superior a 5 afios, como es el caso del contrato de arrendamiento
objeto del presente expediente, establecido en 35 afios.

II.A.86. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Redondela-Ponte Caldelas.

ZONAS DE INTERES PARA LA DEFENSA NACIONAL: APLICACION DE LAS
LIMITACIONES LEGALES.

Las limitaciones en esta materia no se aplican a los casos en los que el suelo
se encuentre en la situacion basica de suelo urbanizado.

La legislacion en materia de defensa nacional establece que las limitaciones
que para la adquisicion de la propiedad y demas derechos reales sobre bienes inmue-
bles, asi como para la realizacion de obras y edificaciones de cualquier clase, son de
aplicacion en los territorios declarados, o que se declaren, zonas de acceso restringi-
do a la propiedad por parte de extranjeros, en virtud de las previsiones contenidas en
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las disposiciones que integran el capitulo III, no regiran respecto de las personas fisi-
cas que ostenten la nacionalidad de un Estado miembro de la Comunidad Econdmica
Europea. En la Orden de servicio comunicada de la Direccién General de Infraestruc-
tura del Ministerio de Defensa 1/2021, se dictan instrucciones para la racionalizacion
de la autorizacion para adquisicién de inmuebles por extranjeros no comunitarios, y
se excluye de la necesidad de autorizacion militar en todos los supuestos del articulo
21, numeros 3 y 4, del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana; esto es, en
los que el suelo se encuentre en la situacién basica de suelo urbanizado.

No obstante, lo cierto es que no se ha acreditado que el terreno cumpla
con tales requisitos. En primer lugar, porque la finca procede de una concentracion
parcelaria y figura en el Registro como rustica. Como reconoce el propio recurrente,
la innecesariedad de la autorizacion militar, para la adquisiciéon de terrenos por ciu-
dadanos no comunitarios, no se extiende a los terrenos rusticos o no urbanizables.
Y ello, aungue cuente con alguna edificacién aislada. Asimismo, la mera calificacion
catastral de la finca como urbana tampoco es suficiente para excluir la necesidad de
autorizacién militar, si no se acompana la correspondiente calificacidon urbanistica de
la finca expedida por la Administracidon publica competente que lo acredite.

II.A.87. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Cordoba n° 1.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

No es objeto del recurso la revision de asientos ya practicados.

Dado que el recurso regulado en el parrafo sexto del articulo 415 del Regla-
mento Hipotecario solo cabe ante la negativa del registrador a practicar la diligencia
prevenida en el mismo, cuando se trata, no de impugnar dicha calificacion, sino de
la cancelacién de un asiento ya practicado —acertadamente o no-, como es ahora el
caso, es doctrina reiterada de este Centro Directivo que los asientos de Registro, una
vez extendidos, quedan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen sus efectos
mientras no se declare su inexistencia en los términos establecidos en la Ley, lo que
conduce al examen de los mecanismos que para lograr la rectificacion de su conteni-
do, cuando es inexacto, se recogen en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria, entre los
que no se contempla el recurso potestativo.

II.A.88. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Vitoria n° 5.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: OPOSICION DE UN COLINDANTE.

La oposicion de un colindante no es materia que pueda resolverse en un
recurso, sino que la resuelve el registrador con su calificacidon registral, estimando o
no estimando la oposicion.
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En el presente caso, no estamos ante una auténtica nota de calificacion, sino
ante una comunicacion en el tramite del procedimiento. Se notifica al colindante que
debe acreditar la titularidad de la finca, advirtiéndole que de la alegacidn efectuada,
es posible que no sea estimada en la calificacion, puesto que «la mera oposicidén de
un simple titular catastral acerca de que su inmueble catastral resulte o puede re-
sultar invadido por una georreferenciacién, no es motivo suficiente por si, solo para
denegar la inscripcidon de esa georreferenciacién cuando no se alega fundamento ni
prueba ninguna todo ello sin perjuicio de que pueda hacer valer ante los tribunales
Las acciones que considere en defensa de sus derechos». Por tanto, la notificacion de
la registradora no es susceptible de recurso. Y es que la oposicion de un colindante
no es materia que pueda resolverse en un recurso, sino que la resuelve el registrador
con su calificacidn registral, estimando o no estimando la oposicion.

II.A.89. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Valencia n° 6.
VINCULACION OB REM: EFECTOS.

Existe vinculacion «ob rem» entre dos (o mas) fincas cuando se da entre
ellas un vinculo que las mantiene unidas, sin que pueda separarse su titularidad.

Como puso de relieve la Resolucidon de esta Direccién General de 22 de abril
de 2016, la configuracion juridica de la titularidad de una finca registral con el carac-
ter «ob rem>» respecto de otras tiene como consecuencia esencial que su titularidad
viene determinada mediatamente por la titularidad de las fincas principales al igual
gue ocurre con las servidumbres prediales; la titularidad de la finca «ob rem» corres-
ponde, pues, a quien ostente la titularidad de la finca principal. Existe vinculacién «ob
rem» entre dos (0 mas) fincas cuando se da entre ellas un vinculo que las mantiene
unidas, sin que pueda separarse la titularidad de las mismas —que han de pertenecer
a un mismo duefo- por existir una causa econdmica y a la vez juridica que justifique
dicha conexion, como una cierta relacion de destino, dependencia o accesoriedad e
incluso de servicio (vid. Resolucion de este Centro Directivo de 3 de septiembre de
1982). Ahora bien, para que esta configuracion juridica surta los efectos expuestos
debera venir determinada por la ley, o bien, resultar de la inscripcion registral, sin
gue en ningun caso pueda presumirse ni establecerse de forma tacita.

Conforme a la doctrina de este Centro Directivo, son requisitos basicos para
que se pueda inscribir la vinculacion «ob rem» los siguientes: a)existencia de una
causa econdmica y a la vez juridica que justifique la vinculacion. b)la previa inscrip-
cion en el Registro de las fincas a que afecte la vinculacidn. c)adecuada identificacidon
y descripcion de la finca a la que afecta o sobre la que recae el derecho.

La cuestion que se plantea es que, constando inscritas las fincas, cada una
de ellas a nombre de distinto titular, el registrador ha de suspender la inscripcidén
de las cuotas indivisas de los locales por mor del principio de legitimacién y tracto
sucesivo, siendo que la otra tampoco puede ser inscrita en virtud de la vinculacion.
La presuncion «iuris tantum» de exactitud de los pronunciamientos del Registro, asi
como el reconocimiento de legitimacion dispositiva del titular registral llevan consigo
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el cierre del Registro a los titulos otorgados por persona distinta de dicho titular o
derivados de procedimientos judiciales o administrativos en que el mismo no haya
tenido intervencion. Con estos parametros y limitados al defecto senalado, la califi-
cacion ha de ser confirmada. Por tanto, es cierto que existe un error, como también
advierte la propia registradora en su informe, e incluso en la nota informativa, pero
no es el del recurso el ambito en el que ha de solicitarse la rectificacidon del Registro.
Este Centro Directivo ha reiterado (cfr.,, por todas, las Resoluciones de 2 de febrero
de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de 2011, 5y
20 de febrero y 27 de marzo de 2015, 15 de marzo y 11 de septiembre de 2017 y 23
de febrero y 22 de marzo de 2018) que la rectificacion de los asientos exige, bien el
consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya
algun derecho-légicamente siempre que se trate de materia no sustraida al ambito
de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio
declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rec-
tificar conceda algun derecho.

II.A.90. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Conil de la Frontera.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.91. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Jaca.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

Para la concesion del NRUA es necesario cumplir los requisitos exigidos por
la legislacion autondmica y por la local.

Tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11
de julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por la normativa
sectorial turistica, como la presentacién de declaracion responsable (no urbanistica)
para la inscripcidn en el Registro Turismo de Aragdn, frente a la necesidad de cumplir
los requisitos establecidos por la regulacion urbanistica municipal para el ejercicio de
tal actividad turistica. Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya que
tanto la legislacion autonédmica como la municipal asi lo indican.

II.A.92. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Jaca.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

Para la concesion del NRUA es necesario cumplir los requisitos exigidos por
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la legislacién autondmica y por la local.

Tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11
de julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por la normativa
sectorial turistica, como la presentacion de declaracién responsable (no urbanistica)
para la inscripcion en el Registro Turismo de Aragon, frente a la necesidad de cumplir
los requisitos establecidos por la regulacién urbanistica municipal para el ejercicio de
tal actividad turistica. Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya que
tanto la legislacion autondmica como la municipal asi lo indican.

II.A.93. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Jaca.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

Para la concesion del NRUA es necesario cumplir los requisitos exigidos por
la legislacidon autondmica y por la local.

Tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11
de julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por la normativa
sectorial turistica, como la presentacién de declaracion responsable (no urbanistica)
para la inscripcidn en el Registro Turismo de Aragdn, frente a la necesidad de cumplir
los requisitos establecidos por la regulacion urbanistica municipal para el ejercicio de
tal actividad turistica. Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya que
tanto la legislacion autonédmica como la municipal asi lo indican.

II.A.94. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Jaca.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

Para la concesion del NRUA es necesario cumplir los requisitos exigidos por
la legislacion autondmica y por la local.

Tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11
de julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por la normativa
sectorial turistica, como la presentacién de declaracion responsable (no urbanistica)
para la inscripcion en el Registro Turismo de Aragon, frente a la necesidad de cumplir
los requisitos establecidos por la regulacion urbanistica municipal para el ejercicio de
tal actividad turistica. Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya que
tanto la legislacion autonémica como la municipal asi lo indican.

II.A.95. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Nules n° 2.
REQUISITOS FISCALES: ACREDITACION.
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No se puede imponer al registrador el analisis detallado de la sujecion del
documento al Impuesto para levantar el cierre registral.

Es doctrina de este Centro Directivo que, no concurriendo circunstancias
de realizacidon de especial tarea de cooperacion con la Administracion de Justicia ni
resultando supuestos de expresa e indubitada no sujecion al Impuesto o de clara
causa legal de exencidén fiscal, imponer al registrador la calificacion de la sujecion
o no al Impuesto de los actos contenidos en el documento presentado a inscripcion
supondria obligarle a realizar declaraciones tributarias que quedan fuera del ambito
de su competencia, de modo que el registrador puede, para salvar su responsabili-
dad, exigir la correspondiente nota de pago, exencion, prescripcién o no sujecién, de
modo que sean los drganos tributarios competentes los que podran se manifiesten al
respecto al recibir la comunicacién impuesta por ley.

II.A.96. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE OCTUBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de L "Hospitalet de Llobregat n° 1.
PROCEDIMIENTO DE EJECUCION: CLAUSULAS ABUSIVAS.

La declaracién de nulidad por abusiva de una cldusula del préstamo que
motivé la ejecucion lleva consigo la cancelaciéon de los asientos derivados del proceso
de ejecucion, reviviendo la anotacién de embargo con el tiempo que le quedaba de
vigencia cuando fue cancelada.

En primer lugar, debe recordarse que, en la Sentencia de 17 de mayo de
2022, numero de expediente C-600/19, del Tribunal de Justicia de la Unién Europea,
el Tribunal ha reconocido la posibilidad de enjuiciar la abusividad de una clausula del
préstamo que dio pie a la ejecucién, aun después de haber concluida ésta por reso-
lucién firme. Pero, por otro lado, dicha Sentencia también sefiala que debe dejarse
siempre a salvo de los efectos de dicha declaracidon de una cldusula como abusiva a
los terceros adquirentes ajenos a la relacion contractual entre el acreedor ejecutan-
te y el prestatario. Esta jurisprudencia comunitaria ya ha sido recogida en Espana,
tanto por el Tribunal Constitucional (Sentencia del Tribunal Constitucional nimero
172/2023 de 11 de diciembre) y por el Tribunal Supremo (Sentencias del Tribunal
Supremo numero 379/2023, de 16 de marzo, 1215/2023 de 4 de septiembre, y
1216/2023, de 7 de septiembre). Ahora bien, en este supuesto la transmisién de la
propiedad ha tenido lugar a favor del acreedor ejecutante, por lo que si es posible un
control de abusividad con efectos se sobreseimiento de la ejecucion.

Sentado lo anterior, debe analizarse si el auto calificado, que simplemente
ordena el sobreseimiento de la ejecucién, es titulo bastante para cancelar la inscrip-
cion de la adjudicacion hipotecaria y para revitalizar los asientos cancelados con la
misma, o0 es necesario presentar un mandamiento judicial en que se indique expre-
samente los asientos a practicar, dado que el defecto de la nota de calificacion es
precisamente que dicho auto presentado no ordena ni sefiala cudles deben ser los
mismos.

Para practicar esta restitucion de la antigua situacion registral de la finca
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hipotecada, no se estima necesario que los titulares registrales de esos asientos que
recobrarian su vigencia hayan sido oidos en el incidente procesal de oposicién, en
tanto no son parte en la relacion juridica derivada del préstamo hipotecario objeto
de la ejecucidén que se ventila en el incidente y, ademas, porque esa nulidad de la
cancelacion de sus asientos les beneficia ya que el asiento a cancelar ahora no les
concedia ningun derecho sino, al contrario, les privaba de él, y ahora lo recuperarian
(articulo 40 de la Ley Hipotecaria, «in fine»). Sin embargo, si se estima necesario
que el registrador de la Propiedad notifique a los ultimos titulares registrales de esos
asientos revitalizados y, en su caso, a las autoridades judiciales, la operacién registral
realizada, de forma semejante a como establece el articulo 135 de la Ley Hipotecaria
respecto de los asientos ulteriores que pueden afectar a una ejecucion.

En cuanto al régimen registral de la anotacién preventiva que se encuentra
cancelada como consecuencia del mandamiento de cancelacién, y que ahora se debe
revitalizar, son varias las alternativas posibles en orden a la vigencia de la misma:
entender que la anotacidn recupera su vigencia contando su plazo de caducidad
desde su fecha, con suspensidon de su transcurso durante el tiempo en que estuvo
cancelada; entender que recobra su vigencia contando su plazo de caducidad desde
su fecha pero sin suspensién durante el tiempo en que dicha anotacidn permanecio
cancelada o, considerar, por el contrario, que recobra vigencia desde la fecha de la
«reviviscencia» (reinicio de los cuatro afios). Parece que la solucién mas equilibrada
es la retrotraccion de la anotacidn preventiva por el tiempo que restase para su cadu-
cidad en la fecha de la cancelacién, es decir, considerar que el tiempo de su caducidad
se reanuda donde se quedd sin computar el tiempo en que estuvo cancelada.

Si bien como regla general los documentos judiciales deben identificar ade-
cuadamente la finca a que se refieren y el asiento a practicar, pues no corresponde
al registrador, sino al juez, determinar cual es el alcance de los efectos producidos
por el documento judicial presentado, no debe el registrador caer en un injustifica-
do rigor formalista en los casos en que, por estar adecuadamente identificada en el
documento judicial la finca objeto del mismo y el acto u operacion juridica a que se
refiere, no cabe albergar dudas acerca del alcance del documento presentado. Eso
es lo que ocurre en el presente supuesto, a la inversa, ya que el sobreseimiento de
la ejecucién por nulidad de la cldusula de vencimiento anticipado, tiene como con-
secuencia directa la ineficacia sobrevenida de todo lo acordado en dicha ejecucion,
como ha declarado el Tribunal Supremo en distintas Sentencias, entre ellas la citada
de 11 de septiembre de 2019, por lo que no parece necesario exigir que se exprese
en la misma, «la nulidad de todo lo actuado», ya que tal consecuencia forma parte
de la naturaleza del sobreseimiento por razéon de nulidad de la clausula que lo funda-
menta, y las operaciones a practicar no ofrecen duda: la cancelacién de los asientos
practicados como consecuencia de la ejecucion hipotecaria y la revitalizacién de los
cancelados por tal razon.

II.A.97. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Marbella n° 2,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.
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Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.98. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Olvera.
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: SUPERFICIE DE LA FINCA.

Es necesario expresar la superficie, no solo cuando se inmatricula, sino
cuando se pretenda practicar una inscripcion asiento.

Desde la reforma reglamentaria que entré en vigor en el afio 1959, la ex-
presidon de la medida superficial de las fincas, expresada en el sistema métrico deci-
mal, viene siendo una exigencia imperativa «en todo caso», como resalta la propia
redaccion del precepto. Tras la reforma introducida por la Ley 13/2015, el dato de la
superficie de las fincas registrales sigue siendo exigible en todo caso, si bien, cuando
conforme a la nueva ley se acredite e inscriba, cuando proceda, la georreferenciacion
de la ubicacién y delimitacion de la finca, la identidad de ésta quedara ya perfecta-
mente establecida, y su superficie ya no sera un elemento a tomar en consideracién
para tratar de precisar los linderos, sino al revés, seran los linderos ya precisados
los que determinaran geométricamente cudl es la superficie comprendida dentro de
ellos, y aun asi, la superficie asi determinada habra de expresarse en todo caso. En
resumen, de la normativa vigente y de las citadas Resoluciones de este Centro Direc-
tivo, resulta de modo incuestionable que la superficie de las fincas registrales ha de
expresarse «en todo caso» y, por tanto, no sélo cuando se inmatricule una finca, sino
también cuando se pretenda practicar una inscripcion asiento posterior en el folio real
de una finca que conste inmatriculada sin expresién de su superficie.

II.A.99. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Aspe.

CONCURSO DE ACREEDORES: TRANSMISION DE LA MITAD INDIVISA DE
LA FINCA GRAVADA EN SU TOTALIDAD CON HIPOTECA.

La adquisicién por el mejor postor de la mitad indivisa del concursado impli-
ca que la garantia hipotecaria pase a recaer Unicamente sobre la otra mitad indivisa
de la finca, si bien, como consecuencia de la subasta y por la necesidad de armonizar
ambas normativas, quedara minorada la responsabilidad hipotecaria en la cantidad
correspondiente al remate.

La registradora calificante suspende la inscripcidn del testimonio del decreto
de adjudicacion y del mandamiento de cancelacion de la hipoteca por entender que,
por aplicacién de principio de indivisibilidad de la hipoteca y de legitimacion de los
titulares registrales, no puede procederse a la cancelacion de la hipoteca respecto de
una mitad indivisa de la finca pues la responsabilidad hipotecaria no aparece distri-
buido entre las distintas cuotas de propiedad sobre la misma, y considera necesario
el previo otorgamiento de una escritura de distribucién de la hipoteca, por parte de
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todos los titulares registrales de la finca, para poder proceder a dicha cancelacion
registral.

Esta cuestidon ya fue analizada y resuelta por la Resolucidon de este Centro
Directivo de 30 de noviembre de 2020. No podra cancelarse parcialmente la hipoteca
respecto de una porcién indivisa de la finca si no media previa distribucion. Lo que si
podra tener reflejo registral es la minoracién de la deuda (cfr. articulo 240 del Regla-
mento Hipotecario), pero esta minoracidén no implicara por si sola la distribucion de
la responsabilidad hipotecaria.

Sin embargo, el supuesto de este expediente presenta caracteristicas pro-
pias ya que nos encontramos no ante una ejecucion hipotecaria, sino ante una venta
en subasta publica derivada de la aplicacién del plan de liguidacidon de un procedi-
miento concursal, lo que exige armonizar el principio de indivisibilidad de la hipoteca
con la finalidad liquidatoria del concurso y su principio de adquisicidén de la finca libre
de cargas anteriores al concurso constituidas a favor de créditos concursales. En con-
secuencia, la mitad indivisa de la deudora concursada consta como activo en la masa
del concurso, pero debiendo computarse la totalidad del crédito garantizado con la
hipoteca como pasivo, pues conforme se ha dicho anteriormente, la responsabilidad
es global no pudiendo circunscribirse a parte de la deuda ni a una porcion ideal del
inmueble, teniendo, ademas, los deudores la condicidon de solidarios.

El decreto de adjudicacion se limita a indicar que se adjudica la mitad indivi-
sa de la finca, inmueble subastado propiedad de la concursada, a favor del recurren-
te, don R. A. L. Y, en cuanto al mandamiento de cancelacion de cargas, en el mismo
se ordena también la cancelacién de la hipoteca en cuanto a la mitad indivisa de la
finca vendida. En consecuencia, la adquisicion por el mejor postor de la mitad indivisa
del concursado implica que la garantia hipotecaria pase a recaer Unicamente sobre
la otra mitad indivisa de la finca, si bien, como consecuencia de la subasta y por la
necesidad de armonizar ambas normativas, quedara minorada la responsabilidad hi-
potecaria en la cantidad correspondiente al remate, si consta su entrega al acreedor
hipotecario, y ello sin perjuicio de las relaciones internas entre codeudores.

II.A.100. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

Para determinar si los estatutos prohiben o no la actividad del alquiler turis-
tico hay que hacer una interpretacién conjunta de ellos.

Asi las cosas, sin duda y de contemplar aisladamente el citado articulo 19
de los estatutos, se impondria la desestimacidn del recurso a la vista de lo expuesto,
tanto en razén del apartado que precede, como a la vista de la naturaleza y alcance
de los estatutos de la comunidad. Partiendo del claro matiz negocial predicable —por
su origen o fuente- de los estatutos, es evidente que se impone necesariamente su
interpretacidon conjunta; esto es, examinarlos en su globalidad.
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En este caso existe una norma especial en los estatutos (articulo 6.9 bis)
que desplazaria, en el punto concreto del alquiler turistico, la previsidon general - pro-
hibitiva— del articulo 19, pero no retroactivamente, sino a futuro. Y es que no tiene
sentido que se quisiera prohibir de nuevo algo que ya lo estuviera antes, por lo que la
modificacién estatutaria citada ha de entenderse como aclaratoria y complementaria
del primitivo articulo 19 y prohibitiva de cara al futuro; no retroactivamente.

II.A.101. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Valls.
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No procede presentar instancias privadas que solo pretenden mediatizar la
calificacion futura del registrador.

Resulta claro que la instancia presentada, al objeto en ella expresada, no
encaja en ninguno de los supuestos previstos anteriormente, por lo que es correcta
la denegacidon del registrador de no practicar el asiento de presentacién conforme
al apartado tercero del articulo 420 del Reglamento Hipotecario, antes expresado.
Esta Direccién General ha tenido la ocasién de sefialar en varias Resoluciones que
no procede la practica de asientos de presentacién de documentos o instancias que
pretendan asesorar, informar o condicionar la calificacidn registral. La Ley Hipotecaria
es explicita en cuanto a la determinacion de los supuestos y la determinaciéon de los
procedimientos para la constatacidon de circunstancias que sean determinantes en la
calificacion, como puede ser a través de las diversas anotaciones preventivas.

II.A.102. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sarria-Becerrea.
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No procede presentar instancias privadas que solo pretenden dejar sin efec-
to un asiento ya practicado.

La inmatriculacién de una finca por el procedimiento del articulo 205 de la
Ley Hipotecaria s6lo impone la notificacién posterior a los colindantes, aunque tam-
bién ha sefialado este Centro Directivo que en los supuestos en los que el registrador
pudiera tener dudas puede aplicarse también el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.
Una vez practicado el asiento, se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales (ar-
ticulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria), de tal modo que su rectificacion sélo
puede lograrse por los procedimientos del articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

En el presente caso no se alega una doble inmatriculacion, sino la posible
invasion de un camino de uso general. Resulta claro que la instancia presentada, al
objeto en ella expresada, no encaja en ninguno de los supuestos previstos anterior-
mente, por lo que es correcta la denegacidn del registrador de no practicar el asiento
de presentacién conforme al apartado tercero del articulo 420 del Reglamento Hipo-
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tecario, antes expresado.

II.A.103. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Albacete n° 3.
SOCIEDAD DE GANANCIALES: LIQUIDACION.

No hay inconveniente en que se reconozca en este acto el caracter ganan-
cial de la vivienda familiar conforme al 1354 CC.

En el caso que nos ocupa, al haberse disuelto el matrimonio por divorcio y
proceder en consecuencia la liquidacién de la sociedad de gananciales, nos encon-
tramos ante una comunidad postganancial (en la que recordemos los integrantes no
pasar a ostentar una cuota sobre cada bien o derecho). Puede haber, en ocasiones,
un negocio complejo, en el que la toma de menos por un cényuge del remanente
consorcial se compense con esa adjudicacién -a su favor- bienes privativos del otro
conyuge o, simplemente, negocios adicionales a la liquidacién, independientes juridi-
camente de ésta, con su propia causa. Indudablemente, el negocio de que se trate ha
de tener su adecuado reflejo documental, siendo preciso plasmarlo asi, nitidamente,
en el correspondiente documento. Y la especificaciéon de la causa es imprescindible
para acceder a la registracidon de cualquier acto traslativo.

En el concreto supuesto de este expediente, y de la documentacion presen-
tada a calificacion, de forma meridiana consta el caracter de vivienda familiar de la
finca adjudicada, asi como la existencia de una financiacién que permitié adquirirla;
con las consecuencias que ello conlleva de cara a la evidente aplicacién al caso de lo
previsto en el articulo 1354 del Cdédigo Civil. También queda perfectamente justifi-
cada, esa atribucion de ganancialdad con pleno soporte legal (cabria decir mas bien
«ex lege»); no tratandose, por tanto, de una aportacién de la finca a la sociedad de
gananciales realizada mediante la escritura calificada que, de no estarse ante el su-
puesto de hecho concretd que analizamos, resultaria contradictoria con la naturaleza
propia del acto de liquidacién, en tanto en cuanto se estaria aportando un bien a la
sociedad de gananciales ya disuelta.

Y por lo que se refiere al sequndo defecto de la calificacion, tiene razoén la
recurrente cuando afirma en su escrito que el hecho de que la vivienda tiene carac-
ter ganancial, y que su atribucién a uno de los en su dia cdnyuges es consecuencia
del divorcio, bien a ser algo contemplado en el articulo «25, 1 parrafo 2- del Decreto
3/2004, de 20-01-2004, de Régimen Juridico de las viviendas con proteccién publica,
que dispone lo siguiente: “... a los efectos del presente articulo no se considerara
trasmision de vivienda el supuesto de aportacion de ésta a la sociedad conyugal, y
tampoco cuando como consecuencia de la extincion del condominio o de la nulidad,
separacion o divorcio del matrimonio o, en su caso o, en su caso, de la ruptura de
situaciones de andloga relacién de afectividad, una las personas titulares consolide la
plena titularidad de la vivienda”».

II.A.104. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
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MARZO DE 2026).
Registro de Ibi.

SUSTITUCION FIDEICOMISARIA: PARTICION ENTRE LOS FIDEICOMI-
SARIOS.

En el presente caso, producido el fallecimiento de fiduciario se produce un
nuevo llamamiento y un nuevo proceso sucesorio derivado del transito de los bienes
—-en su conjunto- a los fideicomisarios, por lo que para las imprescindibles operacio-
nes particionales es necesaria la intervencion de los llamados a la sucesion.

Ciertamente, las circunstancias expresadas ofrecen un confuso panorama,
tanto en lo relativo a las fechas como a la documentacidon que obra en el expediente
(en el que no figura, tampoco, la calificacién sustitutoria); a lo que cabe afadir, que
la precitada acta complementaria no se resena en la calificacidn, pues solo indica ha-
berse presentada la escritura en cuestién; aunque cabe adelantar que su contenido
no tiene decisiva relevancia para la presente resolucion. Dicho lo cual, y en aplicacién
del principio in «dubio pro actione», se entra a resolver el presente recurso, que no
puede prosperar.

Asi, y en cuanto al primer defecto resefiado en la calificacion, es frecuente
que los fideicomisarios no se hallen nominativamente determinados en el testamen-
to, y se hace necesaria entonces su determinacion; la cual, a efectos registrales, po-
dra tener lugar mediante un acta notarial de notoriedad, segun el articulo 82.3.° del
Reglamento Hipotecario, siempre que de las clausulas de la sustitucion o de la Ley no
resulte la necesidad de otro medio de prueba. Sin embargo, este titulo adicional de
determinacion de los fideicomisarios no ha de ser necesariamente el acta de notorie-
dad; la Resolucién de 30 de enero de 2004 afirma que este titulo puede ser el titulo
sucesorio de los fiduciarios o el acta de notoriedad del articulo 82.3.° Reglamento
Hipotecario. Incluso cabria pensar en que fuera bastante, en llamamientos a favor
de descendientes de una persona, con la acreditacion de la condicion de tales de los
otorgantes de la escritura, sin que sea preciso justificar que no existen mas descen-
dientes que los comparezcan como tales.

En el presente caso, producido el fallecimiento de fiduciario se produce un
nuevo llamamiento y un nuevo proceso sucesorio derivado del transito de los bienes
—-en su conjunto- a los fideicomisarios, por lo que para las imprescindibles operacio-
nes particionales es necesaria la intervencidon de los llamados a la sucesién. Tiene
por ello absoluta razoén el registrador en su calificacidon cuando indica que, el derecho
hereditario en abstracto que corresponde a cada uno de los herederos (en el presente
caso «por terceras partes»), para convertirse en titularidad concreta sobre cada uno
de los bienes precisa de una particion que exige el consentimiento individualizado de
todos los herederos. En suma, que se hace ineludible, |la necesaria concurrencia de
todos los llamados a la sucesién (aqui quienes resulten ser los fideicomisarios), para
que ese derecho hereditario en abstracto se convierta en titularidades, singulares y
concretas, sobre los bienes que a cada uno de ellos se le adjudiquen mediante las
operaciones de liquidacion.

II.A.105. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
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MARZO DE 2026).
Registro de Madrid n° 4.
OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: DIVISION HORIZONTAL.

Cabe inscribir la divisién horizontal si todos los elementos resultantes cons-
tan amparados por la declaracidon de obra nueva por antigliedad.

En el presente caso, dicho asiento de presentacién ha decaido al haber
transcurrido, el 9 de julio de 2025, 60 dias habiles desde la notificacién de la califi-
cacién no recurrida, por lo que estamos ante un nuevo procedimiento registral que
requiere calificacion unitaria de los titulos, sin perjuicio de que el registrador pueda
remitirse a los defectos alegados en la nota de calificacion de 31 de marzo de 2025.
Por tanto, el objeto del presente recurso ha de extenderse al fondo de la nota de ca-
lificacion, tanto respecto a la suspensidn de la inscripcion de la declaracion de obra
nueva, como de la denegacidén de la inscripcion parcial.

El registrador sostiene que la doctrina de esta Direccién General exige, para
poder aplicar la figura de la prescripcion, eludiendo la exigencia de licencia munici-
pal, que el numero de elementos independientes que consten inscritos coincida con
los resultantes al dividir horizontalmente el inmueble. Ello no ocurre en el presente
caso pues se pasa de cuatro viviendas y cuatro buhardillas a 10 viviendas con dos
locales comerciales en planta baja, por lo que no hay coincidencia al transformarse
los cuatro pisos en 8 viviendas, y las buhardillas vivideras en dos aticos de 104 y 74
metros cuadrados, superficies alejadas de lo que pueda corresponder a «buhardilla
vividera y trastera».

En efecto, como advierte el recurrente, la reciente Resolucidén de fecha 15
de julio de 2025 trata de resumir la doctrina de esta Direccién General, de acuerdo
con el esquema expuesto sobre la aplicacién del articulo 28.4 de la Ley de Suelo, en
relacion con el articulo 26 de la misma ley, realizando las siguientes afirmaciones:
—cabe aplicar el citado articulo (con prueba basada en certificado técnico, catastral,
municipal o acta notarial) para inscribir la declaracién de la existencia de un edificio,
su ampliacion o completar su descripcidn (en caso de descripcidn antigua o genéri-
ca), con las correspondientes viviendas o locales que lo integren debidamente descri-
tos. —cabe también la division horizontal, por antigliedad, de las viviendas o locales
descritos en el edificio declarado por la via del citado articulo 28.4. El fundamento
legal se encuentra en el propio articulo 26.6 de la Ley de Suelo, en la medida que el
numero y caracteristicas de los elementos privativos resultantes resulten de la decla-
racion de obra nueva inscrita al amparo del articulo 28.4.

Aplicando esta doctrina al supuesto de hecho de este expediente puede
considerarse que concurren circunstancias que justifican la procedencia de la inscrip-
cion. En particular, debe partirse de la propia descripcion registral de «casa construi-
da... en mil ochocientos cincuenta y nueve, la cual consta de sétanos, dos tiendas,
dos patios... piso principal, segundo, tercero, cuarto y cuatro buhardillas vivideras y
trasteras». Ahora se pretende la modificacién de la declaracidén de obra nueva para
hacer constar que el edificio se compone de dos tiendas con sétano, dos patios, cua-
tro plantas con dos viviendas en cada una de ellas y dos aticos en planta abuhardi-
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llada. Como puede observarse la modificacion descriptiva no supone un incremento
del nimero de plantas ni, en principio, del nimero de elementos susceptibles de
aprovechamiento independiente, pues lo que se pretende es la concrecién del destino
de las unidades existentes en cada planta dada la parca descripcidon con que consta
inscrita la edificacion.

II.A.106. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de A Coruiia n° 5.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No procede denegar la base grafica si no se acreditan dudas fundadas sobre
la identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcién». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el supuesto de hecho objeto de este expediente, las alegaciones de los
colindantes se sustentan, ademas de lo manifestado en sus respectivos escritos, en
informe técnico e informe de validacidon grafica frente a parcelario catastral. La ca-
lificacién de la registradora que le lleva a suspender la inscripcidn se limita a poner
de manifiesto la alegacién de los colindantes y a seialar, por este solo hecho, tener
dudas sobre si la representacion grafica catastral se corresponde con la finca objeto
del procedimiento. Sin embargo, no fundamenta el motivo por el que las alegaciones
tienen la entidad suficiente para llevarle a dudar de la identidad de la finca, maxime
cuando el hecho fundamental en que se basa su calificacion queda desvirtuado por el
propio contenido de los asientos registrales; en consecuencia, la calificacién no puede
sostenerse.

II.A.107. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Pola de Laviana.
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NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.108. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Rota.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisiéon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.109. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Canovelles.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No procede denegar la base grafica si no se acreditan dudas fundadas sobre
la identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcidn». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacidn de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el presente caso, formula la alegacién el Ayuntamiento del lugar en el
gque radica la finca, quien alega la invasién de un camino que es de dominio publico.
En cuanto a la primera cuestion, es decir, el caracter de no colindante del Ayunta-
miento, que invocan los recurrentes, cabe recordar que el registrador puede notifi-
car al Ayuntamiento, si a la vista del escenario de calificacion registral grafica de la
aplicacién homologada del articulo 9 de la Ley Hipotecaria, tiene dudas de la posible
invasion de dominio publico. En el presente caso, el Ayuntamiento declara que la ope-
racion afecta a sistemas generales y terrenos de dominio publico o afectos al dominio
publico, que deben quedarse al margen de la operacion registral, acompafando un
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plano procedente de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Municipio, del que
resulta que el trazado del camino esta afecto a sistemas generales, aportando las
coordenadas del citado vial publico, para que se excluya de la superficie de la finca.
En este sentido, la Resolucién de 20 de marzo de 2019, en un supuesto de hecho
similar al del presente recurso, declaré que la oposicidon del Ayuntamiento, expresada
en términos escuetos, pero tajantes, a la inscripcidn de una representacién grafica
alternativa a la catastral, basada en el hecho de estar en parte la finca calificada
como vial en el planeamiento municipal, justifica el rechazo a la inscripcién de la re-
presentacidn grafica georreferenciada.

Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso
y revocar la nota de calificacidn, por no existir indicio de conflicto en la delimitacion
de la situacion fisica de la finca, sino que lo que no se ha acreditado es el otorga-
miento de los actos juridicos necesarios para convertir un espacio que es de dominio
privado en dominio publico, acto que no se impide por el hecho de proceder a la ins-
cripcion de la georreferenciacion.

II.A.110. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Santander n° 1.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.111. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Canjayar.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.

En conclusién, se dan todos los elementos necesarios para que, segun doc-
trina de este Centro Directivo, proceda la denegacién de la inscripcion de la repre-
sentacion grafica solicitada en tanto se resuelva la cuestion por conciliacion entre los
interesados o resolucion judicial. Existe oposicién fundada, la cual ha sido comproba-
da mediante los medios de calificacidén grafica de las que dispone el registrador, de la
que concluye que se produciria solape con representacion grafica catastral. Y aunque
sOlo el titular registral con representacion grafica inscrita merece la denegacion inicial
de la tramitacion del procedimiento, también el titular catastral colindante merece
proteccion tras la tramitacion de aquél si su oposicién es fundada, como ocurre en
el supuesto de hecho de este expediente, atendidos el exceso de cabida que se pre-
tende.

II.A.112. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
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MARZO DE 2026).
Registro de Marbella n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.113. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de San Vicente de Raspeig.
PUBLICIDAD FORMAL: IDENTIFICACION DE LA FINCA.

Cuando los datos inicialmente aportados no permitan una identificacién in-
mediata de la finca, el registrador pueda, antes de denegar la publicidad, requerir al
solicitante para que complete o aclare la informacion facilitada.

De conformidad con los articulos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria, el Re-
gistro de la Propiedad es publico para quienes tengan interés legitimo en conocer el
estado de los bienes inmuebles o derechos reales inscritos, manifestandose su con-
tenido mediante certificacién o nota simple informativa, y corresponde al registrador
el tratamiento profesional de la informacion registral, de modo que resulte clara,
completa y comprensible para el solicitante.

Esta Direccion General ha mantenido de forma reiterada que la exigencia
de identificacion suficiente de la finca deriva del principio de especialidad hipotecaria
y del sistema de folio real, de manera que la publicidad registral ha de recaer sobre
fincas registrales concretas y perfectamente determinadas, no siendo admisible una
publicidad que se refiera de forma genérica o dudosa a inmuebles que no puedan
vincularse, con un minimo de seguridad juridica, a un folio registral concreto.

Sin perjuicio de lo anterior, debe recordarse que forma parte de la buena
practica registral y resulta conforme con la doctrina de esta Direccion General que,
cuando los datos inicialmente aportados no permitan una identificacion inmediata de
la finca, el registrador pueda, antes de denegar la publicidad, requerir al solicitante
para que complete o aclare la informacion facilitada, especialmente cuando existan
indicios de que, mediante la aportacién de datos adicionales razonables, pueda lle-
garse a una identificacion suficiente de la finca objeto de la solicitud.

II.A.114. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe aplicar una clausula estatutaria prohibitiva con efectos retroactivos.

En este caso existe una norma especial en los estatutos (articulo 6.9 bis)
que desplazaria, en el punto concreto del alquiler turistico, la previsidon general - pro-
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hibitiva- del articulo 19, pero no retroactivamente, sino a futuro. Y es que no tiene

sentido que se quisiera prohibir de nuevo algo que ya lo estuviera antes, por lo que la
modificacién estatutaria citada ha de entenderse como aclaratoria y complementaria

del primitivo articulo 19 y prohibitiva de cara al futuro; no retroactivamente.

I1.A.115. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).
Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.116. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de San Javier n° 1.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.117. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Barcelona n° 5.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

I1.A.118. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).
Registro de Malaga n° 7.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.119. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE

MARZO DE 2026).
Registro de El Puerto de Santa Maria n° 1.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.
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II.A.120. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Roa.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: INVASION DEL DOMINIO
PUBLICO.

Si existe oposicidn de la Administracidon a la inscripcion de la representacion
grafica y la via pecuaria estéa clasificada, lo procedente es la denegacién de la inma-
triculacion.

Como cuestién procedimental previa, debe recordarse que, conforme al ar-
ticulo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las
cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del regis-
trador, rechazdndose cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en docu-
mentos no presentados en tiempo y forma.

Tal y como senald esta Direccién General en las Resoluciones de 15 de
marzo y 12 de abril de 2016, la proteccidén registral que la Ley otorga al dominio
publico no se limita exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se
hace extensiva al dominio publico no inscrito, pero de cuya existencia tenga indicios
suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensién de
inscripcion. El hecho de que no se haya producido el deslinde, no quiere decir que no
deba de protegerse el dominio publico no deslindado.

Esta Direccién General ha sefialado (cfr. Resoluciones 5 de julio de 2018,
23 de diciembre de 2020, 14 de junio de 2021 y 18 de enero de 2024, entre otras)
que, en caso de dudas de invasion del dominio publico, resulta esencial la comuni-
cacién a la Administracién titular del dominio publico afectado a efectos de valorar si
efectivamente se produce dicha invasion. Y tal comunicacidon debe incardinarse den-
tro del &mbito de aplicacion del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria.

Procede clarificar las distintas situaciones en que puede encontrarse la finca
registral que linda con dominio publico en la tramitacién de un expediente del articu-
lo 199 de la Ley Hipotecaria, para cohonestar la aplicacidon de los principios de pro-
teccion del dominio publico del articulo 132 de la Constitucion con los de seguridad
juridica y prohibicion de la indefension de los articulos 9.3 y 24.2 de la Constitucion,
de conformidad con lo sefialado por la Resolucién de 12 de junio de 2025: a)respecto
a fincas colindantes con dominio publico deslindado y georreferenciado: el registra-
dor protegera con su calificacidén registral cualquier usurpacion del dominio publico,
mediante la aplicacion informatica homologada del articulo 9 de la Ley Hipotecaria.
b)respecto a las fincas colindantes con dominio publico, cuyo deslinde no consta en
el Registro de la Propiedad, el registrador tramitara el expediente, pudiendo darse
dos situaciones: i)que el expediente de deslinde esté iniciado, pero no concluido, sin
gue se haya solicitado la practica de la nota marginal de inicio del procedimiento de
deslinde. En este caso, para que la alegacién de la Administracién pueda ser estima-
da por el registrador, para aplicar el principio de proteccién del dominio publico de-
bera acompanarse al escrito de alegaciones la resolucién administrativa de inicio del
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deslinde, con plano georreferenciado de la porcién de superficie de dominio publico
invadida y solicitud de la practica de la nota marginal para hacer constar el inicio del
expediente de deslinde, a que se refiere el articulo 14 de la Ley 3/2014, de 3 de julio,
citada. ii)que el expediente de deslinde no esté iniciado: en este caso, para que la
oposicion de la Administracion pueda ser estimada por el registrador, debera acredi-
tarse que se ha dictado resolucion administrativa de inicio del expediente de deslinde
abreviado respecto a la finca en cuestién, tras la recepcién de la notificaciéon del Re-
gistro, acompafnada del plano georreferenciado de la franja de dominio publico inva-
dido y acreditacién de su remision al titular registral de la finca afectada, solicitando
la practica de la nota marginal de constancia del inicio del expediente de deslinde. iii)
si la Administracion no pudiera aportar la resolucion dentro del plazo de alegaciones,
o el de su prérroga, podra hacer constar por nota al margen de la Gltima inscripcién
de dominio la clasificacién ambiental, urbanistica o administrativa del suelo en el que
se ubica la finca registral, conforme al articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria, siempre
que identifique la porcion de dominio publico afectada y acredite que la resolucion de
clasificacidon se ha notificado al titular registral de la finca.

En definitiva, en estos casos, aun no estando el dominio publico deslindado,
si existe oposicion de la Administracién a la inscripcidn de la representacidn grafica y
la via pecuaria esta clasificada, lo procedente es la denegacién de la inmatriculacién
por los motivos que han quedado expuestos.

II.A.121. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 39.
OBRA NUEVA: REQUISITOS.

Habiéndose realizado tal manifestacién al tiempo de declararse la obra nue-
va en construccidon, nada afiade el hecho de reiterarla. Es obligatorio indicar las coor-
denadas de la superficie ocupada por la edificacién.

En primer término debe advertirse que, conforme al articulo 325 de la Ley
Hipotecaria, segun la redaccién resultante de la modificacién efectuada por la Ley
24/2001, de 27 de diciembre, la subsanacién de los defectos indicados por el regis-
trador en la calificacion no impedira a cualquiera de los legitimados, incluido el que
subsang, la interposicion del recurso (cfr. las Resoluciones de 14 de julio y 15 de oc-
tubre de 2007, 6 de julio de 2009, 5 de octubre de 2010, 7 de julio de 2011, 21 de
abril de 2014 y 26 de abril de 2016, entre otras).

Una de las medidas que introduce el Titulo VIII de la Ley 7/2022 es la re-
cogida en el articulo 98.3, antes transcrito, que impone al propietario transmitente la
obligacion de declarar en el titulo en el que se formalice la transmisién si se ha rea-
lizado o no en la finca transmitida alguna actividad potencialmente contaminante del
suelo; obligacion cuyo cumplimiento debe exigir el notario, pues conforme al articulo
17 bis, apartado a), de la Ley del Notariado, debe velar por que «el otorgamiento se
adecue a la legalidad», y segun el articulo 24 de esta misma ley, los notarios en su
consideracién de funcionarios publicos deberan velar por la regularidad no sélo for-
mal sino material de los actos o negocios juridicos que autoricen o intervengan.
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Tales obligaciones habran de cumplirse también cuando se realice una de-
claracion de obra nueva, u operaciones de aportacion de fincas y de asignacion de
parcelas resultantes en las actuaciones de ejecucidn urbanistica. En este sentido, el
citado precepto establece que tal declaracién habra de realizarse por el propietario
en las declaraciones de obra nueva por cualquier titulo, comprendiendo dentro de
estos supuestos tanto aquéllos en que la obra se declara en virtud de licencia otor-
gada por la Administracion urbanistica competente como en aquellos otros en que
se declara por antigliedad, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 28.4 del
texto refundido de la Ley de Suelo. Lo que no exige el precepto, ni se infiere de la
expresion utilizada por el mismo es la constancia de tal manifestacion en las actas
en que se declare la finalizacién de la obra declarada en construccion, siempre que
en el titulo en que se declare la misma conste realizada tal manifestacién y tenga el
adecuado reflejo tabular, lo que ocurre en el supuesto de hecho objeto de este expe-
diente. Habiéndose realizado tal manifestacion al tiempo de declararse la obra nueva
en construccién, nada afiade el hecho de reiterarla.

Para inscribir cualquier edificacién terminada, nueva o antigua, cuya de-
claracién documental y solicitud de inscripcidn se presente en el Registro de la Pro-
piedad a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de
la Ley 13/2015, sera requisito, en todo caso que la porcién de suelo ocupada habra
de estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica. La ra-
z6n de dicha exigencia estriba en que para que proceda inscribir en el folio real de
una finca la existencia de una edificacion ubicada sobre ella, el primer presupuesto
y requisito conceptual es, obviamente, que tal edificacidon esté efectivamente ubica-
da en su integridad dentro de la referida finca y no se extralimite de ella. Desde el
punto de vista procedimental, la obligada georreferenciacion de la superficie ocupada
por cualquier edificaciéon, tampoco requiere con caracter general que se tramite un
procedimiento juridico especial con notificacidon y citaciones a colindantes y posibles
terceros afectados, salvo que registrador en su calificacion si lo estimare preciso para
disipar sus dudas fundadas acerca de que la edificacién se encuentre efectivamente
incluida en la finca sobre la que se declara, tal y como se ha expresado en el anterior
fundamento juridico. No resultando del historial registral de la finca las coordenadas
de la porcidon de suelo ocupada por la edificacion declarada en construccion, las mis-
mas tampoco resultan del acta de finalizacidon de obras calificada, debe confirmarse
la calificacion de la registradora en este punto.

II.A.122. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 1.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No procede denegar la base grafica si no se acreditan dudas fundadas sobre
la identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
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de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual estad protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacién grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

La calificacidén de la registradora que le lleva suspender la inscripcidn solici-
tada se limita a poner de manifiesto la mera existencia de las alegaciones de la co-
lindante. Sin embargo, no fundamenta el motivo por el que las alegaciones tienen la
entidad suficiente para llevarle a dudar de la identidad de la finca y, en consecuencia,
la calificacion no puede sostenerse, pues 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 (cfr. Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de fe-
brero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19
de febrero y 9 de octubre de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras), algo de lo que
adolece la nota de calificacion de la que conoce este recurso.

II.A.123. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Santander n° 4.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.124. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Barakaldo.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.125. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de El Puerto de Santa Maria n° 1.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.
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Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.126. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE

MARZO DE 2026).
Registro de Conil de la Frontera.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.127. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE

MARZO DE 2026).
Registro de Conil de la Frontera.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.128. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE

MARZO DE 2026).
Registro de Conil de la Frontera.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.129. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE

MARZO DE 2026).
Registro de Benalmadena n° 2,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.130. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Torrevieja n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.131. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
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MARZO DE 2026).
Registro de Conil de la Frontera.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.132. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de A Coruia n° 6.
HIPOTECA: CANCELACION.

La objecidn opuesta por el registrador relativa a la necesidad de prestacion
del consentimiento del titular registral de la hipoteca en escritura publica o de re-
solucidn judicial firme en procedimiento dirigido contra dicho acreedor hipotecario,
conforme al articulo 82 de la Ley Hipotecaria, ha de ser confirmada.

La objecidn opuesta por el registrador relativa a la necesidad de prestacion
del consentimiento del titular registral de la hipoteca en escritura publica o de re-
solucidn judicial firme en procedimiento dirigido contra dicho acreedor hipotecario,
conforme al articulo 82 de la Ley Hipotecaria, ha de ser confirmada. No cabe, por lo
tanto, una cancelacién automatica mediante la acreditacién del pago o de cualquiera
otra causa de eventual extincién de la obligacion, sino que se hace necesario, para
que la hipoteca se extinga frente a todos, su cancelacion mediante negocio juridico
cancelatorio. Es cierto que la expresion de la causa de la cancelacion es presupuesto
obligado para la calificacion registral, pues obviamente no son los mismos requisitos
que se exigen, por ejemplo, para la extincién de un derecho real limitado por reden-
cion, para la extincion por pago, si del crédito hipotecario se trata, o para la extincién
por condonacion.

II.A.133. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sahagun.
DOBLE INMATRICULACION: CONCENTRACION PARCELARIA.

En los casos de doble inmatriculacion consecuencia de una concentracion
parcelaria, debe prevalecer el historial de la finca de resultado.

Debe estimarse que el recurso no esta presentado fuera de plazo, pues se
interpuso el dia 4 de agosto de 2025, mediante presentacion del escrito de impugna-
cion en determinada oficina del Servicio de Correos, como resulta del sello con fecha
de entrada que consta en el mismo, y destinado a este Centro Directivo.

La aplicacién de la normativa reguladora de la concentracién parcelaria tie-
ne como resultado, la existencia de supuestos de doble inmatriculacion entre fincas
de origen sujetas a concentracion y fincas de reemplazo resultantes de la concen-
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tracion, ya que no se deja constancia registral en el folio de las fincas de origen del
hecho de que estén afectadas por un procedimiento de concentracion parcelaria, ni
posteriormente al tiempo de la inscripcién de las actas de reorganizacidon se cancela
el folio real de dichas fincas de origen, y tampoco se refleja cudl o cudles sean las
concretas fincas de reemplazo adjudicadas por subrogacién real en equivalencia o
correspondencia con las fincas de origen aportadas al procedimiento.

Para dar solucién a estos supuestos debe tenerse en cuenta el procedimien-
to regulado en articulo 209 de la Ley Hipotecaria. En el caso que motiva el presente
recurso, de la escritura calificada y de la propia nota de calificacién resulta que, en la
escritura de subsanacidn, tras reconocer diversos errores, se solicita expresamente
gue se deje sin efecto la inscripcidn de la finca registral 7.004, finca de reemplazo de
concentracion parcelaria, por doble inmatriculacién con respecto a las fincas 4.930,
6.142 y 6.143. Sin embargo, tratdndose de doble inmatriculacién, con idéntico his-
torial de titularidad y cargas, consecuencia de una concentracién parcelaria, por la
especial naturaleza del titulo administrativo, procede precisamente lo contrario: can-
celar o rectificar, en su caso, las fincas de origen y mantener el historial de la finca de
reemplazo, que es la que concentra la realidad juridica resultante del procedimiento.

II.A.134. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 5.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.135. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.136. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de San Javier n° 1,
NUMERO REGISTRO DE ALQUILER: ACUERDOS DE LA COMUNIDAD.

En la acreditacidon de los acuerdos comunitarios es imprescindible la legiti-
macién notarial de las firmas de los érganos certificantes, junto con la identificacién
nominativa de los propietarios que hayan votado a favor del acuerdo.

En consecuencia, en el concreto supuesto, tratdandose de un acuerdo que
requiere solo la mayoria legal, es preciso que se identifiquen los participes de ese
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voto favorable para comprobar que representen al menos las tres quintas partes de
las cuotas de participacion de titulares registrales en el momento de presentacién del
acuerdo, bien para su inscripcién auténoma en el Registro, bien como requisito previo
para la practica de otro asiento registral, como es la nota marginal de asignacién de
numero de registro Unico de alquiler a uno de las viviendas integrantes de la propie-
dad horizontal. Por lo tanto, en el caso que motiva el presente expediente, constituye
defecto la falta de legitimacion notarial de las firmas de los érganos certificantes (cfr.
Resoluciones de 26 de junio de 1987, 23 de junio de 2001, 23 de mayo de 2005, 9
de abril de 2014, 5 de junio de 2015 y 15 de febrero de 2018), junto con la identifi-
cacion nominativa de los propietarios que hayan votado a favor del acuerdo, sin que
este Ultimo caso se precise la legitimacidén notarial de su firma.

II.A.137. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Benalmadena n° 2,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.138. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Cazorla.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca por invasidon de otra base grafica inscrita.

No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegaciéon de la inscripcion». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacién grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasidén de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

Esta aplicacion de los principios de oponibilidad y legitimacién registral llevo
a esta Direccion General a declarar en la Resolucidén de 4 de noviembre de 2021 que
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las coordenadas de los limites de una finca registral no constituyen un simple dato de
hecho, sino que son un pronunciamiento juridico formal y solemne que, tras los pro-
cedimientos, tramites, garantias y 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 delimitacion del objeto juridico sobre el que recae el de-
recho de propiedad inscrito. Por tanto, invadiendo la georreferenciacion aportada otra
previamente inscrita, como declard la Resolucion de 19 de abril de 2022, implica que
tal denegacion es automatica y obligada.

Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado desestimar el re-
curso y confirmar la nota de calificacion de no admitir la tramitacién del expediente,
por estar la georreferenciacion inscrita protegida por los principios hipotecarios de
oponibilidad, legitimacion y tracto sucesivo y la que esta en tramites de inscripcion
por el principio de prioridad, mientras no se resuelva el expediente sobre su inscrip-
cion.

II.A.139. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 36.
HIPOTECA: RENUNCIA A LA RECARGA.

Es inscribible la renuncia del deudor titular de la finca a utilizar el derecho
de recarga de una hipoteca en beneficio exclusivo del titular hipotecario posterior
existente.

En relacién con la denominada recarga de hipoteca, esta Direccién General
tiene declarado (vid. Resolucién de 22 de diciembre de 2021 que se hace eco de otras
anteriores como la 15 de noviembre del mismo ano o la de 12 de mayo de 2011), que
el efecto meramente modificativo y no extintivo de la ampliacidon del préstamo hipo-
tecario ha tenido su expreso reconocimiento legal en la Ley 41/2007, de 7 de diciem-
bre, que al modificar el articulo 4 de la Ley 2/1994, determind en su apartado tercero
gue «las modificaciones previstas en los apartados anteriores no supondran, en nin-
gun caso, una alteracion o pérdida del rango de la hipoteca inscrita, excepto cuando
impliquen un incremento de la cifra de responsabilidad hipotecaria o la ampliacién del
plazo del préstamo por ese incremento o ampliacién». Esta doctrina implica respecto
de las hipotecas otorgadas a partir de la entrada en vigor de la Ley 41/2007, es de-
cir, del 9 de diciembre de 2007, la modificacion del criterio de la Resolucion de 12 de
mayo de 2011 ya que las partes ante un acuerdo de ampliacion del capital podran,
aun existiendo titulares de derechos inscritos con rango posterior, optar, sin perder el
de la hipoteca inscrita, entre utilizar la posible recarga existente no alterando la res-
ponsabilidad hipotecaria si en la misma cupiere el nuevo importe concedido, utilizar
la posible recarga existente y constituir por el nuevo importe concedido que exceda
de la misma una nueva hipoteca, o prescindir de la recarga y constituir directamente
una segunda hipoteca.

Siendo este el marco conceptual en el que se desenvuelve el concepto de
«recarga de hipoteca», como facultad atribuida al hipotecante de reutilizar el limite
de cobertura hipotecaria sin necesidad de constituir un nuevo derecho real de hipote-
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ca, la posibilidad de renunciar con caracter anticipado a la previsién legal parece fue-
ra de toda duda al encontrar cobertura en el articulo 6.2 del Cédigo Civil. La cuestién
se centra en que en el supuesto de hecho la renuncia se lleva a cabo en beneficio ex-
clusivo del titular hipotecario posterior existente. La registradora considera que dicha
circunstancia impide la inscripcion en el Registro de la Propiedad por dos motivos: en
primer lugar, porque se trata de una renuncia sin trascendencia real y, en segundo,
porque no consta el consentimiento del actual titular hipotecario de la hipoteca sobre
cuya posibilidad de recarga se realiza la renuncia.

El hecho de que el renunciante limite el efecto de su renuncia al actual titu-
lar de la hipoteca de rango posterior no modifica la afirmacidén anterior pues no por
ello deja de existir la circunstancia que afecta a la estructura del derecho real y mo-
daliza su ejercicio. La posibilidad de recarga de una hipoteca preferente podria difi-
cultar la obtencién de segundos o ulteriores préstamos hipotecarios de otros bancos,
o usar las potencialidades de garantia de la finca para otras finalidades, como en el
presente caso, de hipoteca a favor de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria,
si se hiciera depender de la voluntad del primer acreedor, y esta no es la finalidad del
legislador, como ha quedado antes expuesto.

Tampoco puede ampararse el motivo de suspensidén que hace referencia al
necesario consentimiento del actual titular del derecho real de hipoteca dado que el
rango del derecho que ostenta no resulta afectado en absoluto por la inscripcion de
la renuncia a la recarga.

II.A.140. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n° 2.
NUMERO REGISTRO DE ALQUILER: ACUERDOS DE LA COMUNIDAD.

Es exigible la autorizacion de la comunidad si la autorizacién administrativa
para el ejercicio de la actividad es posterior a la entrada en vigor de la reforma de la
Ley de Propiedad Horizontal.

Como se indico al principio, a la solicitud presentada en el Registro se acom-
pano la resolucion de la Consejeria de Turismo y Andalucia Exterior de la Junta de
Andalucia, Delegacién Territorial en Sevilla, de fecha 24 de abril de 2025, acordando
inscribir en el Registro de Turismo de Andalucia, la vivienda con fines turisticos; esto
es, en fecha posterior a la entrada en vigor, 3 de abril de 2025, de la Ley Organica
1/2025, de 2 de enero, con lo que no cabe aplicar al caso la disposicidon adicional se-
gunda de la citada ley, en la redaccién dada por dicha Ley Organica, que determina:
«Aquel propietario de una vivienda que esté ejerciendo la actividad a que se refiere
la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley Organica de medidas en
materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia, que se haya acogido previa-
mente a la normativa sectorial turistica, podra seguir ejerciendo la actividad con las
condiciones y plazos establecidos en la misma».
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II.A.141. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 13.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.142. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Valencia n° 6.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

I1.A.143. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).
Registro de Benalmadena n° 2,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

I1.A.144. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).
Registro de Cuevas de Almanzora.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

I1.A.145. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).
Registro de Arcos de la Frontera.
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

La documentacion complementaria errénea accedié al Registro de la Propie-
dad a las 16:55 horas del dia 27 de noviembre de 2025, siendo asi que el Diario se
cierra a las 17:00 horas, por lo que materialmente resultaba imposible emitir la nota
de calificacidon negativa, cosa que se hizo a las 10:04 horas del dia siguiente, 28 de
noviembre de 2025, fecha en la cual ya se habia producido la caducidad del asiento

de presentacién del documento principal, que tuvo lugar el dia 27.
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Ciertamente los documentos complementarios, como ocurre con los docu-
mentos acreditativos de la liquidacion del impuesto del documento principal, acceden
al Registro de la Propiedad sin necesidad de nuevo asiento de presentacién, sino por
nota marginal del inicial asiento, provocando, en su caso, la correspondiente prérroga
del asiento de presentacion y con la prioridad del asiento de presentacién principal.
Sin embargo, lo que ha ocurrido en el presente expediente es que el documento
complementario, acreditativo de su presentacién en la oficina liquidadora, nada tenia
que ver con el documento principal, puesto que, como reconoce el propio recurrente,
se cometid el error de que dicha documentacidn se referia a otra escritura. Lamen-
tablemente dicha documentacion complementaria errénea accedid al Registro de la
Propiedad a las 16:55 horas del dia 27 de noviembre de 2025, siendo asi que el Diario
se cierra a las 17:00 horas, por lo que materialmente resultaba imposible emitir la
nota de calificacién negativa, cosa que se hizo a las 10:04 horas del dia siguiente, 28
de noviembre de 2025, fecha en la cual ya se habia producido la caducidad del asien-
to de presentacion del documento principal, que tuvo lugar el dia 27. Debe tenerse
en cuenta que conforme al articulo 323.2.° de la Ley Hipotecaria «la duracién de la
prorroga y del plazo para interponer recurso gubernativo empezard a contar, en el
caso de que se vuelva a presentar el titulo calificado durante la vigencia del asiento
de presentacion sin haberse subsanado los defectos en los términos resultantes de la
nota de calificacidén, desde la notificacion de ésta». En consecuencia, esta Direccién
General ha acordado considerar que la actuaciéon de la registradora ha sido correcta
y que procede desestimar el recurso y confirmar la calificacién impugnada.

II.A.146. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Algete.
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No procede la presentacion de una instancia genérica que no especifica el
motivo de rectificacién de un asiento registral.

La rectificacidn de los asientos registrales debe practicarse conforme al ar-
ticulo 40 de la Ley Hipotecaria, que regula los diversos supuestos de inexactitud re-
gistral y la remisidon o determinacion del procedimiento aplicable para su rectificacion.

En el presente caso, ha sido correcta la actuacion del registrador de no
practicar el asiento de presentacion, por cuanto la instancia presentada es excesiva-
mente genérica respecto al motivo por el que el asiento registral es inexacto y deba
rectificarse.

II.A.147. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Oviedo n° 5.
HIPOTECA: CONSTITUIDA POR DOS COPROPIETARIOS.

A pesar de la falta de precision de la escritura, debe entenderse que los co-
propietarios quieren constituir una sola hipoteca sobre la totalidad de la finca.
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En el presente recurso, este Centro Directivo tiene que hacer una labor inter-
pretativa de las voluntades de los otorgantes ante la falta de precision de la escritura
del préstamo hipotecario, que no utiliza la expresion de que «lo que se constituye es
una sola hipoteca sobre la totalidad de los derechos». El hecho de que la escritura de
préstamo hipotecario esté redactada con arreglo a minuta, no es obstaculo para que,
cuestiones como las planteadas en este recurso se resuelvan antes del otorgamiento
pues la redaccién de los instrumentos publicos se rige por lo establecido en el articulo
148 del Reglamento Notarial.

En el presente caso, como ya ocurriera en la Resolucién de 21 de febrero
de 1994, si consta: que la hipoteca se constituye por los copropietarios sobre la total
finca, no cada uno sobre su respectiva cuota; que se determina un Unico precio como
tasacion de la misma a efectos de subasta y no uno particular para cada cuota indi-
visa, y que todas las referencias contractuales se hacen siempre en contemplacion a
la finca como una unidad. Es cierto, que dichas referencias lo que acreditan es que se
quiere constituir es hipoteca sobre «la totalidad de la finca», pero no determinan, per
se, que se quiera constituir «una sola hipoteca sobre la totalidad de los derechos».

La calificacion registral no puede basarse en presunciones y seria mas que
forzado presumir que lo que realmente ha ocurrido es que los otorgantes y el notario,
han olvidado distribuir la responsabilidad hipotecaria y han aportado una tasacién
errdnea, teniendo en cuenta que, ademas, es absolutamente excepcional encontrar
un supuesto en que, cuando se constituye una hipoteca sobre toda la finca entre los
diferentes propietarios de la misma, no se constituya una sola hipoteca a los efectos
del articulo 217 del Reglamento Hipotecario.

II.A.148. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Torrelavega n° 1.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacion del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacién grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacidon de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
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ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el concreto caso de este expediente, el registrador funda sus dudas de
identidad en las alegaciones de un colindante quien advierte que con la inscripcién
de la representaciéon grafica propuesta se produce una invasion de un viario publi-
co, ubicado entre la finca objeto del promotor del procedimiento y la del colindante
alegante, invasién que también resulta denunciada por el Ayuntamiento de Cartes
quien, a través de escrito firmado por su Alcaldesa-Presidenta denuncia la invasion
del referido camino.

Procede clarificar las distintas situaciones en que puede encontrarse la finca
registral que linda con dominio publico en la tramitacién de un expediente del articu-
lo 199 de la Ley Hipotecaria, para cohonestar la aplicacion de los principios de pro-
teccion del dominio publico del articulo 132 de la Constitucion con los de seguridad
juridica y prohibicion de la indefension de los articulos 9.3 y 24.2 de la Constitucion,
de conformidad con lo sefialado por la Resolucién de 12 de junio de 2025: a)respecto
a fincas colindantes con dominio publico deslindado y georreferenciado: el registra-
dor protegera con su calificacién registral cualquier usurpacion del dominio publico,
mediante la aplicacion informatica homologada del articulo 9 de la Ley Hipotecaria.
b)respecto a las fincas colindantes con dominio publico, cuyo deslinde no consta en
el Registro de la Propiedad, el registrador tramitara el expediente, pudiendo darse
dos situaciones: i)que el expediente de deslinde esté iniciado, pero no concluido, sin
gue se haya solicitado la practica de la nota marginal de inicio del procedimiento de
deslinde. En este caso, para que la alegacién de la Administracién pueda ser estima-
da por el registrador, para aplicar el principio de proteccién del dominio publico de-
bera acompanarse al escrito de alegaciones la resolucién administrativa de inicio del
deslinde, con plano georreferenciado de la porcidn de superficie de dominio publico
invadida y solicitud de la practica de la nota marginal para hacer constar el inicio del
expediente de deslinde, a que se refiere el articulo 14 de la Ley 3/2014, de 3 de julio,
citada. ii)que el expediente de deslinde no esté iniciado: en este caso, para que la
oposicion de la Administracién pueda ser estimada por el registrador, debera acredi-
tarse que se ha dictado resolucion administrativa de inicio del expediente de deslinde
abreviado respecto a la finca en cuestién, tras la recepcién de la notificacion del Re-
gistro, acompanada del plano georreferenciado de la franja de dominio publico inva-
dido y acreditacion de su remisién al titular registral de la finca afectada, solicitando
la practica de la nota marginal de constancia del inicio del expediente de deslinde. iii)
si la Administracién no pudiera aportar la resolucidon dentro del plazo de alegaciones,
o el de su prérroga, podra hacer constar por nota al margen de la Gltima inscripcion
de dominio la clasificacién ambiental, urbanistica o administrativa del suelo en el que
se ubica la finca registral, conforme al articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria, siempre
que identifique la porcion de dominio publico afectada y acredite que la resolucion de
clasificacion se ha notificado al titular registral de la finca.

II.A.149. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n° 10.
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NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

Para conceder el NRUA es preciso obtener las autorizaciones administrati-
vas, tanto de la comunidad auténoma, como municipales.

Tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11
de julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por la normativa
sectorial turistica, como la presentacién de declaracion responsable (no urbanistica)
para la inscripcidn en el Registro Turismo de Andalucia, frente a la necesidad de cum-
plir los requisitos establecidos por la regulacion urbanistica municipal para el ejercicio
de tal actividad turistica. Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya
gue tanto la legislacién autondmica como la municipal asi lo indican. En este sentido,
el articulo 6.1 del Decreto 28/2016, de 2 de febrero, recuerda que: «1. Las viviendas
de uso turistico deberan cumplir con los siguientes requisitos sustantivos y de habi-
tabilidad: a)Cumplir con la normativa de ordenacién urbanistica municipal (...)».

II.A.150. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n° 10.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

Para conceder el NRUA es preciso obtener las autorizaciones administrati-
vas, tanto de la comunidad auténoma, como municipales.

Tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11
de julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por la normativa
sectorial turistica, como la presentacién de declaraciéon responsable (no urbanistica)
para la inscripcién en el Registro Turismo de Andalucia, frente a la necesidad de cum-
plir los requisitos establecidos por la regulacion urbanistica municipal para el ejercicio
de tal actividad turistica. Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya
que tanto la legislacién autonémica como la municipal asi lo indican. En este sentido,
el articulo 6.1 del Decreto 28/2016, de 2 de febrero, recuerda que: «1. Las viviendas
de uso turistico deberan cumplir con los siguientes requisitos sustantivos y de habi-
tabilidad: a)Cumplir con la normativa de ordenacién urbanistica municipal (...)».

II.A.151. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n°® 10.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

Para conceder el NRUA es preciso obtener las autorizaciones administrati-
vas, tanto de la comunidad auténoma, como municipales.

Tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11
de julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por la normativa
sectorial turistica, como la presentacién de declaracion responsable (no urbanistica)
para la inscripcidn en el Registro Turismo de Andalucia, frente a la necesidad de cum-

Ndm. 239 - Marzo - Abril 2026 - Boletin SERC

70


https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/13/pdfs/BOE-A-2026-5953.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/13/pdfs/BOE-A-2026-5954.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

plir los requisitos establecidos por la regulacion urbanistica municipal para el ejercicio
de tal actividad turistica. Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya
que tanto la legislacién autonémica como la municipal asi lo indican. En este sentido,
el articulo 6.1 del Decreto 28/2016, de 2 de febrero, recuerda que: «1. Las viviendas
de uso turistico deberan cumplir con los siguientes requisitos sustantivos y de habi-
tabilidad: a)Cumplir con la normativa de ordenacién urbanistica municipal (...)».

II.A.152. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Conil de la Frontera.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.153. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 5.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.154. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Malaga n° 12,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.155. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Felanitx n° 2,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.156. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n° 8.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Ndam. 239 - Marzo - Abril 2026 - Boletin SERC | 71


https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/13/pdfs/BOE-A-2026-5955.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/13/pdfs/BOE-A-2026-5956.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/13/pdfs/BOE-A-2026-5957.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/13/pdfs/BOE-A-2026-5958.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/13/pdfs/BOE-A-2026-5959.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.157. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Elche n° 5.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.158. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Vélez-Malaga n° 1.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTI-
DAD DE LA FINCA.

Aunqgue no se puede exigir identidad plena entre las descripciones del titulo
previo y el inmatriculador, si que debe existir una suficiente conviccidn del registrador
sobre ella.

No expresa la calificacidon cudles son los argumentos o motivos que llevan a
la registradora a dudar de la efectiva previa inscripcion de las fincas cuya inmatricula-
cion se pretende. Y 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 razo-
nados (cfr. 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 y 9 de octubre
de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras).

No solo es perfectamente posible, sino altamente recomendable, que cuan-
do el registrador tenga, no la certeza, pero si dudas fundadas acerca de que la
georreferenciacion de la finca que se pretende inmatricular por la via del articulo 205
pueda invadir, aunque sea parcialmente fincas ya inmatriculadas, puede y debe in-
tentar disipar o confirmar tales dudas aplicando las previsiones del articulo 199.

Procede recordar que es doctrina de esta Direccién General que el informe
es un tramite en el que el registrador puede profundizar sobre los argumentos utiliza-
dos para determinar los defectos sefialados en su nota de calificacion, pero en el que
en ningun caso se pueden anadir nuevos defectos. En cambio, si deben ser tenidos
en cuenta (cfr. Resolucién de 30 de octubre de 2024) los argumentos que se conci-
ben como desarrollo de los defectos formulados, pues no suponen sino profundizar
en los motivos que impiden la inscripcidn y que contribuyen a un conocimiento mas
completo del asunto.

Es evidente que no puede existir -y asi, exigirse- identidad plena y abso-
luta entre ambas descripciones, puesto que en ese caso no necesitaria juicio alguno
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por parte del registrador en su calificacion, siendo por ello preciso una identificaciéon
razonable entre ambos modelos descriptivos, tanto en lo relativo a superficie, como
en su ubicacién, identificacién y demas elementos definitorios de la finca.

En cuanto a la coincidencia con Catastro, el articulo 53, apartado siete, de
la Ley 13/1996, de 30 de diciembre (hoy derogado), exigia para toda inmatriculacién
gue se aportase, junto al titulo inmatriculador, «certificacién catastral descriptiva y
grafica de la finca, en términos totalmente coincidentes con la descripcidn de ésta en
dicho titulo». Tras la derogacion 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.

Sin embargo, contratadas las descripciones de las fincas contenidas en el
titulo previo y en el inmatriculador, debe confirmarse la calificacion de la registrado-
ra que advierte dudas de identidad en cuanto a si ambos titulos se estan refiriendo
a las mismas porciones de territorio. Esta Direcciéon General ha acordado estimar el
recurso, en cuanto al primero de los defectos sefialados por la registradora, debiendo
tramitarse el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria para
disipar las dudas de identidad, y confirmar la calificaciéon en cuanto al segundo de los
defectos, en los términos que resultan de los anteriores pronunciamientos.

II.A.159. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 55.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.160. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Barcelona n© 15.
NUMERO REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la asignacion de NRUA existiendo una clausula estatutaria que
prohibe la actividad.

Dicha interpretacion conjunta debe servir como herramienta para dilucidar
si la clausula posterior (que expresamente alude al uso turistico) amplia la prohibi-
cion original de ejercer cualquier clase de comercio, o bien, simplemente pretende
ratificar explicitamente, en un momento de ambigliedad jurisprudencial, que dicha
prohibicion original ya comprendia la actividad turistica, a modo de interpretacién
auténtica de la norma, realizada por el 6rgano que la promulga. El acto posterior de
aclaracion de la prohibicidn solo sirvio para eliminar dudas sobre el alcance de la res-
triccidon inicial. En consecuencia, de dicha interpretacidon conjunta se deduce que la
voluntad de la comunidad de propietarios no fue derogar la anterior prohibicién gené-
rica, sino ratificar que la misma comprendia los alquileres turisticos y evitar cualquier
ambigliedad respecto de su alcance.
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II.A.161. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Rivas-Vaciamadrid.
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

La rectificacién de un asiento ha de realizarse conforme a lo previsto en el
art. 40 LH.

Hay que recordar que son principios basicos de nuestro Derecho hipoteca-
rio, intimamente relacionados, el de tracto sucesivo, el de salvaguardia judicial de los
asientos registrales y el de legitimacion, segun los articulos 1, 20, 38, 40 y 82 de la
Ley Hipotecaria. Lo que pretende el recurrente es la rectificacion de un determinado
asiento del Registro y como ha declarado este Centro Directivo (cfr. Resolucién de 3
de octubre de 2005), a salvo la posibilidad de acudir a los tribunales para ventilar y
contender sobre la validez o nulidad de los titulos, el recurso es el cauce legalmente
arbitrado para impugnar las calificaciones de los registradores cuando suspendan o
denieguen el asiento solicitado. Pero cuando dicha calificacidon, haya sido o no acer-
tada, ha desembocado en la practica del asiento, éste queda bajo la salvaguardia
de los tribunales (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria) y produce todos
sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en la
propia ley, lo que conduce a su articulo 40, en el que se regulan los mecanismos para
lograr la rectificacidon del contenido del Registro cuando es inexacto.

II.A.162. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Rivas-Vaciamadrid.
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

La rectificacién de un asiento ha de realizarse conforme a lo previsto en el
art. 40 LH.

Hay que recordar que son principios basicos de nuestro Derecho hipoteca-
rio, intimamente relacionados, el de tracto sucesivo, el de salvaguardia judicial de los
asientos registrales y el de legitimacion, segun los articulos 1, 20, 38, 40 y 82 de la
Ley Hipotecaria. Lo que pretende el recurrente es la rectificacion de un determinado
asiento del Registro y como ha declarado este Centro Directivo (cfr. Resolucién de 3
de octubre de 2005), a salvo la posibilidad de acudir a los tribunales para ventilar y
contender sobre la validez o nulidad de los titulos, el recurso es el cauce legalmente
arbitrado para impugnar las calificaciones de los registradores cuando suspendan o
denieguen el asiento solicitado. Pero cuando dicha calificacién, haya sido o no acer-
tada, ha desembocado en la practica del asiento, éste queda bajo la salvaguardia
de los tribunales (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria) y produce todos
sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en la
propia ley, lo que conduce a su articulo 40, en el que se regulan los mecanismos para
lograr la rectificacidon del contenido del Registro cuando es inexacto.

II.A.163. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
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MARZO DE 2026).
Registro de Madrid n° 55.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.164. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Marbella n° 2,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

I1.A.165. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).
Registro de Almonte.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.166. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Marbella n° 4,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.167. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).
Registro de Elche n° 5.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.168. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE

MARZO DE 2026).
Registro de Rivas-Vaciamadrid.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.
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No cabe recurso contra la practica de un asiento registral.

El recurso no puede ser admitido. La decisién del registrador no es suscep-
tible de recurso. Asi, las Resoluciones de esta Direccion General de 24 de mayo de
2017 y 25 de abril de 2022 declararon que las decisiones del registrador, en el marco
del procedimiento registral, que han de ser considerados como actos de calificacion vy,
por tanto recurribles son, en un primero momento, la decision registral de practicar o
no el asiento de presentacidon; en un segundo, y a continuacion del anterior el anali-
sis de si concurre alguna causa legal por la que deba denegar la calificacién sobre el
fondo del documento; vy, finalmente, el de la calificacién de manera global y unitaria
el documento presentado, decidiendo si procede o no la practica del asiento solici-
tado. Pero, si la decision es la practica del asiento, no procede la interposicion del
recurso, pues conforme a los articulos 1, parrafo tercero, y 40 de la Ley Hipotecaria,
los asientos practicados estan bajo la salvaguardia de los tribunales y solo pueden ser
modificados con el consentimiento del titular registral, o en virtud de resolucion ju-
dicial, tras el correspondiente procedimiento contradictorio en el que ha de ser parte
el titular registral del asiento a rectificar.

II.A.169. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Benalmadena n° 2.
NUMERO REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede denegar la asignacion del NRUA si la cldusula que prohibe la
actividad no fuera oponible al solicitante.

De lo resenado cabe extraer una primera consecuencia, cual es que cuando
la mercantil solicitante adquiere su dominio, el Registro de la Propiedad no publicaba
la modificacion estatutaria acordada en fecha anterior por la junta; a la cual, obvia-
mente, el recurrente no tenia legal derecho de asistencia como propietario, en tanto
que su dominio fue adquirido con posteridad al 28 de septiembre de 2021 (fecha de
la junta que acuerda la modificacion estatutaria posteriormente inscrita). Y si cuan-
do el solicitante adquirié el dominio el registro no publicaba tal acuerdo, y la junta
en cuestidon es de fecha anterior a su adquisicion dominical, aquel claramente es un
tercero protegido.

II.A.170. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Algeciras n° 2.

CONCURSO DE ACREEDORES: TITULO FORMAL PARA INSCRIBIR LA AD-
JUDICACION JUDICIAL.

La no modificacion del articulo 149.5 de la ley Concursal debia de armoni-
zarse con la redaccion dada por la Ley 13/2009, de 3 de noviembre, al articulo 673
y atribuir la competencia, como se ha dicho a los letrados de la Administracion de
Justicia.
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El presente recurso tiene como objeto el testimonio de un decreto de adju-
dicacion y el mandamiento de cancelacion dictados en un procedimiento concursal en
fase de liquidacién el dia 1 de marzo de 2019. El registrador considera que, teniendo
en cuenta la fecha de la ejecucidn y del decreto de adjudicacién, es de aplicacion lo
establecido en el articulo 149.5 de la entonces vigente Ley Concursal de 9 de julio de
2003, que establecia la necesidad de que se dicte un auto judicial, sin que sea titulo
adecuado el decreto de adjudicacién librado por el letrado de la Administracion de
Justicia.

En una primera interpretacion debiera entenderse que la resolucion judicial
exigible es el auto de aprobacién del remate dictado por el juez de lo mercantil que
conoce del procedimiento concursal, asi como la cancelacion de las cargas que fueran
procedentes. La Ley 13/2009, de 3 de noviembre, modificd, entre otros articulos, el
673, en cuanto al titulo para la inscripcién de la adquisicidon, atribuyendo la com-
petencia a los secretarios judiciales, hoy letrados de la Administracién de Justicia,
mediante testimonio, expedido por el letrado de la Administracion de Justicia, del
decreto de adjudicacién, también aprobado por el letrado. Sin embargo, esta reforma
no modificd el articulo 149.5 de la Ley Concursal segun redaccion dada por la Ley
22/2003, de 9 de julio, Ley Concursal, por lo que el citado precepto seguia atribuyen-
do la competencia al juez del concurso mediante auto.

La discordancia producida por la Ley 13/2009, de 3 de noviembre, provoco
amplio debate doctrinal respecto de quien era el competente, juez, mediante auto,
o letrado de la Administracion de Justicia, mediante decreto, para la aprobacién del
remate y cancelacién de cargas, pero es lo cierto, que en la practica de los juzgados
de lo Mercantil fue la de atribuir esta competencia a los letrados de la Administracion
de Justicia, entendiendo que la no modificacion del articulo 149.5 de la ley Concursal
debia de armonizarse con la redaccién dada por la Ley 13/2009, de 3 de noviembre,
al articulo 673 y atribuir la competencia, como se ha dicho a los letrados de la Admi-
nistracién de Justicia.

II.A.171. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Escalona.
BIENES PRIVATIVOS: REQUISITOS PARA SU INSCRIPCION.

Se aclara la distincion entre los casos de acuerdos atributivos del caracter
privativo y los de necesidad de prueba de la privatividad del dinero invertido en la
adquisicion.

No puede confundirse la hipotética disponibilidad por parte de los cényuges
del régimen de los articulos 1324 del Cddigo Civil y 95.4 del Reglamento Hipotecario
con la posibilidad de que los conyuges efectiien un negocio de atribucion de privati-
vidad. Dicha posibilidad ha sido admitida por la Direccién General de Registros y del
Notariado -hoy Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica- entre otras en
resolucion de 30 de julio de 2018.

En el supuesto de la escritura que motiva la presente no existe un negocio
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de atribucion de privatividad con las caracteristicas que resultan de la doctrina ex-
puesta. No existe una atribucién de privatividad de un bien que en aplicacién del prin-
cipio de subrogacion real deberia ser ganancial, ni existe por tanto una transferencia
entre el patrimonio ganancial y el patrimonio privativo de uno de los cényuges; no se
da un cambio en el caracter del bien, ya que como se ha expuesto en el apartado an-
terior los bienes inscritos conforme al articulo 95.4 del Reglamento Hipotecario tienen
la consideracién de bienes privativos, y en las relaciones internas entre los cényuges
son bienes privativos a todos los efectos.

En conclusién, la atribucidon de privatividad tiene unas caracteristicas, re-
quisitos y consecuencias que no concurren cuando los cényuges invocan el caracter
privativo del bien sin acreditarlo y deciden por su sola voluntad prescindir del régi-
men de proteccion a terceros previsto en el articulo 1324 del Cddigo Civil y 95.4 del
Reglamento Hipotecario. Para que la finca se pudiera inscribir con caracter privativo
al amparo de la autonomia de la voluntad de los cényuges, y conforme a la doctrina
de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica expuesta en las resolucio-
nes antes citadas, deberia existir un negocio de atribucion de tal caracter privativo
auténomo y distinto del negocio adquisitivo, con una causa propia onerosa o gratuita
que pueda diferenciarse de la de la previa adquisicion, lo que no ocurre en el presente
supuesto.

En el presente supuesto el caracter privativo de la contraprestacion satis-
fecha podria acreditarse mediante la aportacién de la escritura de venta citada en
unién de algun soporte documental adicional que acredite la correspondencia entre
el ingreso privativo procedente de la venta previa y el pago realizado para la adquisi-
cion a que se refiere la presente, tal y como admite la resolucion referida. A falta de
dicha acreditacién, la inscripcidn de la finca como privativa solo puede obtenerse por
la via del articulo 95.4 del Reglamento Hipotecario, sin que los conyuges puedan por
su sola voluntad prescindir de dicho régimen, conforme a lo antes expuesto.

II.A.172. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Marbella n° 2,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.173. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Denia n° 1.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.174. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE
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MARZO DE 2026).
Registro de Jerez de la Frontera n° 1.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No procede denegar la base grafica si no se acreditan dudas fundadas sobre
la identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcién». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

La calificacién del registrador que le lleva a suspender la inscripcién se li-
mita a poner de manifiesto la alegacién del colindante y a sefialar que le existencia
de los ventanales en la finca de este Ultimo evidencia, a su juicio, un elemento indi-
cativo de la existencia de una situacion litigiosa, pues no se hubiera hecho constar
la existencia de los mismos si dieran a un elemento propio de la finca. Sin embargo,
no fundamenta el motivo por el que las alegaciones tienen la entidad suficiente para
llevarle a dudar de la identidad de la finca, maxime cuando el hecho fundamental en
que se basa su calificacidon lo constituye, seguin se ha expuesto, una mencién, la cual
deberia ser objeto de cancelacién, por lo que no puede erigirse en razén determinan-
te de la negativa a la practica del asiento solicitado; en consecuencia, la calificacion
no puede sostenerse.

II.A.175. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Benalmadena n° 2,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.176. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2026).
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Registro de El Rosario-Area Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisién del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.177. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Benalmadena n° 2,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.178. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 21 DE
MARZO DE 2026).

Registro de A Coruia n° 1.
HERENCIA: TODA DISTRIBUIDA EN LEGADOS.

Tratandose de un testamento que solo contiene legados de cosa especifica,
si existen otros bienes, hay que abrir la intestada.

En primer lugar, debe sefialarse que, tratandose de una causante vecina
de Galicia, su sucesion se regula por la Ley 2/2006, de 14 de junio, de derecho civil
de Galicia, que en su articulo 1, apartado tercero, dispone que «en defecto de ley y
costumbre gallegas, sera de aplicacidn con caracter supletorio el derecho civil general
del Estado, cuando no se oponga a los principios del ordenamiento juridico gallego».

A diferencia de lo que sucede en otros ordenamientos civiles hispanicos,
en el Derecho comun el testamento es valido, aunque no contenga institucién de
heredero o ésta no comprenda todos los bienes, admitiéndose en el Cddigo Civil la
distribucién de toda la herencia en legados. Efectivamente, como es sabido, nuestro
Cddigo Civil se aparta de dos reglas del Derecho romano que venian a condicionar
la validez del testamento (cfr. articulos 764 y 791 del Cdédigo Civil). Es de destacar
gue en el testamento no se contiene un legado de cuota, con un llamamiento a una
porcion ideal del patrimonio hereditario, sino que nos encontramos ante legados
especificos. En esta situacidn, la cuestion que se plantea es determinar el destino
que ha de darse a la planta baja y piso primero de la casa. En estos supuestos, lo
procedente es la aplicacion del articulo 912.2.° del Cédigo Civil, al disponer: «La su-
cesion legitima tiene lugar: (...) 2.2 Cuando el testamento no contiene institucion de
heredero en todo o en parte de los bienes, o no dispone de todos los que correspon-
da al testador. En este caso la sucesién legitima tendra lugar solamente respecto de
los bienes de que no hubiera dispuesto». Su encaje tiene lugar en el segundo inciso
cuando dice «(...) o no dispone de todos los que corresponda al testador (...)», que es
lo que ocurre en este expediente en el que la testadora no ha dispuesto por legado
de todos sus bienes.
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II.A.179. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 21 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Santa Cruz de Tenerife n° 3.

HERENCIA: INSTITUCION EN FAVOR DEL CONYUGE CON DIVORCIO POS-
TERIOR.

En los casos de disposicion testamentaria en favor del conyuge que, des-
pués deja de serlo por divorcio, no podra, sin la pertinente declaracién judicial de
ineficacia, prescindirse del testamento.

En el caso que motiva este recurso, nos encontramos ante una disposicion
testamentaria del siguiente tenor: «(...) Instituye heredera a su hija nhombrada E. M.
M., sustituida, en su caso, por sus descendientes; y a su esposo en la cuota legal
usufructuaria (...)». De los antecedentes antes resenados, resulta que la causante
fallecié en estado de divorciada, planteandose en el recurso contra de la calificacion,
la ineficacia de la disposicion testamentaria en favor del ex esposo de la causante,
lo que —-de admitirse- colocaria a la recurrente en la posicién de Unica interesada en
la sucesion; cuestion ésta que se aborda a continuacion y que anticipamos no puede
aceptarse en este caso.

En los casos de disposicion testamentaria en favor del conyuge que, des-
pués deja de serlo por divorcio, no podra, sin la pertinente declaracién judicial de
ineficacia, prescindirse del testamento del que deriva la condicion de heredero o le-
gatario del excényuge del causante. Alega la recurrente falsedad de la causa de la
institucion, pero en el presente caso no puede apreciarse que en la disposicidon tes-
tamentaria debatida (institucion hereditaria; en expresion tal vez no muy afortunada
gue se emplea en el testamento), concurra una causa falsa -en el sentido de erréneo
motivo de la disposicidon que determine su ineficacia—, conforme al articulo 767 del
Cddigo Civil.

Este Centro Directivo no puede desconocer el criterio del Tribunal Supremo
en la Sentencia nimero 539/2018, de 28 de septiembre, y en la Sentencia niumero
531/2018, de 26 de septiembre. Pero respecto del ambito notarial y registral cabe
recordar que la privacion de eficacia del contenido patrimonial de un determinado
testamento exige, a falta de conformidad de todos los afectados, una previa declara-
cion judicial. Por ultimo, qué duda cabe que, de «lege ferenda», seria deseable que
el Cadigo Civil se alineara con las soluciones adoptadas por las legislaciones civiles
especiales o forales resefiadas en los vistos al abordar situaciones como la presente;
pero esta es cuestion que desborda el reducido marco en el que se desenvuelve el
recurso, pues es de la exclusiva competencia del legislador.

II.A.180. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 21 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Cadiz n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISION.

Se acuerda la inadmisidon del recurso porque el caso guarda identidad de
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razon con los resueltos en resoluciones anteriores del Centro Directivo.

II.A.181. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Arganda del Rey n° 2.
HERENCIA: LEGITIMA DE LOS ASCENDIENTES.

Los padres solo seran legitimarios, en defecto de descendientes, si estos no
han existido o han premuerto al causante.

Como tiene declarado el Tribunal Supremo, las legitimas constituyen un sis-
tema de reglamentacidon negativo, dado que la Ley deja al causante disponer de sus
bienes en la confianza de que va a cumplir voluntariamente, y por cualquier titulo,
el deber de respetarlas; confiriendo al legitimario (articulo 763.2 del Cédigo Civil),
para el caso de que se superen en su perjuicio los limites establecidos, la facultad
de ejercitar las acciones de defensa cuantitativa de las mismas, con la reclamacion
del complemento (articulo 815 del Cddigo Civil), la reduccién de legados excesivos
(articulos 817 y 820 del Cddigo Civil y Sentencia de 24 de julio de 1986 ), o, en su
caso, de las donaciones inoficiosas (articulos 634, 651, 819 y 820 del Cédigo Civil),
incluso aunque estén ocultas bajo negocios aparentemente onerosos (Sentencia nu-
mero 676/1986, de 14 de noviembre).

Ciertamente, la especial cualidad del legitimario en nuestro derecho comun,
caso de que exista en una sucesién, hace imprescindible su concurrencia para la ad-
judicacién y particidn de la herencia, a falta de persona designada por el testador
para efectuar la liquidacién y particién de la misma (articulo 1057, parrafo primero,
del Cddigo Civil) y de las que resulte que no perjudica la legitima de los herederos
forzosos. Como afirmo esta Direccidn General en Resolucién de 2 de agosto de 2016,
cuando la legitima es «pars hereditatis», «pars bonorum» o «pars valoris bonorums»,
el legitimario, aunque no haya sido instituido heredero ni nombrado legatario de par-
te alicuota, puede interponer el juicio de testamentaria y participar en la particion
hereditaria si el testador no la hubiere efectuado por si mismo ni la hubiere encomen-
dado a contador-partidor.

A la vista de los importantes efectos de la legitima, debemos resolver si los
ascendientes tienen la condicidn de legitimarios, en caso de renuncia de todos los
descendientes, como sostiene la registradora; o bien, si la existencia de descendien-
tes excluye la legitima de los ascendientes, como sostiene la notaria. Los padres solo
seran legitimarios, en defecto de descendientes, si estos no han existido o han pre-
muerto al causante; y si existen descendientes que sobreviven al causante, no seran
legitimarios los ascendientes, aunque aquellos descendientes hubieran renunciado a
la legitima o hubieran sido desheredados justamente o resultaren indignos para su-
ceder. No se aplicaria por tanto a la legitima la sucesién por érdenes sucesivos propia
de la sucesién intestada, a la vista del derecho histérico y del tenor literal del articulo
807.2 del Cddigo Civil, conforme al cual, los padres y ascendientes son legitimarios
solo «a falta de descendientes...».
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II.A.182. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Mula.

ARRENDAMIENTO PARA I,NSTALACIéN DE PLACAS SOLARES: NECESA-
RIA GOERREFERENCIACION DE LA FINCA.

Para la inscripcion de un derecho de arrendamiento cuyo objeto es la cons-
truccidn de una planta solar de generacion de energia fotovoltaica, el correcto cum-
plimiento del principio de especialidad exige la aplicacion del articulo 202.

Si la ratificacion no se ha presentado en el momento de efectuar la cali-
ficacion, por lo que no estando a disposicién del registrador el titulo publico de ra-
tificacion, el defecto alegado debe confirmarse, pues no se ha podido calificar si la
ratificacién completa o no el negocio juridico incompleto, segun existan o no terceros
perjudicados por la misma.

La rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular re-
gistral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algin derecho légicamente
siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad-,
bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra to-
dos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho. En
el presente caso, provenga el error del titulo que motivé la inscripcién o de un error
material a la hora de practicar el asiento por el que el causante adquirid la finca, lo
cierto es que la indicacion del apellido correcto quedaria suficientemente acreditado
con la aportacién de los documentos aportados a este fin (acta notarial de declaracion
de herederos «ab intestato» y los certificados de defuncidn y del Registro General de
Actos de Ultima Voluntad, tal como resulta de la Resolucion de 1 de abril de 2022).
Sin embargo, tales documentos no fueron aportados en el momento de la presenta-
cion del documento, sino que acompafan al escrito de interposicién del recurso, con
lo que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el
defecto debe confirmarse.

El registrador, en su calificacidn, objeta que al constituirse el arrendamiento
sobre parte de la registral 20.889, debe procederse previamente a la inscripcién de la
representacion grafica georreferenciada de la citada finca, porque considera que ésta
es necesaria por cuanto debe comprobarse que las coordenadas correspondientes a
la porcidn arrendada se ubican efectivamente dentro de la finca registral parcialmen-
te arrendada. La Resolucién de 8 de octubre de 2021 admitié que, aunque la inscrip-
cion de un derecho de superficie no es uno de los supuestos en los que la georrefe-
renciacién sea circunstancia necesaria de la inscripcion (cfr. articulo 9.b) de la Ley
Hipotecaria) la previa inscripcion de la georreferenciacion de la finca sera exigible
cuando existan dudas de que la porcion de finca delimitada con coordenadas sobre
la que recae el derecho se ubique efectivamente en la finca registral, como ocurre en
el presente caso. Declarandose en el titulo calificado que el objeto del arrendamiento
ha de ser la construccidon y explotacidon de una planta solar de generacion de energia
fotovoltaica, la inscripcién del mismo viene mediatizada por su objeto que es el esta-
blecimiento de una instalacién fija sobre parte de la superficie de la finca. Ello entra
dentro del ambito de aplicacion del régimen del articulo 202 de la Ley Hipotecaria.
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Constituye un presupuesto esencial para toda inscripcién de obra nueva (también
de instalaciones fijas, como lo seria una planta fotovoltaica), de conformidad con la
Resolucién de 24 de junio de 2025, la previa inscripcién de la representacion grafica
georreferenciada de la finca, con independencia de que la edificacion ocupe la tota-
lidad 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 ubicacién, pues
Unicamente a través de la inscripcidon de la base grafica podra realizarse tal analisis
geomeétrico espacial que permitird comprobar que, efectivamente, la edificacion se
ubica dentro de los limites de la finca resultantes de las coordenadas georreferencia-
das de sus vértices. Retrasar su control al momento de la inscripcién de la instala-
cion fija (si esta se produce, pues es voluntaria), seria una via de agua para evitar el
cumplimiento del principio registral de especialidad, lo que disminuiria la seguridad
juridica que trata de prestar el Registro de la Propiedad.

En el presente caso, en lo que se solicita la inscripcion de un derecho de
arrendamiento cuyo objeto es la construccion de una planta solar de generacidon de
energia fotovoltaica, el correcto cumplimiento del principio de especialidad exige la
aplicacién del articulo 202. Retrasar el cumplimiento de estos requisitos a un momen-
to posterior, cual es el de la inscripcion de la declaracién de la instalacidn fija, implica
una vulneracién del principio de especialidad, toda vez que la misma es voluntaria
y puede no producirse, introduciendo una inexactitud en el contenido del Registro,
tan perniciosa para la seguridad del trafico juridico inmobiliario. Ademas, con tal
constancia se podria también evitar que, una construida la instalacidén, la misma se
extralimite respecto de la porcién arrendada, garantizando de este modo al propio
arrendador que el ejercicio de su derecho por el arrendatario no excede del ambito
de las facultades conferidas al mismo en el titulo constitutivo del derecho.

II.A.183. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Mula.

ARRENDAMIENTO PARA I,NSTALACIéN DE PLACAS SOLARES: NECESA-
RIA GOERREFERENCIACION DE LA FINCA.

Para la inscripcion de un derecho de arrendamiento cuyo objeto es la cons-
truccidn de una planta solar de generacion de energia fotovoltaica, el correcto cum-
plimiento del principio de especialidad exige la aplicacién del articulo 202.

Si la ratificacion no se ha presentado en el momento de efectuar la cali-
ficacién, por lo que no estando a disposicion del registrador el titulo publico de ra-
tificacion, el defecto alegado debe confirmarse, pues no se ha podido calificar si la
ratificacion completa o no el negocio juridico incompleto, seguin existan o no terceros
perjudicados por la misma.

La rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular re-
gistral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algin derecho légicamente
siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad-,
bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra to-
dos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho. En
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el presente caso, provenga el error del titulo que motivé la inscripcién o de un error
material a la hora de practicar el asiento por el que el causante adquirid la finca, lo
cierto es que la indicacion del apellido correcto quedaria suficientemente acreditado
con la aportacién de los documentos aportados a este fin (acta notarial de declaracion
de herederos «ab intestato» y los certificados de defuncidn y del Registro General de
Actos de Ultima Voluntad, tal como resulta de la Resolucion de 1 de abril de 2022).
Sin embargo, tales documentos no fueron aportados en el momento de la presenta-
cion del documento, sino que acompafnan al escrito de interposicién del recurso, con
lo que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el
defecto debe confirmarse.

El registrador, en su calificacidén, objeta que al constituirse el arrendamiento
sobre parte de la registral 20.889, debe procederse previamente a la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de la citada finca, porque considera que ésta
es necesaria por cuanto debe comprobarse que las coordenadas correspondientes a
la porcidn arrendada se ubican efectivamente dentro de la finca registral parcialmen-
te arrendada. La Resolucién de 8 de octubre de 2021 admitidé que, aunque la inscrip-
cion de un derecho de superficie no es uno de los supuestos en los que la georrefe-
renciacién sea circunstancia necesaria de la inscripcion (cfr. articulo 9.b) de la Ley
Hipotecaria) la previa inscripcion de la georreferenciacion de la finca sera exigible
cuando existan dudas de que la porcion de finca delimitada con coordenadas sobre
la que recae el derecho se ubique efectivamente en la finca registral, como ocurre en
el presente caso. Declarandose en el titulo calificado que el objeto del arrendamiento
ha de ser la construccidon y explotacidén de una planta solar de generacion de energia
fotovoltaica, la inscripcidn del mismo viene mediatizada por su objeto que es el esta-
blecimiento de una instalacién fija sobre parte de la superficie de la finca. Ello entra
dentro del ambito de aplicacion del régimen del articulo 202 de la Ley Hipotecaria.
Constituye un presupuesto esencial para toda inscripcién de obra nueva (también
de instalaciones fijas, como lo seria una planta fotovoltaica), de conformidad con la
Resolucidon de 24 de junio de 2025, la previa inscripcidén de la representacion grafica
georreferenciada de la finca, con independencia de que la edificacién ocupe la tota-
lidad 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 ubicacién, pues
Unicamente a través de la inscripcidon 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 georreferencia-
das de sus vértices. Retrasar su control al momento de la inscripcién de la instala-
cion fija (si esta se produce, pues es voluntaria), seria una via de agua para evitar el
cumplimiento del principio registral de especialidad, lo que disminuiria la seguridad
juridica que trata de prestar el Registro de la Propiedad.

En el presente caso, en lo que se solicita la inscripcion de un derecho de
arrendamiento cuyo objeto es la construccion de una planta solar de generaciéon de
energia fotovoltaica, el correcto cumplimiento del principio de especialidad exige la
aplicacién del articulo 202. Retrasar el cumplimiento de estos requisitos a un momen-
to posterior, cual es el de la inscripcion de la declaracién de la instalacion fija, implica
una vulneracion del principio de especialidad, toda vez que la misma es voluntaria
y puede no producirse, introduciendo una inexactitud en el contenido del Registro,
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tan perniciosa para la seguridad del trafico juridico inmobiliario. Ademas, con tal
constancia se podria también evitar que, una construida la instalacién, la misma se
extralimite respecto de la porcién arrendada, garantizando de este modo al propio
arrendador que el ejercicio de su derecho por el arrendatario no excede del ambito
de las facultades conferidas al mismo en el titulo constitutivo del derecho.

II.A.184. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Rivas-Vaciamadrid.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

La practica de un asiento no es susceptible de recurso gubernativo.

El registrador, practicado el asiento y en cumplimiento del ultimo inciso del
articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria notifica la practica del asiento para que pueda
alegar lo que a su Derecho convenga ante la autoridad competente. El recurso no
puede ser admitido. La decision del registrador no es susceptible de recurso. Asi, las
Resoluciones de esta Direccién General de 24 de mayo de 2017 y 25 de abril de 2022
declararon que las decisiones del registrador, en el marco del procedimiento registral,
gue han de ser considerados como actos de calificacidén y, por tanto recurribles son,
en un primero momento, la decision registral de practicar o no el asiento de presen-
tacidon; en un segundo, y a continuacion del anterior el analisis de si concurre alguna
causa legal por la que deba denegar la calificacidon sobre el fondo del documento; v,
finalmente, el de la calificacion de manera global y unitaria el documento presentado,
decidiendo si procede o no la practica del asiento solicitado. Pero, si la decision es
la practica del asiento, no procede la interposicién del recurso, pues conforme a los
articulos 1, parrafo tercero, y 40 de la Ley Hipotecaria, los asientos practicados estan
bajo la salvaguardia de los tribunales y solo pueden ser modificados con el consenti-
miento del titular registral, o en virtud de resolucion judicial, tras el correspondiente
procedimiento contradictorio en el que ha de ser parte el titular registral del asiento
a rectificar.

II.A.185. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Torrelavega.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO SEGUIDO CON
PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL.

Para la inscripcién de un derecho de arrendamiento cuyo objeto es la cons-
truccion de una planta solar de generacién de energia fotovoltaica, el correcto cum-
plimiento del principio de especialidad exige la aplicacion del articulo 202.

Uno de los principios basicos de nuestro Derecho hipotecario es el de tracto
sucesivo, en virtud del cual para inscribir un titulo en el Registro de la Propiedad se
exige que esté previamente inscrito el derecho del transmitente (articulo 20 de la
Ley Hipotecaria). Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que las exigencias
del principio de tracto sucesivo exigen que el procedimiento del que dimana el man-
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damiento ordenando la extensién de una anotacién, de embargo en este supuesto,
se haya entablado contra los titulares registrales, sin que pueda alegarse en contra
la limitacién del ambito calificador respecto de los mandamientos judiciales, pues, el
principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos e intereses legiti-
mos, impide extender las consecuencias de un proceso a quienes no han tenido parte
en él ni han intervenido en manera alguna.

II.A.186. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Cangas.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre
la identidad de la finca, sin que las vicisitudes de un recurso contra la resolucion del
Catastro sean trasladables automaticamente al ambito registral.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcién». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

El recurso, conforme a las normas del Derecho inmobiliario registral, no
puede ser admitido en los términos en los que esta planteado. En primer lugar, por-
que la alusidén al recurso ante el Tribunal Econdmico-Administrativo se produce fren-
te a una resolucién de la Gerencia Territorial del Catastro, siendo un procedimiento
catastral, que no produce efecto alguno a efectos del Registro de la Propiedad. Y
aunque el recurso fuera estimado por el Tribunal Econdmico-Administrativo de Gali-
cia, debe recordarse que, como declard la Resolucién de 25 de septiembre de 2024,
tramitado en el Catastro, con resultado positivo, un procedimiento de subsanacién de
discrepancias, su resultado no puede trasladarse sin mas al Registro de la Propiedad.

Las afirmaciones del técnico no pueden ser valorada por esta Direccion
General, toda vez que afectan a una georreferenciacion inscrita y una vez inscrita
la georreferenciacion (la de la finca colindante), se producird en favor de su titular
registral el principio de legitimacion, conforme al articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria.
Por ello, el recurso no puede ser admitido bajo la perspectiva del Derecho registral,
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pues las alegaciones del recurrente no desvirtuan la calificacion impugnada, puesto
que la georreferenciacion inscrita delimita la ubicacidon exacta de la finca colindante.

II.A.187. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Palma de Mallorca n° 10.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcién». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el concreto caso de este expediente, el registrador suspende la ins-
cripciodn solicitada, en primer lugar, por las alegaciones formuladas por dos titulares
registrales y catastrales que aducen que con la representacion grafica propuesta se
produce una invasion de sus respectivas parcelas catastrales, las cuales manifiestan
coinciden en ubicacién, superficie y delimitacion con la descripcion literaria que re-
sulta del Registro.

En consecuencia, la nota de calificacion registral, en los términos en que ha
sido redactada, es coherente con la doctrina formulada al respecto por esta Direccidn
General, puesto que si bien la mera oposicion no basta para hacer contencioso el
expediente, si puede ser tenida en cuenta por el registrador para fundar su nota de
calificacion, sin que la calificacién registral pueda calificarse de temeraria, al apoyar-
se en el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria tramitado, la notificacion a
los colindantes y la valoracion de sus alegaciones, de las que deriva la existencia de
un conflicto latente sobre la correcta delimitacion de la finca, como declaré la Reso-
luciones de esta Direccién General de 7 de septiembre de 2022 y 25 de mayo y 12
de julio de 2023.

Cuando en el curso del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria se formulan alegaciones por parte de un colindante, el registrador podra
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requerirle para que aporte la justificacién grafica que concrete cual es la georreferen-
ciacion (incluso no inscrita) que invoca para su finca a fin de que se pueda conocer
cual es el area geografica concreta afectada por el supuesto solape o invasiéon. Esta
justificacion grafica aportada, debera ser objeto de traslado al promotor de la georre-
ferenciacion de finca inmatriculada, pues de lo contrario le dejaria en indefension, al
impedirle contraargumentar con detalle grafico o solicitar la inscripcion parcial «re-
cortada» en la medida necesaria para no invadir la georreferenciacién que, aun no
constando inscrita, se invoque para la finca ya inmatriculada.

II.A.188. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Mula.

ARRENDAMIENTO PARA I’NSTALACIC'JN DE PLACAS SOLARES: NECESA-
RIA GOERREFERENCIACION DE LA FINCA.

Para la inscripcién de un derecho de arrendamiento cuyo objeto es la cons-
truccion de una planta solar de generacién de energia fotovoltaica, el correcto cum-
plimiento del principio de especialidad exige la aplicacion del articulo 202.

Si la ratificacion no se ha presentado en el momento de efectuar la cali-
ficacion, por lo que no estando a disposicién del registrador el titulo publico de ra-
tificacion, el defecto alegado debe confirmarse, pues no se ha podido calificar si la
ratificacién completa o no el negocio juridico incompleto, segin existan o no terceros
perjudicados por la misma.

La rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular re-
gistral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya alglin derecho légicamente
siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad-,
bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra to-
dos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho. En
el presente caso, provenga el error del titulo que motivé la inscripcién o de un error
material a la hora de practicar el asiento por el que el causante adquirid la finca, lo
cierto es que la indicacion del apellido correcto quedaria suficientemente acreditado
con la aportacién de los documentos aportados a este fin (acta notarial de declaracion
de herederos «ab intestato» y los certificados de defuncién y del Registro General de
Actos de Ultima Voluntad, tal como resulta de la Resolucion de 1 de abril de 2022).
Sin embargo, tales documentos no fueron aportados en el momento de la presenta-
cion del documento, sino que acompafnan al escrito de interposicién del recurso, con
lo que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el
defecto debe confirmarse.

El registrador, en su calificacion, objeta que al constituirse el arrendamiento
sobre parte de la registral 20.889, debe procederse previamente a la inscripcion de la
representacién grafica georreferenciada de la citada finca, porque considera que ésta
es necesaria por cuanto debe comprobarse que las coordenadas correspondientes a
la porcion arrendada se ubican efectivamente dentro de la finca registral parcialmen-
te arrendada. La Resolucién de 8 de octubre de 2021 admitidé que, aunque la inscrip-
cion de un derecho de superficie no es uno de los supuestos en los que la georrefe-
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renciacion sea circunstancia necesaria de la inscripcion (cfr. articulo 9.b) de la Ley
Hipotecaria) la previa inscripcién de la georreferenciacion de la finca sera exigible
cuando existan dudas de que la porcion de finca delimitada con coordenadas sobre
la que recae el derecho se ubique efectivamente en la finca registral, como ocurre en
el presente caso. Declarandose en el titulo calificado que el objeto del arrendamiento
ha de ser la construccidn y explotacion de una planta solar de generacion de energia
fotovoltaica, la inscripcién del mismo viene mediatizada por su objeto que es el esta-
blecimiento de una instalacion fija sobre parte de la superficie de la finca. Ello entra
dentro del ambito de aplicacién del régimen del articulo 202 de la Ley Hipotecaria.
Constituye un presupuesto esencial para toda inscripcién de obra nueva (también
de instalaciones fijas, como lo seria una planta fotovoltaica), de conformidad con la
Resolucién de 24 de junio de 2025, la previa inscripcién de la representacion grafica
georreferenciada de la finca, con independencia de que la edificacion ocupe la tota-
lidad 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 ubicacién, pues
Unicamente a través de la inscripcidon de la base grafica podra realizarse tal analisis
geomeétrico espacial que permitird comprobar que, efectivamente, la edificacion se
ubica dentro de los limites de la finca resultantes de las coordenadas georreferencia-
das de sus vértices. Retrasar su control al momento de la inscripcién de la instala-
cion fija (si esta se produce, pues es voluntaria), seria una via de agua para evitar el
cumplimiento del principio registral de especialidad, lo que disminuiria la seguridad
juridica que trata de prestar el Registro de la Propiedad.

En el presente caso, en lo que se solicita la inscripcion de un derecho de
arrendamiento cuyo objeto es la construccion de una planta solar de generaciéon de
energia fotovoltaica, el correcto cumplimiento del principio de especialidad exige la
aplicacién del articulo 202. Retrasar el cumplimiento de estos requisitos a un momen-
to posterior, cual es el de la inscripcion de la declaracién de la instalacidn fija, implica
una vulneracién del principio de especialidad, toda vez que la misma es voluntaria
y puede no producirse, introduciendo una inexactitud en el contenido del Registro,
tan perniciosa para la seguridad del trafico juridico inmobiliario. Ademas, con tal
constancia se podria también evitar que, una construida la instalacidén, la misma se
extralimite respecto de la porcién arrendada, garantizando de este modo al propio
arrendador que el ejercicio de su derecho por el arrendatario no excede del ambito
de las facultades conferidas al mismo en el titulo constitutivo del derecho.

II.A.189. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Algemesi.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Para denegar una base grafica es necesario manifestar un juicio fundado
sobre la identidad de la finca.

El recurso no puede ser admitido si el recurrente no ha atendido el reque-
rimiento hecho por el registrador de la propiedad para que aporte el titulo calificado
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0 para que acredite la representacion que ostenta, en el plazo de diez dias desde el
requerimiento. En este sentido, es doctrina reiterada que la falta de aportacién, junto
al escrito de recurso, del titulo calificado no puede dar lugar al rechazo automatico
de la pretension del recurrente, sino que limitando el alcance de la inobservancia de
aquella exigencia formal a sus justos limites, para evitar indefensién por tal motivo,
debe concederse al recurrente un plazo razonable para subsanarla, en los términos
previstos en el articulo 68 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. En este expediente, cons-
ta que la registradora ha practicado dicho requerimiento en el plazo establecido al
efecto (pues, segun ha informado, dicho requerimiento se ha practicado el dia 30 de
septiembre de 2025 y reiterandolo el siguiente dia 10 de octubre de 2025). Sin em-
bargo, del contenido de los correos electrénicos requiriendo a la recurrente para su
aportacién, no consta expresamente que en caso de no aportaciéon se le tendria por
desistida de su peticidn. Por ello, para evitar la indefensién del recurrente, en aplica-
cion del principio «pro actione» (vid. Resolucidon de 20 de noviembre de 2017), y en
aras de la economia procesal, entiende esta Direccion General que procede manifes-
tarse sobre el fondo de las cuestiones debatidas en este recurso.

En el supuesto de hecho objeto de este expediente, sin embargo, no esta-
mos ante una modificaciéon de entidad hipotecaria que se formaliza en el titulo pre-
sentado a inscripcién, sino que solicitdndose Unicamente la constancia registral del
cambio de titularidad de la finca, como consecuencia de una adquisicidn por titulo de
herencia, se cuestiona si la constancia por nota marginal de haberse expropiado de la
misma una porcion de terreno para ser incorporada al dominio publico, ello exige la
determinacion de la finca resto, mediante la inscripcion de su representaciéon grafica
georreferenciada y consiguiente rectificacién de su descripcidn.

Como operacion del procedimiento registral, esta fase no puede ser exclui-
da por la voluntad de los particulares. Asi, como declararon las Resoluciones de este
Centro Directivo de 6 de mayo y 3 de octubre de 2014, el principio de voluntariedad
de la inscripcidon no significa que el interesado pueda elegir a su voluntad qué nor-
mas del procedimiento registral le son mas favorables aplicando solo éstas. Y segln
las de 8 de mayo y 2 de junio de 2017, la sola presentacion del titulo en el Registro
implica la peticién de extension de todos los asientos que puedan practicarse, siendo
competencia del registrador determinar cudles sean éstos, sin imponerse exigencias
formales anadidas. Por tanto, del hecho de la incorporacion de una georreferencia-
cion al titulo inscribible, aunque en el caso de la catastral, sea obligatoria, se deriva
la obligacién del registrador de calificarlas y tomar las decisiones correspondientes
sobre ella.

En el caso del titulo calificado, no se realiza manifestacién por los intere-
sados sobre la coincidencia o no de la georreferenciacidon incorporada (certificacién
catastral descriptiva y grafica que se corresponden con la finca resto) con la realidad
fisica, pero si se incorpora al titulo la representacién grafica georreferenciada de la
finca. En este sentido, no formula dudas la registradora en cuanto a la identidad de
la representacién grafica aportada, si bien colige que la citada representacion grafica
georreferenciada no es correcta. Y ya se ha pronunciado esta Direccion General de
forma reiterada para expresar que el juicio registral de identidad no puede ser ar-

Ndm. 239 - Marzo - Abril 2026 - Boletin SERC

91



I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

bitrario ni discrecional, sino que debe motivarse y fundarse en criterios objetivos y
razonados, segun la Resolucion de 11 de abril de 2024, tanto desde el punto de vista
juridico, indicando en qué forma se han infringido los preceptos legales, segun la Re-
soluciéon de esta Direccion General de 22 de marzo de 2024, sin bastar una referencia
genérica a los preceptos infringidos, como desde el punto de vista material, fundando
objetivamente su juicio sobre las dudas en la identidad de la finca, como declard la
Resolucion de esta Direccién General de 12 de julio de 2023.

II.A.190. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Alicante n° 4.,
CAMBIO DE USO DE LOCAL A VIVIENDA: REQUISITOS URBANISTICOS.

No procede inscribir el cambio de uso si no se acredita el cumplimiento de
lo establecido en el art. 28.4 de la LS.

El articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria no contempla la calificacion sustitu-
toria como un recurso impropio que se presenta ante otro registrador, sino como un
medio de obtener una segunda calificacion, cefiida a los defectos esgrimidos por el
registrador sustituido. Por ello, del mismo modo que no puede el registrador susti-
tuto afadir nuevos defectos a los inicialmente apreciados por el sustituido, sino que
su calificacion debe cefirse a los defectos planteados y a la documentacion aportada
inicialmente, tampoco su eventual calificacién negativa puede ser objeto de recurso.

Al haber sido notificada la calificacion sustitutoria el dia 6 de agosto de 2025
y haberse interpuesto el recurso mediante escrito remitido por correo administrativo
el dia 5 de septiembre de 2025, el presente recurso ha de ser admitido y ser resuelto
sobre el fondo por haberse interpuesto dentro de plazo.

Verificada la inscripcién en el Registro de la Propiedad con unos usos de-
terminados cuyo reflejo consta en la forma establecida en el articulo 45 transcrito,
cualquier modificacion que de los mismos se lleve a cabo exige nuevamente la aplica-
cion de la norma sobre inscripcion en el Registro de obras nuevas (vid. articulo 28.3
de la Ley de Suelo). Y esto es asi porque, aunque no siempre una alteracion de la
descripcidén de la obra nueva inscrita puede implicar la exigencia de acreditacién de
los requisitos exigidos por la normativa urbanistica, es evidente que la alteracion del
uso de todo o parte del edificio inscrito cuando la ley urbanistica aplicable exija auto-
rizacion conduce a dicho supuesto en cuanto modificacion del derecho de propiedad.
Justificada la aplicacion del régimen registral sobre edificaciones previsto en el articu-
lo 28 de la actual Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana a la constatacién registral del
cambio de uso de inmuebles, la inscripcidon que se practique exigira la acreditacién de
los distintos requisitos a que se refiere el precepto.

Es al Ayuntamiento al que le corresponde ese concreto control y reaccionar
contra la infraccidn urbanistica que se hubiere podido cometer, solicitando en su caso
que se anote en el Registro de la Propiedad el expediente incoado, y quien también
estara obligado, una vez recibida la notificacion por parte del registrador de haber
realizado la inscripcién del cambio de uso, a dictar la resolucidon necesaria para hacer
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constar en el Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcién del cam-
bio de uso, la concreta situacidén urbanistica de la finca tras dicho cambio.

Asi, esta Direccion General debe tener presente la doctrina jurisprudencial,
aun procedente del orden jurisdiccional contencioso administrativo, en la medida en
que es determinante de uno de los presupuestos definidos por el citado articulo 28.4
de la Ley de Suelo, es decir, que se trate de «construcciones, edificaciones e insta-
laciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento
de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, por haber transcurrido los
plazos de prescripcidn correspondientes». La regulacién sustantiva de este plazo de
prescripcidén de las acciones tendentes al restablecimiento de la legalidad urbanistica
corresponde a las Comunidades Auténomas, en este caso a la Valenciana.

Centrados en el supuesto de este expediente, no se acredita que se cumplan
los requisitos exigidos por el articulo 28.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilita-
cion Urbana, vy el articulo 52 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, ya que como
se acaba de sefalar, la vigente legislacién de la Comunidad Valenciana establece un
plazo de caducidad de quince afios para la accidon de la Administracion tendente a la
restauracion de la legalidad urbanistica en el caso de obras o usos del suelo realiza-
dos sin licencia u orden de ejecucidn o sin ajustarse a las condiciones sefaladas en la
misma, a contar desde la terminacion de las obras o usos del suelo. En este caso las
obras de adecuacion de local comercial a vivienda finalizaron en el afio 2020, por lo
gue no ha transcurrido todavia el plazo de quince afios para el eventual ejercicio por
la Administracién de la accidén de restablecimiento de la legalidad urbanistica.

II.A.191. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Mula.

ARRENDAMIENTO PARA I,NSTALACIO'N DE PLACAS SOLARES: NECESA-
RIA GOERREFERENCIACION DE LA FINCA.

Para la inscripcidn de un derecho de arrendamiento cuyo objeto es la cons-
truccion de una planta solar de generacién de energia fotovoltaica, el correcto cum-
plimiento del principio de especialidad exige la aplicacion del articulo 202.

Si la ratificaciéon no se ha presentado en el momento de efectuar la cali-
ficacién, por lo que no estando a disposicion del registrador el titulo publico de ra-
tificacion, el defecto alegado debe confirmarse, pues no se ha podido calificar si la
ratificacion completa o no el negocio juridico incompleto, segin existan o no terceros
perjudicados por la misma.

La rectificacidn de los asientos exige, bien el consentimiento del titular re-
gistral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya alglin derecho l6gicamente
siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad-,
bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra to-
dos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho. En
el presente caso, provenga el error del titulo que motivé la inscripcidén o de un error

Ndm. 239 - Marzo - Abril 2026 - Boletin SERC

93


https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/24/pdfs/BOE-A-2026-6845.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

material a la hora de practicar el asiento por el que el causante adquirid la finca, lo
cierto es que la indicacion del apellido correcto quedaria suficientemente acreditado
con la aportacién de los documentos aportados a este fin (acta notarial de declaracion
de herederos «ab intestato» y los certificados de defuncién y del Registro General de
Actos de Ultima Voluntad, tal como resulta de la Resolucion de 1 de abril de 2022).
Sin embargo, tales documentos no fueron aportados en el momento de la presenta-
cion del documento, sino que acompafnan al escrito de interposicién del recurso, con
lo que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el
defecto debe confirmarse.

El registrador, en su calificacidén, objeta que al constituirse el arrendamiento
sobre parte de la registral 20.889, debe procederse previamente a la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de la citada finca, porque considera que ésta
es necesaria por cuanto debe comprobarse que las coordenadas correspondientes a
la porcidn arrendada se ubican efectivamente dentro de la finca registral parcialmen-
te arrendada. La Resolucién de 8 de octubre de 2021 admitidé que, aunque la inscrip-
cion de un derecho de superficie no es uno de los supuestos en los que la georrefe-
renciacién sea circunstancia necesaria de la inscripcion (cfr. articulo 9.b) de la Ley
Hipotecaria) la previa inscripcion de la georreferenciacion de la finca sera exigible
cuando existan dudas de que la porcion de finca delimitada con coordenadas sobre
la que recae el derecho se ubique efectivamente en la finca registral, como ocurre en
el presente caso. Declarandose en el titulo calificado que el objeto del arrendamiento
ha de ser la construccidon y explotacidén de una planta solar de generacion de energia
fotovoltaica, la inscripcidn del mismo viene mediatizada por su objeto que es el esta-
blecimiento de una instalacién fija sobre parte de la superficie de la finca. Ello entra
dentro del ambito de aplicacion del régimen del articulo 202 de la Ley Hipotecaria.
Constituye un presupuesto esencial para toda inscripcién de obra nueva (también
de instalaciones fijas, como lo seria una planta fotovoltaica), de conformidad con la
Resolucidon de 24 de junio de 2025, la previa inscripcidén de la representacion grafica
georreferenciada de la finca, con independencia de que la edificacién ocupe la tota-
lidad 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 ubicacién, pues
Unicamente a través de la inscripcidon 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 georreferencia-
das de sus vértices. Retrasar su control al momento de la inscripcién de la instala-
cion fija (si esta se produce, pues es voluntaria), seria una via de agua para evitar el
cumplimiento del principio registral de especialidad, lo que disminuiria la seguridad
juridica que trata de prestar el Registro de la Propiedad.

En el presente caso, en lo que se solicita la inscripcion de un derecho de
arrendamiento cuyo objeto es la construccion de una planta solar de generaciéon de
energia fotovoltaica, el correcto cumplimiento del principio de especialidad exige la
aplicacién del articulo 202. Retrasar el cumplimiento de estos requisitos a un momen-
to posterior, cual es el de la inscripcion de la declaracién de la instalacion fija, implica
una vulneracion del principio de especialidad, toda vez que la misma es voluntaria
y puede no producirse, introduciendo una inexactitud en el contenido del Registro,
tan perniciosa para la seguridad del trafico juridico inmobiliario. Ademas, con tal
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constancia se podria también evitar que, una construida la instalacién, la misma se
extralimite respecto de la porcién arrendada, garantizando de este modo al propio
arrendador que el ejercicio de su derecho por el arrendatario no excede del ambito
de las facultades conferidas al mismo en el titulo constitutivo del derecho.

II.A.192. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Mula.

ARRENDAMIENTO PARA I’NSTALACIC'JN DE PLACAS SOLARES: NECESA-
RIA GOERREFERENCIACION DE LA FINCA.

Para la inscripcién de un derecho de arrendamiento cuyo objeto es la cons-
truccion de una planta solar de generacién de energia fotovoltaica, el correcto cum-
plimiento del principio de especialidad exige la aplicacion del articulo 202.

Si la ratificacion no se ha presentado en el momento de efectuar la cali-
ficacion, por lo que no estando a disposicién del registrador el titulo publico de ra-
tificacion, el defecto alegado debe confirmarse, pues no se ha podido calificar si la
ratificacién completa o no el negocio juridico incompleto, segin existan o no terceros
perjudicados por la misma.

La rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular re-
gistral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya alglin derecho légicamente
siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad-,
bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra to-
dos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho. En
el presente caso, provenga el error del titulo que motivé la inscripcién o de un error
material a la hora de practicar el asiento por el que el causante adquirid la finca, lo
cierto es que la indicacion del apellido correcto quedaria suficientemente acreditado
con la aportacién de los documentos aportados a este fin (acta notarial de declaracion
de herederos «ab intestato» y los certificados de defuncién y del Registro General de
Actos de Ultima Voluntad, tal como resulta de la Resolucion de 1 de abril de 2022).
Sin embargo, tales documentos no fueron aportados en el momento de la presenta-
cion del documento, sino que acompafnan al escrito de interposicién del recurso, con
lo que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el
defecto debe confirmarse.

El registrador, en su calificacion, objeta que al constituirse el arrendamiento
sobre parte de la registral 20.889, debe procederse previamente a la inscripcion de la
representacién grafica georreferenciada de la citada finca, porque considera que ésta
es necesaria por cuanto debe comprobarse que las coordenadas correspondientes a
la porcion arrendada se ubican efectivamente dentro de la finca registral parcialmen-
te arrendada. La Resolucién de 8 de octubre de 2021 admitidé que, aunque la inscrip-
cion de un derecho de superficie no es uno de los supuestos en los que la georrefe-
renciacion sea circunstancia necesaria de la inscripcion (cfr. articulo 9.b) de la Ley
Hipotecaria) la previa inscripcién de la georreferenciacion de la finca sera exigible
cuando existan dudas de que la porcidn de finca delimitada con coordenadas sobre
la que recae el derecho se ubique efectivamente en la finca registral, como ocurre en
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el presente caso. Declarandose en el titulo calificado que el objeto del arrendamiento
ha de ser la construccidn y explotacion de una planta solar de generacion de energia
fotovoltaica, la inscripcién del mismo viene mediatizada por su objeto que es el esta-
blecimiento de una instalacion fija sobre parte de la superficie de la finca. Ello entra
dentro del ambito de aplicacién del régimen del articulo 202 de la Ley Hipotecaria.
Constituye un presupuesto esencial para toda inscripcién de obra nueva (también
de instalaciones fijas, como lo seria una planta fotovoltaica), de conformidad con la
Resolucién de 24 de junio de 2025, la previa inscripcién de la representacion grafica
georreferenciada de la finca, con independencia de que la edificacion ocupe la tota-
lidad 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 ubicacién, pues
Unicamente a través de la inscripcidon de la base grafica podra realizarse tal andlisis
geomeétrico espacial que permitird comprobar que, efectivamente, la edificacion se
ubica dentro de los limites de la finca resultantes de las coordenadas georreferencia-
das de sus vértices. Retrasar su control al momento de la inscripcién de la instala-
cion fija (si esta se produce, pues es voluntaria), seria una via de agua para evitar el
cumplimiento del principio registral de especialidad, lo que disminuiria la seguridad
juridica que trata de prestar el Registro de la Propiedad.

En el presente caso, en lo que se solicita la inscripcion de un derecho de
arrendamiento cuyo objeto es la construccion de una planta solar de generaciéon de
energia fotovoltaica, el correcto cumplimiento del principio de especialidad exige la
aplicacién del articulo 202. Retrasar el cumplimiento de estos requisitos a un momen-
to posterior, cual es el de la inscripcion de la declaracién de la instalacidn fija, implica
una vulneracién del principio de especialidad, toda vez que la misma es voluntaria
y puede no producirse, introduciendo una inexactitud en el contenido del Registro,
tan perniciosa para la seguridad del trafico juridico inmobiliario. Ademas, con tal
constancia se podria también evitar que, una construida la instalacidén, la misma se
extralimite respecto de la porcién arrendada, garantizando de este modo al propio
arrendador que el ejercicio de su derecho por el arrendatario no excede del ambito
de las facultades conferidas al mismo en el titulo constitutivo del derecho.

II.A.193. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Mula.

ARRENDAMIENTO PARA I,NSTALACIéN DE PLACAS SOLARES: NECESA-
RIA GOERREFERENCIACION DE LA FINCA.

Para la inscripcion de un derecho de arrendamiento cuyo objeto es la cons-
truccidn de una planta solar de generacion de energia fotovoltaica, el correcto cum-
plimiento del principio de especialidad exige la aplicacién del articulo 202.

Si la ratificacion no se ha presentado en el momento de efectuar la cali-
ficacién, por lo que no estando a disposicion del registrador el titulo publico de ra-
tificacion, el defecto alegado debe confirmarse, pues no se ha podido calificar si la
ratificacion completa o no el negocio juridico incompleto, segun existan o no terceros
perjudicados por la misma.
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La rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular re-
gistral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya alglin derecho légicamente
siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad-,
bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra to-
dos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho. En
el presente caso, provenga el error del titulo que motivé la inscripcién o de un error
material a la hora de practicar el asiento por el que el causante adquirid la finca, lo
cierto es que la indicacion del apellido correcto quedaria suficientemente acreditado
con la aportacién de los documentos aportados a este fin (acta notarial de declaracion
de herederos «ab intestato» y los certificados de defuncidn y del Registro General de
Actos de Ultima Voluntad, tal como resulta de la Resolucion de 1 de abril de 2022).
Sin embargo, tales documentos no fueron aportados en el momento de la presenta-
cion del documento, sino que acompafan al escrito de interposicién del recurso, con
lo que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el
defecto debe confirmarse.

El registrador, en su calificacidén, objeta que al constituirse el arrendamiento
sobre parte de la registral 20.889, debe procederse previamente a la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de la citada finca, porque considera que ésta
es necesaria por cuanto debe comprobarse que las coordenadas correspondientes a
la porcidén arrendada se ubican efectivamente dentro de la finca registral parcialmen-
te arrendada. La Resolucién de 8 de octubre de 2021 admitié que, aunque la inscrip-
cion de un derecho de superficie no es uno de los supuestos en los que la georrefe-
renciacién sea circunstancia necesaria de la inscripcion (cfr. articulo 9.b) de la Ley
Hipotecaria) la previa inscripcion de la georreferenciacion de la finca sera exigible
cuando existan dudas de que la porcion de finca delimitada con coordenadas sobre
la que recae el derecho se ubique efectivamente en la finca registral, como ocurre en
el presente caso. Declarandose en el titulo calificado que el objeto del arrendamiento
ha de ser la construccidon y explotacidn de una planta solar de generacion de energia
fotovoltaica, la inscripcién del mismo viene mediatizada por su objeto que es el esta-
blecimiento de una instalacién fija sobre parte de la superficie de la finca. Ello entra
dentro del ambito de aplicacion del régimen del articulo 202 de la Ley Hipotecaria.
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 inscripcidén de la representaciéon grafica
georreferenciada de la finca, con independencia de que la edificacion ocupe la tota-
lidad 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 ubicacién, pues
Unicamente a través de la inscripcidon 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 georreferencia-
das de sus vértices. Retrasar su control al momento de la inscripcién de la instala-
cion fija (si esta se produce, pues es voluntaria), seria una via de agua para evitar el
cumplimiento del principio registral de especialidad, lo que disminuiria la seguridad
juridica que trata de prestar el Registro de la Propiedad.

En el presente caso, en lo que se solicita la inscripcion de un derecho de
arrendamiento cuyo objeto es la construccion de una planta solar de generaciéon de
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energia fotovoltaica, el correcto cumplimiento del principio de especialidad exige la
aplicacién del articulo 202. Retrasar el cumplimiento de estos requisitos a un momen-
to posterior, cual es el de la inscripcion de la declaracion de la instalacion fija, implica
una vulneracion del principio de especialidad, toda vez que la misma es voluntaria
y puede no producirse, introduciendo una inexactitud en el contenido del Registro,
tan perniciosa para la seguridad del trafico juridico inmobiliario. Ademas, con tal
constancia se podria también evitar que, una construida la instalacién, la misma se
extralimite respecto de la porcién arrendada, garantizando de este modo al propio
arrendador que el ejercicio de su derecho por el arrendatario no excede del ambito
de las facultades conferidas al mismo en el titulo constitutivo del derecho.

II.A.194. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Madrid n° 32,
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Para rectificar un asiento es necesario el consentimiento de todos aquellos
a quienes afecte.

Este Centro Directivo ha declarado reiteradamente que toda su doctrina,
elaborada a través de los preceptos de la Ley y Reglamento Hipotecario y Resolucio-
nes relativa a la rectificacion del Registro, parte de un principio esencial: los asientos
registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos
en tanto no se declare su inexactitud. La rectificacion de los asientos exige, bien el
consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya
algun derecho -légicamente siempre que se trate de materia no sustraida al ambito
de autonomia de la voluntad-; bien la oportuna resolucion judicial recaida en juicio
declarativo, entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rec-
tificar conceda algun derecho. Y la rectificacidn registral se practica conforme indica
el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

Asi las cosas, en el caso que nos ocupa y a la vista de los antecedentes do-
cumentales resefados, puede inferirse que ni el otorgamiento de la escritura de ca-
pitulaciones y liquidacion, ni su inscripcidn registral, fueron del todo acertados, pues
era ya evidente que se inventariaba una mitad y habia otra mitad (adquirida median-
te un titulo diferente al relacionado), a nombre de los dos esposos otorgantes. En
suma que, a dia de hoy, el Registro refleja (inscripcidon 4.2) la participacién adquirida
por don A. M. C. conforme al titulo otorgado en el afio 1985 (escritura de liquidacién
de gananciales). Pero en dicho titulo nada se dice respecto de la otra mitad ganancial
(inscripcidn 3.2) adquirida en la escritura otorgada en el afio 1977; inscripcidon que,
por tanto, sigue vigente en el Registro. Se hace preciso, por consiguiente, y para que
el Registro publique la pretendida titularidad Unica solicitada por el recurrente, com-
plementar y rectificar, por quienes fueron sus otorgantes, o sus causahabientes, la
escritura de capitulaciones matrimoniales y liquidacién otorgada en el afio 1985. Pero
lo que no resulta posible es pretender alcanzar el resultado pretendido mediante una
simple instancia que en modo alguno cumple los requisitos de forma (cfr. articulo 3
de la Ley Hipotecaria) y de fondo legalmente exigidos para ello.
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II.A.195. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n°® 11.
NUMERO REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede asignar el NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
esta actividad.

Admitido, por tanto, que el registrador, al certificar del contenido de los
asientos, realiza una calificacién, debe también recordarse que tal calificacion no le
vinculara cuando haya de realizar una calificacién futura, en la que el registrador -él
mismo, o quien le suceda en el cargo- puede mantener su anterior criterio o variarlo,
si lo estimase ajustado a Derecho. En consecuencia, el contenido de la certificacion
expedida el 27 de junio de 2024 no puede prevalecer sobre los asientos registrales,
en los cuales efectivamente se recoge la prohibicién estatutaria que ahora impide la
asignacion del numero de registro Unico de alquiler turistico a la vivienda objeto de
este expediente, salvo que previamente se subsane dicho defecto mediante la co-
rrespondiente inscripcion de modificacidén estatutaria en los términos sefialados.

Por ultimo, hay que reiterar —de nuevo- que una determinada calificaciéon
administrativa, como la comunicacién de inscripcidon en el Registro de Empresas vy
Actividades Turisticas de la Comunidad Auténoma de Andalucia, no prejuzga, ni con-
diciona, la asignacién de numero independiente, ni tampoco la calificacidon registral
(conforme las previsiones del Real Decreto 1312/2024). La clausula estatutaria de-
rivada del acuerdo adoptado por la junta de propietarios, base de la calificacién ne-
gativa, contempla la prohibicion de alquiler turistico, por lo que -reiteramos- dicha
calificacion se ajusta plenamente a las previsiones del citado real decreto. Y es que
un titulo habilitante administrativo se mueve en dicha esfera, pero no supone, ni
implica, la validez civil del alquiler turistico en la finca. Es la comunidad de propieta-
rios quien -si lo desea— podra modificar los estatutos para excluir, de las actividades
prohibidas, la actividad econdmica de alquiler turistico (cfr. articulos 7.3y 17.12 de
la vigente Ley sobre propiedad horizontal).

II.A.196. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Alicante n° 5.

VIVIENDA PRTOTECCION OFICIAL: REQUISITOS PARA INSCRIBIR SU
VENTA.

En la venta de una VPO debe exigirse del visado previo, acto administrativo
por el que la Administracion competente comprueba que la transmision se ajusta a
la legalidad.

La clave en esta discusion es si nos encontramos ante un acto o contrato
(la compraventa) que sea nula, o anulable, con arreglo a la ley. La tipicidad de este
requisito exige que no puede haber causa de nulidad si la misma no esta expresa-
mente prevista por la ley, circunstancia que no se da en este caso (véase el propio
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Decreto 68/2023, de 12 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento
de vivienda de proteccién publica y régimen juridico de patrimonio publico de vivien-
da y suelo de la Generalitat). Como afirma este Centro Directivo en su Resolucion de
24 de abril de 2017: «ni la legislacion estatal ni la autondmica consideran la venta
de una vivienda de proteccién oficial con sobreprecio contrato nulo, sino que Unica-
mente estd previsto un régimen sancionador (...) Este criterio también es sostenido
por el Tribunal Supremo al sefalar que ‘es doctrina reiterada y consolidada de esta
Sala, que los contratos de compraventa de Viviendas de Proteccion Oficial, en los
que las partes fijan libremente un precio superior al oficial no son nulos, puesto que
tal sancién de nulidad, no aparece prevista en la legislacién especifica de este tipo
de viviendas, siendo la existencia de sobreprecio, Unicamente determinante de san-
ciones administrativas y pérdida de beneficios; del mismo modo, no es procedente,
dice reiterada Jurisprudencia, sostener la nulidad parcial de la clausula, puesto que
el precio pactado fue el decisivo para el acuerdo de voluntades’ (Sentencias de 16 de
julio de 2001, 19 de noviembre de 2002 y 12 de diciembre de 2007, entre otras)».

Procede ahora trasladar las conclusiones derivadas de los resefiados pro-
nunciamientos judiciales al caso que nos ocupa, debiendo resaltarse, en primer tér-
mino, que algunas de las normas citadas en la calificacién no estan en vigor; y que
la doctrina de las resoluciones judiciales que se cita en el recurso esta claramente
superada. Procede, por consiguiente, confirmar la calificacién recurrida, debiendo
recordar este Centro Directivo a notarios y registradores, la obligacion de observar
y cumplir escrupulosamente, para autorizar escrituras e inscribirlas, cuantas dispo-
siciones vengan establecidas por el régimen de proteccidon publica que resulte apli-
cable. Y muy especialmente, con la exigencia del visado previo, acto administrativo
por el que la Administracién competente comprueba que la transmision se ajusta a
la legalidad; o de no ser necesario el visado, acreditar dicho extremo mediante la
resolucidon administrativa que asi lo exprese.

II.A.197. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Sevilla n°® 14.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

La practica de un asiento no es susceptible de recurso gubernativo.

Lo que pretende el recurrente es la rectificacion de un determinado asiento
del Registro y como ha declarado este Centro Directivo (cfr. Resolucion de 3 de oc-
tubre de 2005), a salvo la posibilidad de acudir a los tribunales para ventilar y con-
tender sobre la validez o nulidad de los titulos, el recurso no es el cauce legalmente
arbitrado para impugnar las calificaciones de los registradores cuando suspendan o
denieguen el asiento solicitado. Pero cuando dicha calificacidn, haya sido o no acer-
tada, ha desembocado en la practica del asiento, éste queda bajo la salvaguardia
de los tribunales (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria) y produce todos
sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en la
propia ley, lo que conduce a su articulo 40, en el que se regulan los mecanismos para
lograr la rectificacién del contenido del Registro cuando es inexacto.
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Por tanto, en el caso del presente expediente, debe concluirse que el recur-
so contra la calificacion registral no es el cauce adecuado para rectificar un asiento
practicado.

II.A.198. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

Registro de Palafrugell.

NUMERO REGISTRO DE ALQUILER: DOMINIO PUBLICO MARITIMO TE-
RRESTRE.

No procede asignar el NRUA hasta tanto se subsane y aclare la posible afec-
tacion del dominio publico maritimo terrestre colindante.

El eje fundamental sobre el que gira la tutela del dominio publico maritimo-
terrestre en esta regulacion es la incorporacion al Sistema Informatico Registral de la
representacion grafica georreferenciada en la cartografia catastral, tanto de la linea
de dominio publico maritimo-terrestre, como de las servidumbres de transito y pro-
teccidén, que ha de trasladar en soporte electrdnico la Direccion General de Sosteni-
bilidad de la Costa y del Mar a la Direccion General de los Registros y del Notariado
(apartado 2 del articulo 33). Esta previsién ha de ponerse en necesaria correlaciéon
con la aplicacion informatica para el tratamiento de representaciones graficas georre-
ferenciadas de que han de disponer todos los registradores, como elemento auxiliar
de calificacidén, conforme al articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria en su redaccion por la
Ley 13/2015, de 24 de junio. En los casos en los que las aplicaciones informaticas
para el tratamiento de bases graficas no dispongan de la informacidon correspon-
diente a la representacién grafica georreferenciada de la linea de dominio publico
maritimo-terrestre y de las servidumbres de transito y proteccién, podria determi-
narse la colindancia o interseccién asi como si la finca invade o no el dominio publico
maritimo-terrestre y su situaciéon en relacion con dichas servidumbres, mediante la
previa aportacion de certificacion del Servicio Periférico de Costas comprensiva de
tales extremos y referida a la representaciéon grafica que obre en tal Administracion.

En suma, se le esta indicando que adecue la descripcién del titulo al des-
linde ya aprobado y vigente, y que modifique, si es posible, la geometria de su finca
de forma que no invada el dominio publico maritimo terrestre. Como quiera que por
las razones expuestas («el registrador denegara la practica de cualquier asiento»),
la calificacion recurrida no ha emitido un expreso y formal pronunciamiento sobre el
fondo de la solicitud de asignacidn, y si ésta se ajusta a las previsiones del Real De-
creto 1312/2024, procede su integra confirmacion. Ello a salvo, obviamente, de que,
una vez aportado el titulo habilitante para la ocupacion del dominio publico maritimo
terrestre, o bien una representacién grafica alternativa, acompafiada de la expresada
certificacién del Servicio de Costas, pudiera accederse a la asignacion, pues como in-
dica la nota y para el caso de darse cumplimiento a lo indicado: «(...) cabria extender
la hota marginal interesada».
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II.B. PEDRO AVILA NAVARRO

I1.B.1. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 11, 12,13 Y 14 DE NOVIEMBRE DE 2025.
(BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE CORTA
DURACION

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE
CORTA DURACION

Estas resoluciones tratan sobre el alquiler de corta duracién, su posible pro-
hibicidén estatutaria, su solicitud y la concesién por el Registro de la Propiedad del na-
mero de registro de alquiler de corta duracidn, turistico o no (RD. 1312/23.12.2024),
respecto a departamentos integrados en propiedad horizontal:

-Se confirma la calificacion negativa en (23), «por no disponer del consen-
timiento de la comunidad de propietarios (arts. 7 y 17 LPH en la redaccion dada por
la LO. 1/02.01.2025, en vigor desde 3 de abril de 2025) al tiempo en que la solicitud
de asignacion fue presentada al Registro».

-Y por prohibiciones estatutarias inscritas, en general semejantes a las de
otras ocasiones, en (1), (3), (4), (6), (7), (9), (11), (12), (13), (14), (17), (19), (20),
(22), (27), (28), (29), (30), (32), (33) y (35).

-En la (8), por prohibicidn estatutaria, no aportarse licencia municipal del
Ayuntamiento (art. 151.1 L. 9/17.07.2001, del Suelo, de la Comunidad de Madrid y
art. 17 D. 79/2014) y constar la finca inscrita como local.

—-Por constar la finca inscrita como local, también en (26).

-En (15), por falta de la licencia del Ayuntamiento de Madrid, como la an-
teriormente vista.

—-En (34), por las razones vistas de los arts. 7 y 17 LPH y las también vistas
del art. 151.1 L. 9/2001.

-En la (16) y (23), por no constar inmatriculada la finca; y en (18), por no
constar inscrita la obra nueva de la edificacion.

R. 11.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Ledn-1)

R. 11.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Castellén de la
Plana-3)

R. 11.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Marbella-3)

R. 12.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Méalaga-12)
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Plana-3)

R.
Frontera-2)

R.

e e e s e S e

12.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Chiclana de la

12.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Madrid-5)
12.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Valladolid-6)
12.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Madrid-34)
12.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Gandia-4)
12.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Gandia-4)
12.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Vélez-Méalaga-3)
12.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-11)
13.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Madrid-47)
13.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Arrecife)
13.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Granada-7)
13.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Teguise)
13.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Vigo-5)
13.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Vigo-4)
13.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Marbella-3)
13.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Cadiz-3)
13.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Teguise)
14.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Caceres-1)
14.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Caceres-1)
14.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Oliva)
14.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Oliva)
14.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Oliva)

14.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Castellon de la

R. 14.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-2)

R. 14.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Madrid-9)

14.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Marbella-4)
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

II.B.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

PROPIEDAD HORIZONTAL: LA SUBDIVISION HORIZONTAL NO DEBE FI-
JAR CUOTAS DE SUBDEPARTAMENTOS EN LA COMUNIDAD GENERAL

PROPIEDAD HORIZONTAL: LA SUBDIVISION HORIZONTAL EN ANDALU-
CIA REQUIERE LICENCIA MUNICIPAL

Se trata de una escritura de subdivisién horizontal de un local comercial; a
cada elemento resultante de la divisidon se le asigna una cuota de participacién en el
local y otra «cuota en el edificio»; se ha presentado ante el Ayuntamiento la corres-
pondiente declaracidon responsable y se le ha remitido copia de la escritura, conforme
al art. 66.5 L. 7/2002. La registradora senala dos defectos:

-Los subelementos independientes no deben tener, ademas de su cuota
en el elemento subdividido, una cuota de participacion en el régimen de propiedad
principal (arts. 3y 5 LPH). La Direcciéon dice que, en efecto, la cuota de participacion
que se asigne a cada elemento de la subdivisidon en la finca dividida ya representa
la participacion en sus elementos comunes, entre los que se encuentra la cuota de
participacion en la propiedad horizontal matriz»; pero en el caso concreto entiende
que «la cuota fijada en relacién con el edificio es una mera informacion, sin que ello
signifique que cada propietario de la subcomunidad pueda participar en las juntas de
la comunidad general».

-No se acompanfa la preceptiva licencia para constituir la subdivisién ho-
rizontal. La Direccidén confirma que «el titulo habilitante urbanistico en Andalucia a
efectos de inscripcidn, lo constituye la licencia urbanistica» (art. 137 L. 7/01.12.2021,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia); no se puede confundir
este supuesto con el de la R. 15.10.2024, en la que se considerd suficiente la decla-
racion responsable acompafiada de acto de conformidad municipal, pero se trataba
de division de un local en dos, mientras que ahora se trata de la constitucién de una
subpropiedad horizontal.

R. 11.11.2025 (Notario Emilio-Maria Garcia Alemany contra Registro de la
Propiedad de Granada-9)

II.B.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

DIVI'SIO'N Y SEGREGACION: PRESUNCION DE PARCELACION EN ANDA-
LUCIA POR VENTA POR MITADES INDIVISAS

Se trata de una escritura en la que el titular de una finca rustica la vende
a dos personas, que compran por mitades indivisas. La registradora senala que no
se ha acreditado la obtencion de licencia municipal de parcelacién, que se entiende
necesaria por implicar o poder implicar el negocio realizado un acto de parcelacién
urbanistica, e infringir la normativa relativa a la unidad minima de cultivo. La Direc-
cion lo confirma, porque «concurre el supuesto objetivo definido en la ley sustantiva
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

aplicable; [...] el art. 91.5 L. 7/01.12.2021, de impulso para la sostenibilidad del te-
rritorio de Andalucia, exceptla expresamente el supuesto de la asignacidon de cuotas
en pro indiviso resultantes de transmisiones mortis causa o entre conyuges o pareja
de hecho, que no requeriran licencia, salvo que se demuestre que existe fraude de
ley, supuesto que no se da en el presente expediente» (las adquirentes eran madre
e hija).

R. 13.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Chiclana de la
Frontera - 1)

II.B.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

MENORES Y DISCAPACITADOS: NECESIDAD DE DEFENSOR JUDICIAL
PARA PARTICION POR CONFLICTO DE INTERESES DEL CURADOR

El hijo y la hija de los causantes otorgan la escritura de herencia de sus
padres; ella es curadora de él en virtud de sentencia de incapacitacién parcial. La
Direccion resuelve que es necesario el nombramiento de defensor judicial por haber
conflicto de intereses (art. 283 C.c.); pero que no es necesaria aprobacion judicial de
la particion, pues, atendida la sentencia de incapacitacion, no se trata de la curatela
representativa («auctoritas gestio»), para la que exige tal aprobacién el art. 289 C.c.,
sino de una curatela asistencial («auctoritas interpositio»).

R. 14.11.2025 (Notario Eduardo Jiménez Garcia contra Registro de la Pro-
piedad de Madrid-2)

II.B.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

GEORREFERENCIACION: DUDAS JUSTIFICADAS SOBRE TRAMITACION
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tramitado, a instancia del titular, el expediente del art. 199 LH para inscribir
la que el recurrente dice ser la base grafica catastral de la finca, el registrador sus-
pende su inscripcion. La Direccion estima justificadas las dudas sobre identidad entre
la finca registral y la catastral, dadas las alegaciones formuladas por los colindantes,
acompafnadas de «sendos informes técnicos que evidencian que la representacion
grafica catastral propuesta implica una invasion de la georreferenciacién que para sus
respectivas fincas invocan cada uno de los colindantes»; y sin que pueda aplicarse
el margen de tolerancia definido en la Res. conjunta DGSJFP y Direccion General del
Catastro 23.09.2020, pues «implicaria la posibilidad de que la representacion grafica
catastral aportada supusiera la invasidn de fincas colindantes».

R. 14.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Murcia-5)

I1.B.6. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 20 Y 21 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE
DE 04 DE MARZO DE 2026).
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE CORTA
DURACION

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE
CORTA DURACION

Estas resoluciones tratan sobre el alquiler de corta duracién, su posible pro-
hibicion estatutaria, su solicitud y la concesidn por el Registro de la Propiedad del nu-
mero de registro de alquiler de corta duracidn, turistico o no (RD. 1312/23.12.2024),
respecto a departamentos integrados en propiedad horizontal:

Confirman la calificacién negativa: por prohibiciones estatutarias inscritas,
en general semejantes a las de otras ocasiones, en todas ellas, salvo en (14), en que
se hace ademas por figurar la finca objeto de la solicitud «en construccidon»; y en
(17), en que se hace por no acreditarse el cumplimiento de los requisitos urbanisticos
exigidos por el Ayuntamiento de Sevilla para las viviendas de uso turistico.

R.

AP PR PP PP RP PP RPRAPADPR

20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Ponteareas)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Barbate)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-2)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Vera)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Vera)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Fuengirola-1)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Vélez-Malaga-3)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Vélez-Malaga-3)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Vélez-Malaga-3)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Estepona-2)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Malaga-12)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Méalaga-12)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Marbella-3)
20.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-2)
21.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-10)
21.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-2)
21.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Elche-5)

21.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Elche-5)
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

R. 21.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-2)

II.B.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

COSTAS: DENEGACION DE SUPUESTA INVASION DEL DOMINIO MARITI-
MO-PUBLICO

«La Demarcacion de Costas solicita la inscripcidn de la rectificacion de la
descripcién de una finca inscrita anteriormente, por ser contraria al deslinde de la
linea de dominio maritimo-publico, al que invade en determinada superficie». El re-
gistrador de la propiedad deniega la inscripcidon, y la Direccion desestima el recurso
y confirma la nota de calificacién, «por no existir en la realidad fisica aparente, re-
presentada por la ortofoto del Plan Nacional de Ortofotografia Aérea, ni en la realidad
juridica que se deriva de la descripcion registral de la finca matriz, invasion alguna
del dominio publico maritimo-terrestre deslindado».

R. 20.11.2025 (Demarcacién de Costas en Valencia, contra Registro de la
Propiedad de Gandia-3)

II.B.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2026).

CARRETERAS: DENEGA,CIéN DE CANCELACION DEL DERECHO DE REVER-
SION EN EXPROPIACION

La Administracidén habia expropiado una finca, en su totalidad a peticion del
expropiado, pese a que algunas parcelas eran «restos cuya ocupacién no resulta ne-
cesaria»; todas las fincas resultantes quedaron gravadas con el derecho de reversion,
y la Administracion solicita ahora la cancelacidon del derecho de reversién respecto de
aquellas parcelas. Pero la Direccidon confirma la calificacidon negativa: la inscripcidon
practicada del derecho de reversiéon a favor del expropiado es inscripcion de un de-
recho real (que se reconoce a favor del expropiado y de sus causahabientes), se en-
cuentra bajo la salvaguardia de los tribunales (art. 1 LH), y no puede cancelarse mas
que con el consentimiento de su titular o por medio de resolucién judicial obtenida en
procedimiento entablado contra todos aquellos a los que el asiento reconozca algun
derecho (arts. 40, 82 y 220 LH; ver también art. 23 L. 16.12.1954, de Expropiacion
Forzosa).

R. 20.11.2025 (Demarcaciéon de Carreteras del Estado en La Rioja, contra
Registro de la Propiedad de Logrofo-2)

II.B.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: SOLO PUEDE TOMARSE POR
MANDAMIENTO JUDICIAL

Confirma la denegacidon del asiento de presentacién (conforme a los arts.
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246 LH y 420 RH) a una instancia privada en la que se solicita anotacion preventiva
de demanda de retracto de colindantes, ya que, aunque se haya interpuesto la de-
manda, su anotacion debe ordenarse en providencia judicial (art. 43.1, en remisién
al 42.1, LH).

R. 17.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Santofa)

I1.B.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

GEQRREFERENCIACIéN: DUDAS NO JUSTIFICADAS SOBRE TRAMITA-
CION DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

El Registro deniega la inscripcidén de la representacion grafica georreferen-
ciada alternativa de una finca, por existir oposicién de la Administracién, que alega
invasion de dominio publico en el curso del procedimiento regulado en el art. 199.2
LH (en concreto unos terrenos destinados a ser cedidos para viales publicos). Pero
la Direccidon estima el recurso y revoca la denegacion, porque «cabe aplicar lo que
afirmd la R. 10.05.2022, en el sentido de que ‘la calificacion negativa se basa en un
informe no concluyente (...) sin que se manifieste oposicién expresa a la inscripcién
de la georreferenciacion alternativa’. [...] La Administracidon ni siquiera afirma la ti-
tularidad demanial del camino o viario en cuestion, sino que su oposicion se limita a
manifestar su afectacién por haber estado abierto al uso publico y por falta de una
previa cesion de los viales que Unicamente condicionaba la adquisicion por las parce-
las resultantes de la segregacion de su condicidén de solares».

R. 17.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alicante-4)

II.B.11. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

TITULO INSCRIBIBLE: NO ES INSCRIBIBLE LA SENTENCIA DE CONDENA
A OTORGAR EL TITULO DE ADQUISICION

La Agencia Estatal de Administracién Tributaria, como paso previo al em-
bargo, solicita la inscripcion de una finca en favor de la embargada, presentando al
efecto una sentencia que declara probado que esta ejercitd un derecho de opcidon de
compra sobre la finca, si bien no llegd a inscribir tal adquisicion, y falla condenarla a
inscribir. Pero La Direccion confirma que, aunque la recurrente esta legitimada, con-
forme al art. 6 LH, para solicitar la inscripcién del cambio de titularidad, «para ello
debe presentar la documentacién adecuada, es decir, el titulo publico que contenga
el negocio juridico en cuya virtud se produce tal cambio, esto es, el titulo inscribible,
en los términos de los arts. 3 LH y 33 RH».

R. 17.11.2025 (Agencia Estatal de Administracién Tributaria contra Registro
de la Propiedad de Valdepefias)

I1.B.12. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 18 Y 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE
DE 05 DE MARZO DE 2026).
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ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE CORTA
DURACION

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE
CORTA DURACION

Estas resoluciones tratan sobre el alquiler de corta duracién, su posible pro-
hibicion estatutaria, su solicitud y la concesidn por el Registro de la Propiedad del nu-
mero de registro de alquiler de corta duracidn, turistico o no (RD. 1312/23.12.2024),
respecto a departamentos integrados en propiedad horizontal:

-Se confirma la calificacion negativa, en (4), por constar la finca inscrita a
nombre de persona distinta de la solicitante (art. 20 LH).

—-Por prohibiciones estatutarias inscritas, en general semejantes a las de
otras ocasiones, en (5), (7), (9), (11), (12), (20), (21), (23) y (24).

-En (8), porque la cuota indivisa del solicitante no conlleva el uso individua-
lizado de ninguna parcela, y, por tanto, no puede constar inscrita ninguna vivienda.
En (13), por figurar la finca en el Registro como local. En (19), por no constar inma-
triculada la finca. En (25), por no coincidir la descripcién de la finca registral con la
comprendida en la instancia.

-En (14), (15), (16) y (17), por no acreditarse el cumplimiento de los re-
quisitos urbanisticos exigidos por el Ayuntamiento de Sevilla.

-En (22), por no aportarse licencia de uso turistico para el municipio de
Madrid.

R. 18.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de San Vicente de
la Barquera-Potes)

R. 18.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de El Rosario-Area
Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife)

R. 18.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-10)

R. 18.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de El Puerto de
Santa Maria-4)

R. 18.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Santander-1)
18.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Mijas-2)
18.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Vélez-Méalaga-3)
18.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Madrid-35)

19.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-10)

e N

19.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-10)
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

R. 19.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-10)
R. 19.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-10)

R. 19.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de El Rosario-Area

Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife)

Cruz)

I1.B.13.

R. 19.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Oviedo-4)

R. 19.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Marbella-3)
R. 19.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Madrid-25)
R

. 19.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Puerto de la

79

19.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Vélez-Malaga-3)

R. 19.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Vélez-Malaga-3)

RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUIERE EL CONSENTIMIENTO DE
TODOS LOS INTERESADOS

BIENES GANANCIALES: RECTIFICACION DEL CARACTER GANANCIAL DE
UNA FINCA

Se trata de una escritura de herencia en la que la recurrente se adjudica

una finca por herencia de su madre. La registradora sefiala como defecto que la fin-
ca consta inscrita con caracter ganancial a favor de la causante y de su esposo. Y la
recurrente sefala que la indicada finca era «privativa de su madre, al haberla adqui-
rido por legado de su abuela, por lo que debié cometerse un error en la escritura de
herencia de su abuela, que se traslado al Registro de la Propiedad». Pero la Direccién
desestima el recurso porque, segun el art. 40.d LH, si la inexactitud procede de de-
fecto del titulo, la rectificacidén precisa el consentimiento del titular o, en su defecto,
resolucién judicial, es decir, en el caso concreto, del esposo cotitular o de sus here-

deros.

11.B.14.

R. 18.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Caldas de Reis)

RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

HIPOTECA:,EJECUCIéN EXTRAJUDICIAL: EL REQUERIMIENTO AL DEU-
DOR ES TRAMITE ESENCIAL

HIPOTECA: EJECUCION EXTRAJUDICIAL: INCONGRUENCIAS DE VALO-
RACION EN LA ADJUDICACION
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

El recurso tiene por objeto un acta de ejecucién hipotecaria en procedimien-
to de extrajudicial. La registradora sefala dos defectos, que La Direccién confirma:

-«No se desprende del documento que los deudores hayan sido requeri-
dos en legal forma como indica el art. 236.c RH»; mientras que en el caso concreto
la persona que se encontraba en la vivienda se negd a dar su nombre y a hacerse
cargo de la cédula. Pero el requerimiento de pago tiene la consideracion de tramite
esencial, y segun el art. 236.c.4 RH, si no se puede practicar, el notario debe dar por
concluida la actuacion y queda libre la via judicial; no pueden aplicarse las previsio-
nes de la Ley de Enjuiciamiento Civil para la ejecucion judicial, ni las del Reglamento
Notarial para las notificaciones en general (ver art. 206.1 RN).

—-El importe ofrecido por el postor adjudicatario es inferior al 50% del valor
de tasacién e igualmente es inferior al importe de la totalidad de la deuda. «Estos
importes en el procedimiento de ejecucidn directa pueden ser inferiores si asi lo con-
sidera el letrado de la administracion de justicia, si concurren los requisitos previstos
por el art. 670.4 LEC, pero esta previsidon no se contiene respecto del procedimiento
de venta extrajudicial».

R. 18.11.2025 (Bartolomé Calancha, SL, contra Registro de la Propiedad de
Altea)

II.B.15. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE
MARZO DE 2026).

PROPIEDAD HORIZONTAL: EL CAMBIO DE USO DE DEPARTAMENTO RE-
QUIERE AUTORIZACION ADMINISTRATIVA

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACIONES NO NECESITADAS DE
ACUERDO DE LA COMUNIDAD

Se trata de la denegacidn de inscripcion de una escritura mediante la que
se rectifica la descripcién de diferentes elementos privativos de una propiedad hori-
zontal inscrita.

-La Direccién confirma el primer defecto, consistente en que tres de los
elementos privativos cuya descripcidn se pretende rectificar figuran inscritos a favor
de personas distintas de la otorgante (arts. 20, 38 y 40.d LH).

-También el segundo, necesidad de autorizacion administrativa, por supo-
ner un cambio de uso; en efecto, lo que era «trastero, en la planta de buhardilla»
pasa a ser «buhardilla», con lo que «no queda claro cual es el uso que se le va a dar,
gue podria ser el de vivienda»; la recurrente afirma haber solicitado la autorizacion
y no haber recibido respuesta; pero también dice la Direccién que, segun el art. 11.3
y .4 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, no pueden adqui-
rirse por silencio administrativo derechos que contravengan la ordenacién territorial
o urbanistica.

—-Pero revoca el tercer defecto, que estimaba necesario el acuerdo de la co-
munidad de propietarios (arts. 5, 7y 17 LPH); reitera la doctrinade laR. 12.12.1986,
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

en el sentido de que «no es funcion de los estatutos la definicion casuistica del con-
tenido dominical sobre los elementos privativos de la propiedad horizontal», pero es
que tampoco consta ninguna limitacion estatutaria previa, ni consta que la modifica-
cion afecte a elementos comunes del inmueble, modifique las cuotas de participacion,
0 menoscabe o altere la seguridad del edificio, su estructura general, o su configura-
cion o estado exteriores (ver arts. citados).

R. 19.11.2025 (Inversiones y Gestiones Huércal-Overa, SL, contra Registro
de la Propiedad de Huércal-Overa)

I1.B.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 06 DE
MARZO DE 2026).

ARRENDAMIENTO: PROCEDENCIA DE ASIGNACION DE NUMERO DE AL-
QUILER DE CORTA DURACION

PROPIEDAD HORIZONTAL: PERMISION ESTATUTARIA DE ALQUILER DE
CORTA DURACION

Solicitada la asignacion de numero de registro de alquiler de corta duracién
de uso turistico (RD. 1312/23.12.2024), el Registro la deniega por constar la prohibi-
cion estatutaria, anterior a la obtencién del titulo habilitante o licencia, de «destinar
la propiedad a fines industriales, comerciales o explotacion agricola o ganadera».
Pero la Direccidn estima el recurso porque los estatutos establecen también un régi-
men econdmico especifico para la actividad de alquiler vacacional, con lo que la co-
munidad esta reconociendo la legitimidad del uso turistico, y eso desplaza cualquier
interpretacion extensiva y obsoleta de las cldusulas previas.

R. 30.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Marbella-3)

II.B.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

FE PUBLICA REGISTRAL: INEFICACIA FRENTE A TERCEROS DE DERE-
CHOS NO INSCRITOS

En la escritura de herencia los herederos se habian adjudicado una finca
gravada con un derecho de habitacién legado a otras personas, que por causas des-
conocidas, no se hizo constar en el Registro. Ahora se pide la inscripcion del dere-
cho de habitacién. Y la Direccidn confirma la denegacion por estar la finca inscrita a
nombre de terceras personas que la habian adquirido de los herederos como libre de
cargas (art. 32 LH).

R. 26.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Tolosa-1)

II.B.18. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACIONES POSTERIORES: SEGREGA-
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

CION Y CAMBIO DE USO DE UN LOCAL

Se trata de una escritura de segregacion en la que un local de una propie-
dad horizontal se transforma en tres viviendas. el registrador sefiala cuatro defectos
que trata la Direccidn:

-Confirma que, segun los estatutos inscritos se exige de unanimidad de la
comunidad de propietarios para realizar el cambio de uso pretendido, puesto que «el
articulo estatutario interpretado literalmente en sus justos términos (‘el destino del
local sera (...) exceptuando el uso residencial’) excluye la posibilidad de destinar el
local a un uso residencial como es propiamente el de vivienda».

-Y también que «no se acredita documentalmente el informe favorable del
Ayuntamiento de Madrid, no siendo suficiente para obtener la inscripcion, el informe
favorable efectuado por la entidad urbanistica colaboradora»: dice la Direccion que
«su inscripcion requiere de la acreditacion de la oportuna aprobacién o conformidad
administrativa como asi resulta del art. 28.1 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo
y Rehabilitacion Urbana, al tratarse de la modificacién de una declaracion de obra
nueva inscrita, como del art. 26.2 en relacién al 26.6 de la misma ley y 10.3 LPH,
al tratarse de un acto por el que se modifica una propiedad horizontal mediante el
incremento del niumero de sus elementos privativos -cfr. también el art. 53.a RD.
1093/04.07.1997-».

-En cambio, estima el recurso y revoca la calificaciéon en cuanto al defecto
de que «la finca originaria tiene dos cuotas, una en el total edificio y otra en el blo-
que; al realizarse las segregaciones y descripcién de resto, se observa que la cuota
respecto del blogue no ha sido tenida en cuenta y no se encuentra distribuida entre
las 3 nuevas fincas». Dice la Direccién que «dicha cuota puede determinarse median-
te una sencilla operacién aritmética».

-Y lo estima también en cuanto que «la suma de las superficies Utiles de
las tres nuevas fincas arroja un valor que difiere del de la finca originaria»; pues,
«en tanto la nueva superficie util de los elementos creados por la segregacion no
sea arbitraria o no encubra posibles alteraciones de las fincas registrales que oculten
transmisiones, que deben ser debidamente motivadas por el registrador, debe consi-
derarse susceptible de constancia registral»; el recurrente alegaba que «la formacion
de tres nuevas viviendas independientes supone la creacién de cierres y divisiones
interiores que antes no existian, ademas de armarios empotrados y conductos de
instalaciones para ventilacién, bajantes de agua o cualquier otra necesidad, todo lo
cual justifica esa discrepancia de superficie Util».

R. 26.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-9)

I1.B.19. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 27 Y 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE
DE 09 DE MARZO DE 2026).

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE CORTA
DURACION
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PROPIEDAD HORIZONTAL: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE
CORTA DURACION

Estas resoluciones tratan sobre la concesion por el Registro de la Propiedad
del nimero de registro de alquiler de corta duraciéon (RD. 1312/23.12.2024), respec-
to a departamentos integrados en propiedad horizontal:

Confirman la calificacion negativa: en (4), por no constar la finca inscrita a
nombre del solicitante (art, 20 LH). En (12), por haberse solicitado para mas habi-
taciones de las que constan en la descripcion registral de la finca. En las restantes,
por no acreditarse el cumplimiento de los requisitos urbanisticos exigidos por el Plan
General de Ordenacion Urbana del Ayuntamiento para las viviendas de uso turistico
(en este caso, acceso independiente desde el espacio de uso publico hasta los locales
o viviendas de que se trate).

R. 27.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-1)

R. 28.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Conil de la Fron-
tera)

28.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Jaca)
28.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Jaca)
28.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Jaca)

PP PR

28.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Jaca)

I1.B.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

GEORREFERENCIACION: DUDAS JUSTIFICADAS EN LA TRAMITACION
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

El Registro deniega la inscripcidn de la representacion grafica georreferen-
ciada alternativa de una finca, por haberse formulado alegaciones de uno de los co-
lindantes notificados en la tramitacion del expediente del art. 199 LH, «que entiende
que la construccién invade el vuelo de su finca, concretamente, dos habitaciones que
estan construidas bajo parte de la finca objeto del expediente». Dice la Direccidn que
«para inscribir la georreferenciacion de una finca que contiene un engalaberno se
requiere una agrupacion de ambas, con fijacion de cuotas para cada propietario, la
constitucién de una propiedad horizontal, o se configure como medianeria horizontal,
siendo necesario en todo caso el consentimiento expreso del colindante alegante,
para la definicién del régimen juridico del engalaberno».

R. 27.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Zaragoza-3)

II.B.21. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

DOBLE INMATRICULACION: EL INICIO DEL EXPEDIENTE DEL ART. 209
LH NO PRODUCE CIERRE DEL REGISTRO

Presentada en el Registro una escritura de compraventa, la registradora
suspende la inscripcidon tras advertir la existencia de un supuesto de doble inmatri-
culacién, iniciando de oficio el procedimiento regulado al efecto en el art. 209 LH.
Pero dice la Direccidon que en ese articulo 209 no existe «prevision de que la practica
de la nota marginal advirtiendo de la existencia del procedimiento determine o pro-
duzca los efectos de un cierre registral»; por tanto (y por analogia con el caso de la
R. 24.02.2025), tampoco el inicio de oficio del expediente puede suponer rechazo a
la inscripcidn de una transmisién presentada con anterioridad, entendiéndose con el
nuevo adquirente las actuaciones prevenidas en el citado precepto.

R. 27.11.2025 (Notario Jesus-Maria Morote Mendoza contra Registro de la
Propiedad de Inca-1)

II.B.22. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

BIENES PUBLICOS: ARRENDAMIENTO DE BIENES MUNICIPALES NECE-
SITADO DE SUBASTA PUBLICA

Se trata de una escritura de elevacion a publico de contrato privado de arren-
damiento entre la Junta Vecinal y la recurrente, celebrado mediante el procedimiento
de concurso, para la instalacion sobre la finca de una explotacion fotovoltaica. El pro-
blema es determinar si, como alega la recurrente, el art. 107.1 L. 33/03.11.2003, del
Patrimonio de las Administraciones Publicas, que ampararia el sistema de concurso,
constituye legislacion basica del Estado, o si seria exigible la subasta prevista en el
art. 92 RD. 1372/13.06.1986, Reglamento de Bienes de Entidades Locales. Y conclu-
ye la Direccion que, «siguiendo el orden de fuentes del art. 1.2 RD. 1372/1986, al no
existir regulaciéon autondmica en esta materia, resultaria aplicable al arrendamiento
de bienes inmuebles la legislacion estatal no basica en materia de Régimen Local y
bienes publicos, es decir, lo dispuesto en su art. 92, necesidad de subasta publica
cuando la duracién del arrendamiento sea superior a 5 anos, como es el caso del
contrato de arrendamiento objeto del presente expediente».

R. 27.11.2025 (Onatrium Solar 1, S.L.U., contra Registro de la Propiedad
de Sahagun)

I1.B.23. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

COMPRAVENTA: NECESIDAD DE AUTORIZACION MILITAR Y CALIFICA-
CION DE FINCA RUSTICA

Se trata de una escritura de compraventa, de un espafol a una brasilefia,
de una finca cuya inscripcién deniega la registradora por no aportarse autorizaciéon
militar (arts. 16, 18 y 20 y la disp. adic. L. 8/12.03.1975, de zonas e instalaciones
de interés para la defensa nacional, arts. 35, 37 y 40 RD. 689/1978, su Reglamento,
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y Orden de Servicio comunicada de la Direccion General de Infraestructuras del Mi-
nisterio de Defensa 1/2021). El recurso se basaba en que no procedia la autorizacién
porgue la finca era urbana segun el Catastro. Pero la Direccidon considera que la cali-
ficacidén catastral no es suficiente si la finca procede de una concentracion parcelaria
y figura en el Registro como rustica, y asi lo confirma el Ayuntamiento ante consulta
de la registradora.

R. 27.11.2025 (Notaria Beatriz Rosa Rodenas contra Registro de la Propie-
dad de Redondela-Ponte Caldelas)

I1.B.24. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPEN-
SION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (arts
324 y 326 LH); por ejemplo, R. 22.10.2020 o R. 11.06.2024. En este caso, «apare-
ciendo en los libros del Registro una nota marginal de haberse diligenciado un libro de
actas de una comunidad de propietarios, uno de los propietarios solicita la anulacion
de la legalizacion de dicho libro que, a su juicio, no debid ser practicada por no existir
titulo constitutivo de la citada comunidad de propiedad horizontal»; estando aquel
asiento practicsado bajo la salvaguardia de los tribunales (art. 1 LH), la recurrente
puede -hacer valer sus derechos, a través del correspondiente proceso judicial.

R. 27.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Cérdoba-1)

II.B.25. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

GEORREFERENCIACION: LA OPOSICION AL EXPEDIENTE DEL ART. 199
LH NO ES INSCRIBIBLE

«La recurrente ha presentado un escrito de oposicidén en la tramitacion de
un expediente del art. 199 LH. Del escrito de la registradora notificado al colindante
indicandole que no estima su alegacion no se da pie de recurso, puesto que la esti-
macién o no de la alegacion del colindante no es una decision recurrible por la via del
recurso. El Unico que esta legitimado para interponerlo es el promotor del expedien-
te, como solicitante del asiento, ante una calificacién negativa del registrador, que no
se ha producido.»

R. 28.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vitoria-5)

I1.B.26. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: APLICACION A FINCAS VINCULADAS
«0B REM»
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Se trata de una escritura de liquidacion de gananciales y particion de heren-
cia en la que se incluye una vivienda que tiene vinculadas «ob rem» unas plazas de
garaje, inscritas a nombre de persona distinta del transmitente, al parecer por una
interrupcién del tracto sucesivo. La Direccion confirma que, «en tanto no se rectifique
la titularidad registral de las participaciones vinculadas «ob rem» a la vivienda, no
podra practicarse la inscripcion de las mismas (dado el principio de tracto sucesivo
[art. 20 LH]), ni de la propia vivienda (dada la vinculacion «ob rem» inscrita), a favor
del adquirente».

R. 28.11.2025 (Notario Jorge-Antonio Milz Ramdn contra Registro de la Pro-
piedad de Valencia-6)

I1.B.27. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

IMPUESTOS: NECESIDAD DE JUSTIFICAR LA PRESENTACION DEL TITU-
LO A LA AGENCIA TRIBUTARIA

A efectos del art. 254 LH es necesario que se justifique que el titulo inscri-
bible se ha presentado a la Administracién Tributaria competente, y no es suficiente
la presentacion del justificante de pago a través de entidad bancaria y dos modelos
600, ya que la falta de presentacidon del titulo ante la Agencia Tributaria impide a la
Administracion poder revisar si la autoliquidacion realizada.

R. 28.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Nules-2)

I1.B.28. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE
MARZO DE 2026).

ARRENDAMIENTO: ALQUILER DE CORTA DURACION PROHIBIDO EN LOS
ESTATUTOS

PROPIEDAD HORIZONTAL: ALQUILER DE CORTA DURACION PROHIBI-
DO EN LOS ESTATUTOS

Confirma la calificacién negativa a la solicitud de nimero de registro de al-
quiler de corta duracién (RD. 1312/23.12.2024), por prohibicién en los estatutos de
la propiedad horizontal, en general semejante a las de otras ocasiones.

R. 03.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Javier - 1)

II.B.29. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

HIPOTECA: EJECUCION: SOBRESEIMIENTO Y CANCELACION DE ASIEN-
TOS YA PRACTICADOS

Entiende la Direccién que el auto calificado, que simplemente ordena el
sobreseimiento de la ejecucion, es titulo bastante para «cancelar la inscripcién de
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la adjudicacion hipotecaria y para revitalizar los asientos cancelados con la misma»,
sin que sea necesario presentar un mandamiento judicial en que se indique expre-
samente los asientos a practicar; como sefialaba la R. 09.01.2023, «debe restituirse
el historial registral de la finca hipotecada a la situaciéon en que se encontraba antes
del despacho del testimonio del decreto de adjudicaciéon y del mandamiento de can-
celacion de cargas posteriores a la hipoteca, sin que sea exigible la determinacion de
todas las operaciones registrales a efectuar».

R. 31.11.2025 (Deutsche Bank, SAEU, contra Registro de la Propiedad de
L'Hospitalet de Llobregat - 1)

I1.B.30. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE Y 01, 02, 03,04, 11Y
12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE CORTA
DURACION

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE
CORTA DURACION

Estas resoluciones tratan sobre el alquiler de corta duracién, su posible pro-
hibicién estatutaria, su solicitud y la concesidn por el Registro de la Propiedad del na-
mero de registro de alquiler de corta duracién, turistico o no (RD. 1312/23.12.2024),
respecto a departamentos integrados en propiedad horizontal:

Confirman la calificacién negativa: por prohibiciones estatutarias inscritas,
en general semejantes a las de otras ocasiones, en (2), (13), (14), (16), (18), (23),
(24), (26), (31), (32), (33), (34), (36), (37), (38), (43) y (45).

En (39), por lo mismo, y ademas por existir discrepancias entre el numero
habitaciones que constan en la descripcidn registral de la finca y para el que se soli-
cita la asignacion del nimero de registro unico de alquiler.

También se confirma en (25) y (35) porque, segun el art. 17.12 LPH, vy al
haber obtenido la licencia de uso turistico con posterioridad al dia 3 de abril de 2025
(fecha de entrada en vigor de la reforma de aquel precepto por la LO 1/02.2025, de
medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia), se requiere la apro-
bacion de la comunidad de propietarios por mayoria de 3/5 de los propietarios que
representen 3/5 de las cuotas de participacion.

En (42), por constar en el Registro el uso de la finca como «despacho pro-
fesional», requiriéndose la previa inscripcion del cambio de uso a «vivienda».

Y en (44), por no constar la legitimacion notarial de las firmas de la autori-
zacion de la comunidad de propietarios, o su ratificacion ante el registrador.

En cambio, se estima el recurso porque «existe una norma especial en los
estatutos que desplaza en el punto concreto del alquiler turistico, la previsidon general
prohibitiva» en (6), (21), (22).
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R. 19.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Marbella-2)
R. 01.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Chiclana de la

Frontera-2)

R. 02.12.202 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Pola de Laviana)
R. 02.12.202 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Rota)
R. 02.12.202 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Santander-1)

R. 03.12.202 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Chiclana de la

Frontera-2)

R. 03.12.202 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Chiclana de la

Frontera-2)

R. 03.12.202 (Recurso contra Registro de |la Propiedad de San Javier-1)
R. 03.12.202 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Barcelona-5)
R. 03.12.202 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Malaga-7)

R. 03.12.202 (Recurso contra Registro de la Propiedad de El Puerto de San-

ta Maria-1)

ta Maria-1)

tera)

tera)

tera)

tera)

R. 04.12.202 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Santander-4)
R. 04.12.202 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Barakaldo)
R. 04.12.202 (Recurso contra Registro de la Propiedad de El Puerto de San-

R. 11.12.202 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Conil de la Fron-

R. 11.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Conil de la Fron-

R. 11.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Conil de |la Fron-

R. 11.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-2)
R. 11.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Torrevieja-3)
R. 11.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Conil de |la Fron-

R. 12.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Madrid-5)
R. 12.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Chiclana de la
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Frontera-2)
R. 12.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de San Javier-1)
R. 12.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-2)

II.B.31. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

DESCRIPCION DE LA FINCA: LA SUPERFICIE ES REQUISITO NECESARIO

La registradora suspende la inscripcién de una escritura de herencia porque
no consta inscrita ni se expresa y acredita ahora la superficie de la finca, exigida en
los arts. 9 LH y 51 RH. La Direccion lo confirma: dice que «la expresion de la super-
ficie de las fincas es un requisito necesario para la inscripcidén registral de los titulos
relativos a ellas»; y que para eso no puede bastar la manifestacion unilateral del
titular registral, o su causahabiente, sino que sera necesario acreditar tal extremo
de modo que quede acreditada la identidad de la finca y queden salvaguardados los
derechos de fincas colindantes; especialmente, «el procedimiento regulado en el art.
199 LH, por las notificaciones, publicaciones y garantias que ofrece para los terceros
en general, o el previsto en el art. 201 LH».

R. 26.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Olvera)

I1.B.32. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

HIPOTECA: CANCELACION: CANCELACION HIPOTECA SOBRE MITAD IN-
DIVISA EN PROCEDIMIENTO CONCURSAL

CONCURSO DE ACREEDORES: CANCELACION HIPOTECA SOBRE MITAD
INDIVISA EN PROCEDIMIENTO CONCURSAL

La registradora suspende la inscripcién de un decreto de adjudicacion vy
mandamiento de cancelacién de hipoteca dictados en procedimiento concursal, «por
entender que, por aplicacién de principio de indivisibilidad de la hipoteca y de legiti-
macién de los titulares registrales, no puede procederse a la cancelacién de la hipo-
teca respecto de una mitad indivisa de la finca, pues la responsabilidad hipotecaria
no aparece distribuida entre las distintas cuotas de propiedad». La Direccién, aun re-
conociendo que «el caracter unitario de la hipoteca impide, como regla general, que
su cancelacién pueda llevarse a cabo de forma parcial», afade que «no obstante, en
el supuesto concreto de este expediente la purga de la hipoteca no es consecuencia
de la ejecucidon de la garantia, sino de la subasta judicial de la mitad indivisa de la
concursada, que debe conducir a su adjudicacién libre de cargas conforme al art. 225
RDLeg. 1/05.05.2020, Ley Concursal, que dispone la cancelacion de todas las cargas
anteriores al concurso constituidas a favor de créditos concursales, salvo las que go-
cen de privilegio especial y se hayan transmitido al adquirente con subsistencia del
gravamen, lo que no sucede en este caso».
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R. 27.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Aspe)

I1.B.33. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

CALIFICACION REGISTRAL: EL REGISTRADOR NO PUEDE TENER EN
CUENTA DOCUMENTOS PRESENTADOS PARA CONDICIONAR LA CALIFI-
CACION

ASIENTO DE PRESENTACI,éN: NO PUEDEN PRESENTARSE DOCUMENTOS
PRIVADOS QUE NO PODRIAN CAUSAR UNA INSCRIPCION

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras anteriores (ver, por ejem-
plo, R. 08.02.2019, R. 16.09.2020 y R. 30.09.2025).

R. 01.12.202 (Particular contra Registro de |la Propiedad de Valls)

I1.B.34. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

ASIENTO DE PRESENTACION: NO PUEDE EXTENDERSE DE DOCUMENTO
PRIVADO NO SUSCEPTIBLE DE INSCRIPCION

La Direccidén confirma la negativa registral a extender asiento de presen-
tacion de un documento privado, escrito de alegaciones frente a inmatriculacién de
una finca practicada segun el art. 205 LH, por no ser documento susceptible de ins-
cripcion (art. 420 RH); el asiento practicado se encuentra bajo la salvaguardia de los
tribunales (art. 1.3 LH), de modo que su rectificacion sélo puede lograrse por los pro-
cedimientos del art. 40 LH (consentimiento de los interesados o resolucion judicial).

R. 01.12.202 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sarria-Becerred)

II.B.35. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

BIENES GANANCIALES: INSCRIPCION DE LA ADJUDICACION DIRECTA A
LA ESPOSA DE VIVIENDA ADQUIRIDA POR EL MARIDO DE SOLTERO

BIENES GANANCIALES: LA ADJUDICACION A UN géNYUGE EN LA LIQUI-
DACION NO PUEDE CONSIDERARSE TRANSMISION A EFECTOS DE VPP

Se trata de una escritura de liquidacién de sociedad de gananciales en la
que, siguiendo los pactos contenidos en el convenio regulador aprobado judicialmen-
te, se adjudica a la esposa la vivienda familiar, que habia sido adquirida por el esposo
en estado de soltero. La registradora sefiala dos defectos:

-No es inscribible la adjudicacion directa de la vivienda a la esposa, pues
entiende que se formalizan varios negocios juridicos (atribucién del caracter ganan-
cial a la finca, cumplimiento del convenio regulador con adjudicacién por mitades
indivisas a los dos cényuges, y extincion de la comunidad ordinaria mediante la ad-
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quisicion de la totalidad por la esposa). Pero dice la Direccién que la vivienda tiene
en este caso, caracter ganancial (por la combinacion de los arts. 1357 y 1354 C.c,,
ya que el préstamo hipotecario en el que el titular se subrogé al adquirir la vivienda y
el mantenimiento y mejoras posteriores fueron satisfechos con fondos gananciales),
de manera que «nada impide que se realice la adjudicacién en la forma reflejada en
la escritura».

-«No se acredita la concesién de la autorizacién administrativa exigible para
las transmisiones de las Viviendas de Proteccion Publica». Pero al tratarse, como se
ha visto, de una adjudicacion de bienes gananciales, no puede darsele el tratamien-
to de transmisién a efectos de autorizacidon administrativa: lo excluye el art. 25.1.2
D. 3/20.01.2004, de Régimen Juridico de las viviendas con proteccion publica; y lo
mismo debe entenderse de una fijacion de ganancialidad realizada en aplicacién del
art. 1354 C.c.

R. 01.12.202 (Notaria Maria-Adoracién Fernandez Maldonado contra Regis-
tro de la Propiedad de Albacete-3)

I1.B.36. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

HERENCIA: SUSTITUCION FIDEICOMISARIA: NECESIDAD DE DETERMI-
NAR QUIENES SEAN LOS FIDEICOMISARIOS

HERENCIA: SUSTITUCION FIDEICOMISARIA: NECESIDAD DE ACTUA-
CION UNANIME DE LOS FIDEICOMISARIOS

Se trata de una escritura de extincion de fideicomiso de residuo por falleci-
miento de la fiduciaria y adjudicacion de una tercera parte en pro indiviso:

-Fallecida la fiduciaria, la adjudicacion a los fideicomisarios requiere la de-
terminacion de quiénes sean estos, pues en el caso concreto la testadora nombraba
a los hijos existentes de la fiduciaria y afladia «y a los que tuviere».

—-Fallecida la fiduciaria, no puede uno de los tres hijos adjudicarse la tercera
parte de una finca, pues son todos los fideicomisarios los que «decidiran (por una-
nimidad obviamente) si se adjudican bienes concretos u originan, entre ellos, una
comunidad que pase de la hereditaria a la romana o por cuotas».

R. 01.12.202 (Particular contra Registro de la Propiedad de Ibi)

II.B.37. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

PROPIEDAD HORIZONTAL: SOLO ES NECESARIA LICENCIA CUNDO SE
INCREMENTE EL NUMERO DE ELEMENTOS QUE CONSTEN EN EL REGIS-
TRO

«De acuerdo con el art. 26.6 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabili-
tacidon Urbana, «debe concluirse que Unicamente sera preceptivo acreditar el oportu-
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no titulo habilitante urbanistico para actos de divisién o segregacion de fincas, inclui-
da la division horizontal, cuando exista un incremento de sus elementos susceptibles
de aprovechamiento independiente respecto a los que, en su caso, consten declara-
dos en la correspondiente inscripcién de obra nueva, ya se haya practicado ésta con
la oportuna licencia, ya se practique al amparo del art. 28.4 RDLeg. 7/2015». En este
caso, se trata de una escritura de modificacidon de la edificacidn inscrita y constitucién
de propiedad horizontal, por el régimen de antigiiedad del art. 28.4 RDLeg. 7/2015.
El registrador objeta que, aunque no se modifica el nUmero de elementos privativos,
si se modifica el uso o calificacion de los mismos, por lo que seria necesaria licencia
municipal. Pero dice la Direccion que «la modificacion descriptiva no supone un incre-
mento del nimero de plantas ni, en principio, del nimero de elementos susceptibles
de aprovechamiento independiente, pues lo que se pretende es la concrecién del
destino de las unidades existentes en cada planta dada la parca descripciéon con que
consta inscrita la edificacion»; el registrador debera comunicar al Ayuntamiento el
asiento practicado, de conformidad con lo dispuesto en citado articulo.

R. 01.12.202 (Notario Francisco Calderdn Alvarez contra Registro de la Pro-
piedad de Madrid-4)

I1.B.38. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

GEQRREFERENCIACIéN: DUDAS NO JUSTIFICADAS SOBRE TRAMITA-
CION DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tras la tramitaciéon del expediente del art. 199 LH, el Registro deniega la
inscripcion de la representacién grafica georreferenciada alternativa de una finca,
por existir oposicion de unos colindantes, que alegan invasién de su finca. Pero la
Direccion estima el recurso porque la registradora «se limita a poner de manifiesto
la alegacién de los colindantes y a sefalar, por este solo hecho, tener dudas sobre
si la representacion grafica catastral se corresponde con la finca objeto del procedi-
miento; sin embargo, no fundamenta el motivo por el que las alegaciones tienen la
entidad suficiente para llevarle a dudar de la identidad de la finca.

R. 02.12.202 (Particular contra Registro de la Propiedad de A Coruna - 5)

I1.B.39. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

GEQRREFERENCIACIéN: DUDAS NO JUSTIFICADAS SOBRE TRAMITA-
CION DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tras la tramitacion del expediente del art. 199 LH, el Registro deniega la
inscripcion de la representacién grafica georreferenciada alternativa de una finca,
por existir oposicion del Ayuntamiento, que entiende que se tiene que excluir de la
georreferenciacion aportada una porcién de terreno que constituye un vial publico.
Pero la Direccidon estima el recurso «por no existir indicio de conflicto en la delimi-
tacidon de la situacién fisica de la finca, sino que lo que no se ha acreditado es el
otorgamiento de los actos juridicos necesarios para convertir un espacio que es de
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dominio privado en dominio publico, acto que no se impide por el hecho de proceder
a la inscripcién de la georreferenciacion».

R. 02.12.202 (Caralt-Mata CB, contra Registro de la Propiedad de Canove-
lles)

I1.B.40. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

GEORREFERENCIACION: DUDAS JUSTIFICADAS SOBRE TRAMITACION
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tras la tramitaciéon del expediente del art. 199 LH, el Registro deniega la
inscripcién de la representacion grafica georreferenciada alternativa de una finca,
por «oposicion del colindante catastral, por existir un solape de la base grafica que
se pretende inscribir con su base grafica catastral». La Direccién confirma la califica-
cion negativa y considera que la oposicién es fundada, por haber sido comprobada
mediante los medios de calificacion grafica de las que dispone el registrador, [...]
también el titular catastral colindante merece proteccién si su oposicion es fundada,
como ocurre en el supuesto de hecho de este expediente, atendido el exceso de ca-
bida que se pretende».

R. 02.12.202 (Particular contra Registro de la Propiedad de Canjayar)

II.B.41. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

PUBLICIDAD REGISTRAL: MEDIOS DE INDICAR LA FINCA A QUE SE RE-
FIERE LA SOLICITUD

Se trata de «la negativa del registrador de |la propiedad de expedir una nota
informativa de una finca, alegando la imposibilidad de localizar la finca en cuestidon».
La Direccion estima el recurso, porque en el caso concreto hay «elementos objetivos
suficientes que, segun el estandar fijado por esta Direccion General, permiten al re-
gistrador, mediante las consultas y cruces de informacién a su alcance, determinar
con un grado razonable de certeza cual es la finca solicitada, sin que la mera ausen-
cia de conocimiento por el interesado del nombre del titular registral o del nimero
de finca pueda justificar por si sola la negativa a emitir publicidad formal cuando se
dispone de otros datos relevantes de identificacion» (véanse arts. 392 y ss. RH).

R. 03.12.202 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Vicente del
Raspeig)

I1.B.42. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

INMATRICULACION: DENEGACION POR INVASION DE VIA PECUARIA

«El defecto senalado por el registrador [para una inmatriculacién por el sis-
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tema de doble titulo del art. 205 LH ] consiste en que tiene dudas acerca de la posi-
ble invasién de una via pecuaria, que constituye dominio publico, por las fincas cuya
inmatriculacién se pretende»; se basa en informe emitido por el Servicio Territorial
de Medio Ambiente ante la notificacién por el Registro. Y la Direcciéon confirma que
«en estos casos, aun no estando el dominio publico deslindado, si existe oposicion de
la Administracion a la inscripcion de la representacion grafica y la via pecuaria esta
clasificada, lo procedente es la denegacién de la inmatriculacidon>.

R. 03.12.202 (Amsoma, Asesoria Fiscal Agraria, SL, contra Registro de la
Propiedad de Roa)

I1.B.43. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

OBRA NUEVA: EL ACTA DE FIN DE OBRA NO TIENE QUE REITERAR LA DE-
CLARACION PREVIA SOBRE ACTIVIDADES CONTAMINANTES

OBRA NUEVA: EL ACTA DE FIN DE OBRA DEBE TENER LA REFERENCIA
GEOGRAFICA DEL SUELO OCUPADO

En relacidon a un acta de declaracion de una obra previamente declarada en
construccién, la Direccion trata los dos defectos sefalados en la nota registral:

-Habiéndose realizado al tiempo de declararse la obra nueva en construc-
cion la manifestacion de si se ha realizado en la finca transmitida alguna actividad
potencialmente contaminante del suelo (art. 98.3 L. 7/08.04.2022, de residuos y
suelos contaminados), no es necesario reiterarla en el acta de fin de obra.

-En cambio, si es necesario que en el acta de fin de obra conste identifi-
cada la porcidon de suelo ocupada por la edificacion mediante sus coordenadas de
referenciacién geografica, por exigirlo el art. 202 LH «de manera clara, general y sin
excepciones».

R. 04.12.202 (Notario Eduardo Jiménez Garcia contra Registro de la Propie-
dad de Madrid-39)

I1.B.44. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

GEORREFERENCIACION: DUDAS JUSTIFICADAS SOBRE TRAMITACION
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tras la tramitacion del expediente del art. 199 LH, el Registro deniega la
inscripcién de la representacion grafica georreferenciada alternativa de una finca,
por oposicion de la titular catastral colindante, que aporta informe técnico, al enten-
der que la existencia de dos bases graficas contradictorias plantea dudas acerca de
la realidad de la finca y su georreferenciacion. Pero la Direccion estima el recurso,
porque «la registradora se limita a poner de manifiesto la mera existencia de las ale-
gaciones de la colindante, [...] no fundamenta el motivo por el que las alegaciones
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tienen la entidad suficiente para llevarle a dudar de la identidad de la finca».

R. 04.12.202 (Particular contra Registro de |la Propiedad de Las Palmas de
Gran Canaria-1)

I1.B.45. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

HIPOTECA: CANCELACION: REQUIERE CONSENTIMIENTO DEL ACREE-
DOR O MANDAMIENTO JUDICIAL

La Direccion reitera que «para cancelar una hipoteca es necesario el con-
sentimiento en documento publico del acreedor titular registral de dicho derecho real
o resolucion judicial firme (art. 82.1 LH); [...] no cabe, por lo tanto, una cancelacion
automatica mediante la acreditacion del pago o de cualquiera otra causa de eventual
extincion de la obligacién».

R. 12.12.2025 (Fomento de La Corufna, SA, contra Registro de la Propiedad
de A Coruna-6)

I1.B.46. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

CONCENTRACION PARCELARIA: DOBLE INMATRICULACION DE FINCAS
DE ORIGEN Y DE REEMPLAZO

DOBLE INMATR.,ICULACIéN: EN FINCAS DE ORIGEN Y DE REEMPLAZO EN
CONCENTRACION PARCELARIA

Se solicita la cancelacion del folio real de una finca de reemplazo de con-
centracidn parcelaria por constancia de una doble inmatriculacién. La Direccion con-
firma la denegacidén, porgque, si bien «el art. 209 LH, tal y como ha sido interpretado
por este Centro Directivo, parte de la regla general de que, apreciada una doble in-
matriculacién, debe mantenerse, por lo comun, la finca mas antigua y depurarse el
historial mas moderno, [...] sin embargo, tratdndose de doble inmatriculacién, con
idéntico historial de titularidad y cargas, consecuencia de una concentracidon parce-
laria, por la especial naturaleza del titulo administrativo, procede precisamente lo
contrario: cancelar o rectificar, en su caso, las fincas de origen y mantener el historial
de la finca de reemplazo, que es la que concentra la realidad juridica resultante del
procedimiento».

R. 12.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sahagun)

II.B.47. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

GEORREFERENCIACION: DENEGACION DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199
LH POR SOLAPAR CON OTRA INSCRITA
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GEORREFERENCIACION: DENEGACIO',N DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199
LH POR PRIORIDAD DE OTRO EN TRAMITE

La Direccion confirma la nota de calificacion del registrador, por la que se
deniega la tramitacién del expediente del art. 199 LH, al solapar la georreferencia-
cion aportada al expediente con georreferenciacion inscrita de finca colindante, que
esta protegida por los principios hipotecarios de oponibilidad, legitimacién y tracto
sucesivo; también porque hay otra georreferenciacion en tramites de inscripcion, por
el principio de prioridad, mientras no se resuelva el expediente sobre su inscripcién.

R. 12.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Cazorla)

I1.B.48. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

HIPOTECA: PACTOS POSTERIORES: ES INSCRIBIBLE LA RENUNCIA AL
DERECHO DE RECARGA

HIPOTECA: PACTOS POSTERIORES: LA RENUNCIA AL DERECHO DE RE-
CARGA NO NECESITA CONSENTIMIENTO DEL ACREEDOR ANTERIOR

Se debate sobre una escritura de renuncia unilateral e irrevocable del dere-
cho de recarga de hipoteca, que se realiza exclusivamente en beneficio del acreedor
hipotecario titular de una hipoteca posterior. La registradora suspende la inscripcién
porque «carece de efectos reales al limitarlos a las relaciones entre renunciante y
beneficiario; ademas, entiende que, por afectar al rango de la primera hipoteca, es
preciso el consentimiento del acreedor hipotecario». La Direccién estima el recurso,
en primer lugar porque no cabe confundir el efecto real que puede producir la renun-
cia con la limitacion de sus efectos (vid. R. 07.03.2022); y, concebida posibilidad de
recarga «como facultad atribuida al hipotecante de reutilizar el limite de cobertura
hipotecaria sin necesidad de constituir un nuevo derecho real de hipoteca, la posibi-
lidad de renunciar con caracter anticipado a la prevision legal parece fuera de toda
duda al encontrar cobertura en el art. 6.2 C.c.». En cuanto al titular de la primera hi-
poteca, no resulta afectado por la inscripcion de la renuncia, por lo que no se precisa
su consentimiento.

R. 24.11.2025 (Terferher Servicios Financieros, SL, y Negocios Paralelos,
SLU, contra Registro de la Propiedad de Madrid-36)

I1.B.49. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 05, 10 Y 11 DE DICIEMBRE DE 2025.
(BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE CORTA
DURACION

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE
CORTA DURACION

Estas resoluciones tratan sobre el alquiler de corta duracién, su posible pro-
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hibicidén estatutaria, su solicitud y la concesién por el Registro de la Propiedad del nu-
mero de registro de alquiler de corta duracién, turistico o no (RD. 1312/23.12.2024),
respecto a departamentos integrados en propiedad horizontal:

Confirma la calificacion negativa: en (2), (6), (12) porque, segun el art.
17.12 LPH, y al haber obtenido la licencia de uso turistico con posterioridad al dia 3
de abril de 2025 (fecha de entrada en vigor de la reforma de aquel precepto por la
LO 1/02.2025, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia),
se requiere la aprobacién de la comunidad de propietarios por mayoria de 3/5 de los
propietarios que representen 3/5 de las cuotas de participacion.

También se confirma en (3), por no aportarse licencia municipal del Ayunta-
miento (art. 151.1 L. 9/17.07.2001, del Suelo, de la Comunidad de Madrid).

También, por prohibiciones estatutarias inscritas, en general semejantes a
las de otras ocasiones, en (4), (5), (16), (17), (18), (20), (21), (25), (29), (30), (31)

y (32).
En (19), por no constar declarada ninguna vivienda en la finca

En (24) y (28), por constar en el Registro el uso de la finca como «despa-
cho profesional». Por no acreditarse el cumplimiento de los requisitos urbanisticos
exigidos por el Ayuntamiento de Sevilla para las viviendas de uso turistico, en (13),
(14), (15).

05.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-2)
05.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Madrid-13)
05.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Valencia-6)

05.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-2)

e

05.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Cuevas del Al-
manzora)

10.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Gijon-1)

10.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-10)
10.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-10)
10.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-10)

PP P RPERA

10.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Conil de la Fron-
tera)

79

10.12.2025 (dRecurso contra Registro de la Propiedad de Madrid-5)
R. 10.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Malaga-12)

R. 10.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Felanitx-2)
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10.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-8)
10.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Elche-5)
11.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Barcelona-15)
11.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Madrid-55)
11.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Marbella-2)
11.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Almonte)

11.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Marbella-4)

e e

11.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Elche-5)

II.B.50. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

ASIENTO DE PRESENTACION: NO PROCEDE DE DOCUMENTO COMPLE-
MENTARIO DE OTRO CUYA PRESENTACION HA CADUCADO

Presentada una escritura de opcion de compra, se suspende su calificacion
por no acreditarse la presentacién en la Oficina Liquidadora del impuesto de transmi-
siones patrimoniales (arts. 254 y 255 LH); el mismo dia en que caduca ese asiento
de presentacidn, se presenta una carta de pago errénea, no correspondiente a aquel
documento; al dia siguiente se comunica el error al presentante, y este presenta la
carta de pago correcta, pero cuando el asiento de presentacidon ya ha caducado. La
registradora deniega el asiento de presentacion de la carta de pago correcta. La Di-
reccion confirma la denegacion (arts. 246 LH y 420 RH).

R. 09.12.2025 (Montesueve Inversiones, SL, contra Registro de la Propie-
dad de Arcos de la Frontera)

II.B.51. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPEN-
SION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO

ASIENTO DE PRESENTACION: NO PUEDE EXTENDERSE DE DOCUMENTO
PRIVADO NO SUSCEPTIBLE DE INSCRIPCION

Se presenta en el Registro una instancia en la que se solicita que se revise y
anule una inscripcién, segun el recurrente, «por no ajustarse a la realidad juridica ni
respetar el tracto sucesivo». La Direccién confirma que ni cabe recurrir contra asien-
tos ya practicados, que estan bajo la salvaguardia de los Tribunales (arts. 326 y 1.3
LH) (ver R. 22.10.2020 o R. 11.06.2024), ni cabe practicar el asiento de presentacién
de la instancia, por no ser titulo inscribible (arts. 246 LH y 420 RH).
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R. 09.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Algete)

II.B.52. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

HIPOTECA: CONSTITUCIéN,: SOBRE LAS DOS MITADES INDIVISAS DE
LA FINCA SIN DISTRIBUCION

Se trata de una escritura en la que las propietarias por mitades indivisas
de una finca la hipotecan en garantia de un préstamo, sin determinacion previa de
la cantidad de que cada participacién deba responder (arts. 119 LH y 216 RH), ni
acuerdo de constituir una sola hipoteca sobre la totalidad de los derechos (art. 217
RH). Dice la Direccion que caben esas dos posibilidades, pero la férmula utilizada,
«constituyen hipoteca voluntaria sobre la finca», es lo suficientemente clara y expli-
cita la voluntad de las partes de constituir una sola hipoteca sobre la totalidad de la
finca, sin distribuir la responsabilidad.

R. 10.12.2025 (Notario Vicente Martorell Garcia contra Registro de la Pro-
piedad de Oviedo-5)

II.B.53. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

GEORREFERENCIACION: DUDAS JUSTIFICADAS EN LA TRAMITACION
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tras la tramitacion del expediente del art. 199 LH, el Registro deniega la
inscripcién de la representacion grafica georreferenciada alternativa de una finca,
por alegaciones de la titular catastral colindante y del Ayuntamiento, que denuncian
invasion de un vial publico inventariado. Dice la Direccién que, «aungue no se haya
iniciado el expediente de deslinde abreviado, la circunstancia de constar el bien de-
manial incorporado al Inventario Municipal, precisando su longitud y superficie, asi
como su ubicacién, que resulta del plano de emplazamiento que se acompana, deben
determinar que existen motivos suficientes para calificar desfavorablemente».

R. 10.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Torrelavega-1)

I1.B.54. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

INMATRICULACION: PROCEDENCIA DEL ART. 199 LH PARA RESOLVER
LAS DUDAS DE IDENTIDAD DE LA FINCA

INMATRICULACION: DENEGACION DE LA DE UNA FINCA YA INMATRI-
CULADA

Pretendida la inmatriculacién de unas fincas conforme al art. 205 LH por
dos herencias sucesivas, la registradora suspende la inscripcion por varios defectos:
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

-«Dudas fundadas de coincidencia de las fincas a inmatricular con otras ya
inscritas a favor del transmitente». La Direccidén estima el recurso, «debiendo trami-
tarse el procedimiento regulado en el art. 199 LH para disipar las dudas de identidad»

—-Pero confirma la calificacion negativa en cuanto a otras fincas, que «fue-
ron posteriormente agrupadas pasando a formar la finca ..., fueron titularidad de las
adjudicatarias en el titulo inmatriculador, siendo ahora propiedad de una sociedad».

R. 10.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vélez-Mala-
ga-1)

I1.B.55. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13
DE MARZO DE 2026).

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPEN-
SION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO

GEORREFERENCIACION: DENEGACION DE RECTIFICACION DEL ASIEN-
TO PRACTICADO

Estas resoluciones reiteran en el sentido indicado la doctrina de muchas
otras (ver arts 324 y 326 LH vy, por ejemplo, R. 22.10.2020 o R. 11.06.2024): «El
recurso no es el medio adecuado para enjuiciar asientos ya practicados, al encon-
trarse amparados por el principio de salvaguardia judicial consagrado en el art. 1.3
LH». En los dos primeros casos, inscrita la representacién grafica georreferenciada
de una finca, no cabe recurso contra la calificacion registral, «siendo preciso que me-
die el consentimiento de todos los interesados o resolucidn judicial [art. 40 LH], sin
que guepa pronunciarse sobre si fue o no correcta la calificacion del registrador que
dio lugar a la inscripcion». En el tercero, el recurso se desestima porque se recurre
«contra la no estimacién de las alegaciones presentadas frente a la inscripcién de la
georreferenciaciéon de una finca».

R. 11.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Rivas Vacia-
madrid)

R. 11.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Rivas Vacia-
madrid)

R. 11.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Rivas Vacia-
madrid)

I1.B.56. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 24 Y 25 DE NOVIEMBRE Y 11 DE DICIEM-
BRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE CORTA
DURACION

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE
CORTA DURACION
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

Estas resoluciones tratan sobre el alquiler de corta duracién, su posible pro-
hibicidén estatutaria, su solicitud y la concesién por el Registro de la Propiedad del na-
mero de registro de alquiler de corta duracién, turistico o no (RD. 1312/23.12.2024),
respecto a departamentos integrados en propiedad horizontal:

Confirman la calificacion negativa por prohibiciones estatutarias inscritas,
en general semejantes a las de otras ocasiones, en (1, aunque la finca cuente con
inscripcion en el Registro VUT de la Junta de Andalucia), (4), (5) y (7); y por no cons-
tar inmatriculada la finca sobre la que se solicita el niumero en (8).

R. 24.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-2)
R. 24.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Marbella-2)

R. 25.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Denia-1)

R. 25.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-2)

R. 11.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de El Rosario-Area
Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife)

II.B.57. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2026).

HIPOTECA: EJECUCION: COMPETENCIA DEL LETRADO DE LA ADMINIS-
TRACION DE JUSTICIA

Se trata de un decreto de adjudicacién y mandamiento de cancelacion dic-
tados en un procedimiento concursal en fase de liquidacion. «El registrador considera
que, teniendo en cuenta la fecha de la ejecucidon y del decreto de adjudicacién, es
de aplicacién lo establecido en el art. 149.5 de la entonces vigente Ley Concursal 09
.07.2003, que establecia la necesidad de que se dicte un auto judicial, sin que sea
titulo adecuado el decreto de adjudicacion librado por el letrado de la administracion
de justicia». Pero la Direccién estima el recurso, porque, ante una discordancia entre
las fuentes, «la practica de los Juzgados de lo Mercantil fue la de atribuir esta com-
petencia a los letrados de la administracidn de justicia, entendiendo que la no modifi-
cacion del art. 149.5 de la ley Concursal debia de armonizarse con la redaccién dada
porla L. 13/03.11.2009 al art. 673 LEC, y atribuir la competencia a los letrados de la
administracion de justicia».

R. 24.11.2025 (Caixabank, S.L., contra Registro de la Propiedad de Algeci-
ras-2)

I1.B.58. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2026).

BIENES GANANCIALES: PUEDEN INSCRIBIRSE COMO PRIVATIVOS LOS
BIENES DECLARADOS COMO TALES POR LOS CONYUGES

Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 12.06.2020, en un caso
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

similar en que «los conyuges, por pacto, han determinado el caracter privativo del
bien adquirido por la esposa, abstraccion hecha de que no haya podido acreditarse el
caracter privativo del dinero empleado; [...] de modo que ambos consortes, en ejer-
cicio de su autonomia de la voluntad, excluyen el juego de la presuncién de ganan-
cialidad del art. 1361 C.c.: [...] en la escritura calificada queda explicitado el caracter
oneroso del negocio entre los esposos».

R. 24.11.2025 (Notario Ignacio Goma Lanzon contra Registro de la Propie-
dad de Escalona)

I1.B.59. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2026).

GEQRREFERENCIACIéN: DUDAS NO JUSTIFICADAS SOBRE TRAMITA-
CION DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tras la tramitacidon del expediente del art. 199 LH, el Registro deniega la
inscripcion de la representacién grafica georreferenciada alternativa de una finca,
por oposicion de un propietario colindante. Pero la Direccion estima el recurso, por-
gue «el registrador se limita a poner de manifiesto la alegacion del colindante, [...]
no fundamenta el motivo por el que las alegaciones tienen la entidad suficiente para
llevarle a dudar de la identidad de la finca, maxime cuando el hecho fundamental
en que se basa su calificacion lo constituye una mencién, la cual deberia ser objeto
de cancelacion, por lo que no puede erigirse en razéon determinante de la negativa
a la practica del asiento solicitado» (la mencién es de que existen unos ventanales
abiertos a un patio comun, que «si bien pudiera poner de manifiesto la existencia de
una servidumbre de luces, lo cierto es que no hay acto constitutivo de la misma, ni
tampoco una inscripcién de servidumbre>.

R. 25.11.2025 (Notario Francisco-Javier Manrique Plaza contra Registro de
la Propiedad de Jerez de la Frontera-1)

I1.B.60. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 21 DE
MARZO DE 2026).

HERENCIA: IMPROCEDENCIA DE INSCRIPCION A FAVOR DE HEREDEROS
UNICO

Se confirma la denegacion de inscripcién de una instancia de heredero uni-
co, basada en testamento en el que no hay institucién de heredero ni se dispone de
todos los bienes de la testadora, por lo que procede la sucesién intestada (art. 912.2
C.c.), ademas de que la recurrente habia adquirido la finca integrante de la herencia
por compra a las legatarias.

R. 25.11.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de A Corufia-1)

II.B.61. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 21 DE
MARZO DE 2026).
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

HERENCIA: IMPROCEDENCIA DE INSCRIPCION A FAVOR DE HEREDEROS
UNICO

HERENCIA: LA DISPOSICION EN FAVOR DEL CONYUGE NO PUEDE CON-
SIDERARSE REVOCADA POR EL DIVORCIO POSTERIOR

Se confirma la denegacion de inscripcién de una instancia de heredero uUni-
co, basada en testamento en el que la testadora instituia heredera a la recurrente «y
a su esposo en la cuota legal usufructuaria...». Si bien en el momento de su muerte
la testadora se encontraba divorciada, y la recurrente invoca la ineficacia de la dis-
posicion en favor de esposo (invoca el art. 767.1 C.c. y la S. 539/28.09.2018), la
Direccion reitera la doctrina de la R. 09.08.2019, en el sentido de que «la privacién
de eficacia del contenido patrimonial de un determinado testamento exige, a falta de
conformidad de todos los afectados, una previa declaracién judicial»; aunque recono-
ce que, «de 'lege ferenda’, seria deseable que el Cédigo Civil se alineara con las solu-
ciones adoptadas por las legislaciones civiles especiales o forales...» (encaminadas a
la ineficacia sin declaracion judicial de disposiciones como la debatida).

R. 25.11.2025 (Particular contra Registro de |la Propiedad de Santa Cruz de
Tenerife-3)

11.B.62. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE Y 19 DE DICIEMBRE
DE 2025. (BOE DE 20 Y 21 DE MARZO DE 2026).

ARRENDAMIENTO: NEGATIVA A ALQUILER DE CORTA DURACION POT
PROHIBICION ESTATUTARIA

PROPIEDAD HORIZONTAL: NEGATIVA A ALQUILER DE CORTA DURA-
CION POT PROHIBICION ESTATUTARIA

P2

Confirman la calificacién negativa de inscripcion de un alquiler de corta du-
racion por constar una prohibicién en los estatutos de la propiedad horizontal.

2
R. 25.11.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Cadiz-3)

R. 19.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-2)

I1.B.63. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

HERENCIA: LEGITIMA: LOS ASCENDIENTES SOLO SON LEGITIMARIOS
«A FALTA DE» DESCENDIENTES

Se trata de una escritura de herencia en la que, por renuncia de los des-
cendientes, se adjudica los bienes el viudo de la causante. La cuestidén gira en torno
a si la madre de la causante tiene o no el caracter de heredera forzosa o legitimaria
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

y, en consecuencia, si deberia bien comparecer al otorgamiento de la escritura, bien
acreditarse su defuncién, ya que el art. 807 C.c. llama a los ascendientes como legi-
timarios «a falta de los anteriores», es decir, a falta de descendientes. La Direccion
estudia la cuestién desde el Derecho historico y el Derecho comparado, y concluye
que «los padres solo seran legitimarios, en defecto de descendientes, si estos no
han existido o han premuerto al causante; y si existen descendientes que sobreviven
al causante, no seran legitimarios los ascendientes, aunque aquellos descendientes
hubieran renunciado a la legitima o hubieran sido desheredados justamente o resul-
taren indignos para suceder».

R. 17.12.2025 (Notaria Blanca-Consuelo Valenzuela Fernandez contra Re-
gistro de la Propiedad de Arganda del Rey-2)

I1.B.64. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 17 Y 18 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE
24 DE MARZO DE 2026).

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE EL DE PARTE DE FINCA

Estas resoluciones tienen por objeto, con algunas variantes, la negativa re-
gistrador a inscribir la constitucion de un derecho de arrendamiento sobre parte de
finca, fundamentalmente por dos defectos: La Direccion confirma que debe suspen-
derse la inscripcién porque el recurrente comparece a través del llamado «mandata-
rio verbal» (arts. 1727 y 1259 C.c.). En cambio, en cuanto a la objecidn registral de
gue era necesaria la previa georreferenciacion de la finca a los efectos de comprobar
que las coordenadas aportadas de la superficie arrendada se ubican dentro de la pro-
pia finca registral, la Direccién estima el recurso y dispone que debe tramitarse, como
se solicitaba, el procedimiento del art. 199 LH, «quedando pendiente la inscribilidad
del documento a resultas de lo actuado en el mismo».

R. 17.12.2025 (Cobra Concesiones, SL, contra Registro de la Propiedad de

Mula)

R. 17.12.2025 (Cobra Concesiones, SL, contra Registro de la Propiedad de
Mula)

R. 17.12.2025 (Cobra Concesiones, SL, contra Registro de la Propiedad de
Mula)

R. 18.12.2025 (Cobra Concesiones, SL, contra Registro de la Propiedad de
Mula)

R. 18.12.2025 (Cobra Concesiones, SL, contra Registro de la Propiedad de
Mula)

R. 18.12.2025 (Cobra Concesiones, SL, contra Registro de la Propiedad de
Mula)

I1.B.65. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPEN-
SION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras (ver arts 324
y 326 LH); por ejemplo, R. 22.10.2020 o R. 11.06.2024. En este caso, se recurria
«frente a la inscripcion de la georreferenciacidén de una finca registral, que se ha pro-
ducido sin tramitacién de expediente, por la via del art. 201.3 LH, tras su notificacion
por parte del registrador de la propiedad».

R. 17.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Rivas Vacia-
madrid)

I1.B.66. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: NO PUEDE TOMARSE SOBRE
FINCA INSCRITA A NOMBRE DE PERSONA DISTINTA DEL DEUDOR PER-
SEGUIDO

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NO PUEDE TOMARSE ANOTACION DE
EMBARGO SOBRE FINCA INSCRITA A NOMBRE DE PERSONA DISTINTA
DEL DEUDOR PERSEGUIDO

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas resoluciones
(arts. 20 LH y 140.1 RH). En este caso, se presentaba mandamiento de embargo,
por deudas de la comunidad, de un piso que ya no estaba inscrito a nombre del deu-
dor perseguido, sino de su hija. En cuanto a alegada mala fe de esta, que conocia el
procedimiento, «constituye una presuncién basada en circunstancias de hecho que
excede de la calificacion registral, debiendo ser apreciada, en su caso, por los Tribu-
nales de Justicia».

R. 17.12.2025 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad
de Torrelavega-1)

I1.B.67. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

GEORREFERENC;IACIO'N: DENEGACION DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199
LH POR COLISION CON OTRA INSCRITA

El recurrente solicita la tramitacion de un expediente del art. 199.1 LH,
para rectificar la descripcion de una finca e inscribir la georreferenciacion alternati-
va que se aporta, y que observa el registrador que solapa, casi totalmente, con la
georreferenciacion inscrita otra finca. La Direccion confirma la negativa, «por estar la
georreferenciacion inscrita protegida por los principios hipotecarios de oponibilidad,
legitimacién y tracto sucesivo».

R. 17.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Cangas)
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

I1.B.68. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

GEORREFERENCIACION: DUDAS EN LA TRAMITACION DEL EXPEDIENTE
DEL ART. 199 LH

Se suspende la inscripcidon de una escritura de agrupaciéon y declaracién de
obra nueva, por haber concurrido la oposicidén de titulares colindantes en el curso del
procedimiento regulado en el art. 199.2 LH, aportando de contrario informe suscrito
por técnico, sefalando el trazado por el que, a su juicio, discurre el lindero comun.
La Direccidon acuerda «estimar parcialmente el recurso, en cuanto a la posibilidad de
dar traslado de las alegaciones del colindante al promotor para que pueda ajustar
al contenido de éstas su propia representacion grafica, y desestimar el recurso en
cuanto al resto».

R. 17.12.2025 (Notario JesUs-Maria Morote Mendoza contra Registro de la
Propiedad de Palma de Mallorca-10)

I1.B.69. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

DIV,ISIO'N Y SEGREGApro'N: GEORREFERENCIACION DEL RESTO DES-
PUES DE EXPROPIACION

En una escritura de herencia se adjudica una finca de la que se dice que «se
han expropiado tres areas para la construccion de la Autopista...». «La registradora
suspende la inscripcidn exigiendo la determinacién de resto, incluyendo su represen-
tacion grafica georreferenciada y consiguiente rectificacion de descripcidn, de confor-
midad con los arts. 9 LH y 47 y 50 RH». La Direccidn recuerda que el art. 9 LH «debe
ser interpretado en el sentido de incluir en su @mbito de aplicacion cualquier supuesto
de modificacién de entidad hipotecaria, afectando tanto a la finca de resultado como
al posible resto resultante de tal modificacién (cfr. R. 02.09.2016 y R. 11.06.2020)»;
pero en este caso no hay una modificacidn de entidad hipotecaria que se formalice
en el titulo presentado a inscripcidén, y no formula dudas la registradora en cuanto a
la identidad de la representacion grafica aportada.

R. 17.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Algemesi)

I1.B.70. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

PROPIEDAD HORIZONTAL: DENEGACIC')_[V DEL CAMBIO DE USO DE VI-
VIENDA A LOCAL POR FALTA DE ANTIGUEDAD

«Se pretende la inscripcion del cambio de uso de una finca que forma parte
de una divisién horizontal que se describe en el Registro como local comercial por el
de vivienda, acreditandose por el solicitante que han transcurrido mas de cuatro afios
desde la terminacidn de las obras que se realizaron para cambiar su uso de local co-
mercial por el de vivienda». La Direccion confirma la negativa a la inscripcién porque
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«las obras de adecuacién de local comercial a vivienda finalizaron en el afio 2020, por
lo que no ha transcurrido todavia el plazo de quince afios para el eventual ejercicio
por la Administracidon de la accién de restablecimiento de la legalidad urbanistica»
(art. 28.4 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, en relacién
con los arts. 236 y ss. L. 5/25.07.2014, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciana, de los que resulta un plazo de quince anos).

R. 17.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alicante-4)

II.B.71. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUIERE EL CONSENTIMIENTO DE
TODOS LOS INTERESADOS

En una escritura inscrita de capitulaciones matrimoniales se inventarié y
adjudicd al recurrente la mitad indivisa de una finca, cuando habia otra mitad a nom-
bre de los esposos otorgantes. Se presenta ahora instancia solicitando la inscripcién
de la otra mitad. Pero dice la Direccién que es preciso, para que el Registro publique
la pretendida titularidad Unica solicitada por el recurrente, complementar y rectificar,
por quienes fueron sus otorgantes, o sus causahabientes, la escritura de capitulacio-
nes matrimoniales y liquidacién otorgada en su dia; «pero lo que no resulta posible
es pretender alcanzar el resultado pretendido mediante una simple instancia que en
modo alguno cumple los requisitos de forma (cfr. art. 3 LH) y de fondo legalmente
exigidos para ello».

R. 19.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-32)

I1.B.72. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 22 Y 23 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE
24 DE MARZO DE 2026).

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE CORTA
DURACION

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE
CORTA DURACION

Estas resoluciones tratan sobre el alquiler de corta duracién y la concesion
por el Registro de la Propiedad del nUmero de registro de alquiler de corta duracion,
turistico o no (RD. 1312/23.12.2024), respecto a departamentos integrados en pro-
piedad horizontal:

Confirma la calificaciéon negativa en (18) por constar en los estatutos de la
propiedad horizontal que se prohibe el uso turistico de los pisos y locales de la co-
munidad.

También se confirma en (22), por resultar invasién el dominio publico ma-
ritimo-terrestre, segun la cartografia catastral de la finca matriz y la informacion re-
mitida por la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar.
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R. 22.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Sevilla-11)

R. 23.12.2025 (Recurso contra Registro de la Propiedad de Palafrugell)

I1.B.73. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 23 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

COMPRAVENTA: DENEGACION DE LA INSCRIPCION POR PRECIO SUPE-
RIOR AL FIJADO PARA VPP

Se confirma la denegacién de inscripcién de una escritura de compraventa
de una plaza de garaje, por tener la finca calificacion definitiva de viviendas de nueva
construccién de proteccién publica, régimen general, y exceder el precio del maximo
indicado en la cédula para las fincas de ese tipo (Circular 1/2019, de la Direccién Ge-
neral de Vivienda, Rehabilitacién y Regeneracién Urbana, relativa a la aplicacion de
los arts. 51, 52 y 53 L. 8/20.10.2004, de la Vivienda, de la Comunitat Valenciana, y
arts. 6y 8 D. 68/12.05.2023, del Consell). Sin que hoy se pueda seguir manteniendo
la irrelevancia civil de la infraccion de normas administrativas, como se hace en el re-
curso; a este respecto, analiza la Direccidn la evolucion jurisprudencial, que culmina
en las S. 14.05.2009 y S. 25.03.2011.

R. 23.12.2025 (Notario Luis-Miguel Gonzalez Vallés contra Registro de la
Propiedad de Alicante-5)

II.B.74. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 23 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPEN-
SION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras (ver arts 324 y
326 LH vy, por ejemplo, R. 22.10.2020 o R. 11.12.2025): «El recurso no es el medio
adecuado para enjuiciar asientos ya practicados, al encontrarse amparados por el
principio de salvaguardia judicial consagrado en el art. 1.3 LH». En este caso se habia
inscrito una escritura de compraventa de vivienda sin hacer constar en la inscripcién
una rectificacion de numero y superficie asignados a la plaza de aparcamiento aneja.
En el recurso se pretendia la rectificacion de la inscripcion practicada.

R. 23.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sevilla-14)

II.B.75. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE
ABRIL DE 2026).

HIPOTECA: CONSTITUCION: NO SON INSCRIBIBLES LAS CLAUSULAS
SIN TRASCENDENCIA REAL

La Direccién confirma la nota de calificacion por la que, al inscribirse la hi-
poteca, se suspende la inscripcion del pacto de «Compensacion de créditos. X [la en-
tidad acreedora] puede cobrar deudas con cargo a depésitos de dinero o de valores»,
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ya que «carece de eficacia real, al prever formas de pago alternativas a la ejecucion
de la hipoteca» (ver S. 16.11.2009 y R. 10.11.2016, que se citan).

R. 26.12.2025 (Notario Vicente Martorell Garcia contra Registro de la Pro-
piedad de Oviedo-5)

I1.B.76. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 26 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27
DE ABRIL DE 2026).

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PRORROGA NO NOTIFICADA
AL DEUDOR

Se trata de la negativa del registrador a anotar la prorroga de una anotacién
de embargo ordenada en mandamiento de la Diputacién Provincial, calificacion basa-
da en «gue no se acredita haber notificado al deudor y demas personas interesadas
la diligencia acordando ordenar la referida prérroga». La Direccidén estima el recurso
y revoca la nota de calificacion porque tal prérroga constituye un tramite procesal
exigido por la duracion temporal de la anotacién (art. 86 LH), y que no tiene mas
trascendencia que evitar su caducidad; y seria asi aunque la finca fuera ya titularidad
de un tercero que no hubiera sido parte en el procedimiento.

R. 26.12.2025 (Agencia Publica de Servicios Econdmicos de la Diputacion
Provincial de Malaga, contra Registro de la Propiedad de Estepona-1)

R. 26.12.2025 (Agencia Publica de Servicios Econdmicos de la Diputacion
Provincial de Malaga, contra Registro de la Propiedad de Estepona-1)

I1.B.77. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 26 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27
DE ABRIL DE 2026).

GEORREFERENCIACION: NECESIDAD DE APORTAR LA DE FINCA QUE SE
GRAVA PARCIALMENTE

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE EL DE PARTE DE FINCA

DERECHO DE SUPERFICIE: CUESTIONES VARIAS SOBRE EL DE PARTE DE
FINCA

Estas resoluciones tienen por objeto, con algunas variantes, la negativa
registrador a inscribir la constitucion derechos de arrendamiento o de superficie so-
bre parte de finca. La Direccidn reitera la doctrina de varias resoluciones (ver R.
17.12.2025y R. 18.12.2025): 1. Debe suspenderse la inscripcién porque el recurren-
te comparece a través del llamado «mandatario verbal» (arts. 1727 y 1259 C.c.). 2.
En cambio, en cuanto a la objecidon registral de que era necesaria la previa georre-
ferenciacion de la finca a los efectos de comprobar que las coordenadas aportadas
de la superficie arrendada se ubican dentro de la propia finca registral, la Direccién
estima el recurso y dispone que debe tramitarse, como se solicitaba, el procedimien-
to del art. 199 LH, «quedando pendiente la inscribilidad del documento a resultas de
lo actuado en el mismo».
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R. 26.12.2025 (Cobra Concesiones, S.L., contra Registro de |la Propiedad

Mula)

R. 26.12.2025 (Cobra Concesiones, S.L., contra Registro de |la Propiedad
Mula)

R. 26.12.2025 (Cobra Concesiones, S.L., contra Registro de la Propiedad
Mula)

R. 29.12.2025 (Cobra Concesiones, S.L., contra Registro de la Propiedad
Mula)

I1.B.78. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 26 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE
ABRIL DE 2026).

GEORREFERENCIACION: DUDAS NO JUSTIFICADAS EN LA TRAMITACION
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tras la tramitaciéon del expediente del art. 199 LH, el Registro deniega la
inscripcién de la representacion grafica georreferenciada alternativa de una finca,
por haberse formulado oposicion de titulares colindantes. La Direccion estima el re-
curso y revoca la nota de calificacidn que denuncia invasion de la finca colindante:
«El registrador no fundamenta el motivo por el que las alegaciones tienen la entidad
suficiente para llevarle a dudar de la identidad de la finca, mas alla de remitirse a la
existencia de la oposicion formulada», ni esta aporta justificaciéon de la invasién. La
Direccién recuerda (ver R. 08.01.2025 y R. 06.02.2025), que el registrador puede
requerir al oponente para que aporte «la justificacién grafica que concrete cual es la
georreferenciacién (incluso no inscrita) que invoca para su finca», y esa justificacion
«debera ser objeto de traslado al promotor de la georreferenciacién de finca inmatri-
culada, pues de lo contrario le dejaria en indefension, al impedirle contraargumentar
con detalle grafico o solicitar la inscripcion parcial ‘recortada’ en la medida necesaria
para no invadir la georreferenciacion que, aun no constando inscrita, se invoque para
la finca ya inmatriculada».

R. 26.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Mazarrdn)

II.B.79. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE
ABRIL DE 2026).

HERENCIA: CUESTIONES VARIAS EN LA SUCESION DE UN CIUDADANO
BELGA

Se trata de una escritura de herencia de un ciudadano belga autorizada
por notario espafol. La Direccion confirma la calificacion negativa en cuanto a: «La
escritura calificada omite integramente la prueba del Derecho, formal y material, del
titulo sucesorio y de la adjudicacion de herencia. No hay un juicio notarial respecto
de la ley aplicable; ni sobre la validez formal del certificado nacional de sucesion y su
circulacion; respecto de la liquidacién previa del régimen de ganancias, -‘inter vivos’
y su efecto sobre la sucesion—; o en relacién a los efectos de la renuncia de los hijos,
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por ejemplo, si es preciso o no la modificacién del certificado sucesorio. Los juicios
notariales habran de apoyarse en la prueba efectiva del Derecho aplicable, por si si
conociera suficientemente la normativa aplicable o por los medios supletorios previs-
tos en el art. 36 RH. El registrador como reiteradamente ha indicado el Centro Direc-
tivo no estd obligado a su conocimiento directo, si bien desde 2017 sus resoluciones
senalan el necesario avance en esta materia por ambos funcionarios, y la facilidad de
acudir a las fuentes oficiales de la Comisidn Europea cuando se trate de ordenamien-
tos integrados en el ambito de Reglamentos europeos y en relacién a Estados miem-
bros». Pero revoca esa calificacion en cuanto a la exigencia de certificado de ultimas
voluntades del Estado de nacionalidad del causante o justificacion de inexistencia de
dicho Registro, porque se trata de un testamento olégrafo y el Registro Central de
Testamentos (CRT) gestionado par la Federacién Real del Notariado Belga (FEDNOT)
solo es para testamentos notariales e internacionales».

R. 29.12.2025 (Notario Javier-José Garcia-Espafia Serra contra Registro de
la Propiedad de Cullera)

II.B.80. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE
ABRIL DE 2026).

GEQRREFERENCIACIéN: DUDAS NO JUSTIFICADAS SOBRE TRAMITA-
CION DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tras la tramitacidon del expediente del art. 199 LH, el Registro deniega la
inscripcién de la representacion grafica georreferenciada alternativa de una finca,
por oposicién de la titular catastral colindante, que alega invasién parcial de su finca.
Pero la Direccidon estima el recurso, «por no existir de la documentacidon examinada,
perjuicio alguno de la finca colindante, que sigue teniendo la misma superficie regis-
tral, derivando ese perjuicio de la mera declaracion de la colindante, sin que exista
documentacion técnica y juridica que fundamente su alegacién» (ni la documentacion
presentada ni la nota registral concretan cudl es la porcién de terreno invadida ni
como se altera la realidad fisica de la finca colindante).

R. 29.12.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Caldas de Reis)

II.B.81. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE
ABRIL DE 2026).

GEORREFERENCIACION: DUDAS JUSTIFICADAS EN LA TRAMITACION
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tras la tramitacidn del expediente del art. 199 LH, el registrador deniega la
inscripcion de la representacion grafica georreferenciada alternativa de una finca, por
alegar una comunidad de propietarios, con justificaciéon grafica y soporte catastral,
que la representacion grafica propuesta trata de anexionarse unas zonas comunes
ajardinadas pertenecientes a esta comunidad de propietarios, y un solapamiento de
elementos comunes, que afecta especialmente a la matriz y a la citada comunidad,
pues tales zonas se definieron como comunes al realizarse la segregacién de la que
proceden esta Ultima y otras. La Direccidn desestima el recurso y confirma la cali-
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ficacién, «pudiéndose lograr la subsanacidon de los defectos advertidos mediante la
aportacién de nueva representacidn grafica georreferenciada alternativa que respete
la georreferenciacién aportada de contrario».

R. 29.12.2025 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad
de Marbella-4)

II.B.82. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE
ABRIL DE 2026).

RECURSO GUBERNATIVO: PRORROGA DEL ASIENTO DE PRESENTACION
POR IMPUGNACION JUDICIAL DE RESOLUCION

Se estima el recurso concluyendo que la registradora debe mantener de
oficio la suspensién o prorroga del plazo de vigencia del asiento de presentacién en
caso de impugnacidn judicial de una resolucién de la Direccién General en materia del
recurso (lo que deduce de la actual redaccion de los arts. 326 y 327.11 LH).

R. 29.12.2025 (Fernandez Molina, Obras y Servicios, S.A., contra Registro
de la Propiedad de Madrid-40)

I1.B.83. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE
ABRIL DE 2026).

GEORREFERENCIACION: DUDAS JUSTIFICADAS EN LA TRAMITACION
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tras la tramitacidn del expediente del art. 199 LH, la registradora deniega
la inscripcidn de la representacion grafica georreferenciada alternativa de una finca,
«sin que se hayan formulado alegaciones por ningun colindante, por el motivo de
existir una alteracion significativa de los linderos y por requerir, a su juicio y segun
alegacién del Ayuntamiento [que lo observa pero no se opone], la realizacion de ope-
raciones de modificacién de entidades hipotecarias en la finca colindante». Pero la
Direccion estima el recurso: En cuanto a lo primero, «debe concluirse que no resul-
tan fundadas las dudas planteadas por la registradora en su calificacion, debiéndose
considerar que la rectificacion de linderos que conlleva la inscripcion de la represen-
tacion grafica georreferenciada entra dentro del ambito de aplicacién propio del pro-
cedimiento regulado en el art. 199 LH, maxime cuando se vienen a establecer unos
linderos para la finca que ya figuraban previamente en una inscripcidén anterior». Y en
cuanto a las modificaciones hipotecarias de la finca colindante, su exigencia «equi-
valdria a condicionar la inscripcidn solicitada a una determinada actitud proactiva del
colindante, quien, ademas de no haber formulado oposicion, seria el Unico facultado
para llevar tales operaciones a cabo (cfr. art. 20 LH), las cuales, ademas, no se con-
creta ni detalla en qué deben consistir».

R. 30.12.2025 (Familia Gémez, S.L., contra Registro de la Propiedad Mar-
bella-2)

I1.B.84. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

ABRIL DE 2026).

CONCURSO DE ACREEDORES: REGLA GENERAL DE ENAJENACION DE IN-
MUEBLES POR SUBASTA

Se trata de una escritura de transmisidon de inmuebles de una sociedad en
liguidacidon concursal en pago de un crédito concursal. La Direccion confirma la ca-
lificacion negativa, porque «del conjunto de la normativa se desprende que la ena-
jenacion de bienes inmuebles debe realizarse por la via de apremio, por subasta,
salvo que el juez del concurso haya autorizado la venta directa, ya sea al aprobar un
plan de liquidacion ya sea de forma especifica para ese acto», autorizaciéon que no se
acredita en este caso, pues si bien se preveia en el plan a posibilidad de enajenacion
directa en el plazo de un afio, ese plazo ya ha transcurrido; «sin perjuicio de la posi-
ble confirmacién judicial de la transmisidén en los términos y condiciones pactadas».

R. 30.12.2025 (Temfor Tierras, SL, contra Registro de la Propiedad de Vera)
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RESOLUCIONES DE LA
DGSJFP EN MATERIA
MERCANTIL

Pedro Avila Navarro

Ndm. 239 - Marzo - Abril 2026 - Boletin SERC | 145



[I1. RDGSJFP en materia Mercanti/

III.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE
MARZO DE 2026).

ASIENTO DE PRESENTACION: NO PUEDE EXTENDERSE DE COPIA SIMPLE
DE UNA ESCRITURA

La Direccidn confirma la denegacién del asiento de presentacion de la copia
simple de una escritura, presentada a través de de la sede electrénica del Colegio de
Registradores, «porque el documento presentado no es una copia notarial electrénica
provista de un cédigo seguro de verificacidn que tenga el caracter de escritura publica
a los efectos del art. 3 LH» (cita los arts. 246 LH, 3 LHy 33 RH, 1216 C.c. y 31 LN).

R. 11.11.2025 (Inout Labs, SL, contra Registro Mercantil de Sevilla)

I11.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE
MARZO DE 2026).

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: NO PUEDEN DEPOSITARSE SI NO ES-
TAN DEPOSITADAS LAS DE EJERCICIOS ANTERIORES

Reitera en el sentido indicado la doctrina de varias anteriores (ver, por ejem-
plo, R. 28.07.2025 y R. 31.10.2025): «mientras dicha situacion persista o se acredite
que no procede el cierre de la hoja social en los términos establecidos en el art. 378.5
RRM»,

R. 26.11.2025 (Cloragua 99, SL, contra Registro Mercantil de Madrid)

III.3. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

SOCIEDAD LIMITADA: JUNTA GENERAL: PUEDE ACORDAR EL NOMBRA-
MIENTO Y CESE DE ADMINISTRADORES SIN SER UNIVERSAL

La Direccidon se pronuncia en el sentido indicado en un caso en que el de-
fecto impugnado, tras varias modificaciones de la nota de calificacidon, habia quedado
como que «la junta no es universal».

R. 26.11.2025 (Alma AG Hijos, SL, contra Registro Mercantil de Ciudad Real)

Sin interés fuera del caso concreto.

II1.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

SOCIEDAD LIMITADA: JUNTA GENERAL: LA CONVOCATORIA REGISTRAL
DEL ART. 171 LSC ES EXCLUSIVAMENTE PARA NOMBRAMIENTO DE AD-
MINISTRADORES

SOCIEDAD LIMITADA: JUNTA GENERAL: EL REQUERIMIENTO PARA CON-
VOCATORIA REGISTRAL DEBE DIRIGIRSE A LOS ADMINISTRADORES
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[I1. RDGSJFP en materia Mercanti/

Caducado el érgano de administracién y convocada registralmente la junta
a efectos del art. 171 RRM (provision de administrador), un socio solicita la anota-
cion preventiva prevista del art. 104 RRM al haber requerido a la sociedad para el
complemento de convocatoria para eventual disolucion y nombramiento de liquida-
dor. El registrador deniega la anotacion porque «la convocatoria se ha realizado con
fundamento en el art. 171 LSC, que es un supuesto especial y exclusivo para proveer
organo de administracién», lo que confirma la Direccion; y porque «el requerimiento
no se ha dirigido a los administradores de la sociedad como exige el art. 104 RRM»,
sino «a la designada como presidenta de la junta a celebrar, que carece de compe-
tencia para acordar el complemento de convocatoria», lo que también se confirma.

R. 02.12.202 (Particular contra Registro Mercantil de Valencia)

III.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2026).

REGISTRO MERCANTIL: EL CIERRE POR BAJA FISCAL NO PERMITE EL
CESE DE ADMINISTRADORES

REGISTRO MERCANTIL: EL CIERRE POR FALTA DE DEPOSITO DE CUEN-
TAS IMPIDE INSCRIBIR EL CESE DE ADMINISTRADORES

Se trata de una escritura publica de renuncia al cargo de administrador. La
Direccidn reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones (por ejem-
plo, R. 11.06.2018 y R. 21.03.2025).

R. 03.12.202 (Particular contra Registro Mercantil de Madrid)

I11.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: NO PUEDEN DEPOSITARSE SI NO ES-
TAN DEPOSITADAS LAS DE EJERCICIOS ANTERIORES

Reitera en el sentido indicado la doctrina de varias anteriores (ver, por
ejemplo, R. 28.07.2025, R. 31.10.2025 y R. 26.11.2025).

R. 09.12.2025 (Particular contra Registro Mercantil de Madrid)

111.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2026).

REGISTRO MERCANTIL CENTRAL: DENEGACION Y RESERVA DE DENOMI-
NACIONES SOCIALES

La Direccion confirma la denegacién de reserva de la denominaciéon social
solicitada, «'Lejan, SL’ toda vez que, aun cuando existen minimas diferencias grama-
ticales, la semejanza grafica y también fonética con las denominaciones ‘Alejan, SA’
y ‘Legan, SL, ya reservadas, tiene como resultado que la denominacién solicitada in-
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[I1. RDGSJFP en materia Mercanti/

curra en el supuesto de identidad [cuasi identidad] contemplado en el art. 408 RRM».

R. 10.12.2025 (Particular contra Registro Mercantil Central)

III.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

SOCIEDAD LIMITADA: DISOLUCION Y LIQUIDACION: EL PAGO EN BIE-
NES A LOS SOCIOS SOLO PUEDE SER ACORDADO POR UNANIMIDAD

En la liquidacion de una sociedad se paga a unos socios en dinero y a otros
en bienes inmuebles; el acuerdo se tomd con el voto en contra de un socio. La Di-
reccidn confirma la denegacién de inscripcion, dada la exigencia de proporcionalidad
del art. 393.1 LSC, «proporcionalidad que solo puede resultar de su determinacion
matematica en relacion al capital ostentado por cada socio, o por acuerdo unanime
de estos».

R. 17.12.2025 (Inmobiliaria Horta Naves y Parcelas, SL, contra Registro
Mercantil de Valencia)

I11.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

SOCIEDAD LIMITADA: ADMINISTRACION: REQUISITOS DE LA RENUN-
CIA DE UN ADMINISTRADOR

La Direccidén confirma la denegacion de inscripcion de una renuncia de ad-
ministrador de sociedad limitada, por los tres motivos sefialados en la calificacién
registral: «la notificacidon fehaciente de renuncia se ha dirigido, no a la sociedad, sino
a quien ostenta el cargo de administrador segun el Registro; el contenido de la noti-
ficacion no es la renuncia, sino la convocatoria de una junta general extraordinaria;
y no consta que la remision del anuncio de convocatoria de junta general se haya
realizado a todos los socios por medio de correo electronico con acuse de recibo tal y
como prevén los estatutos sociales» (art. 147.1.1 RRM).

R. 18.12.2025 (Gestora de Viviendas Turisticas, S.L., contra Registro Mer-
cantil de Pontevedra)

II1.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

REGISTRO MERCANTIL CENTRAL: RESERVA DE DENOMINACIONES SO-
CIALES

La Direccion estima el recurso al considerar que «la semejanza existen-
te entre la denominacién solicitada ‘Centrofincas, SL' [solicitada], y la previamente
registrada ‘Centric Finques, SL, no tiene la suficiente magnitud como para apreciar
la existencia de identidad ni tampoco de cuasi identidad» (art. 408 RRM): la pala-
bra «Centric» en catalan significa «Céntrico» y no puede confundirse con la palabra
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[I1. RDGSJFP en materia Mercanti/

«Centro»; y «tampoco cabe apreciar identidad fonética en su pronunciacion».

I11.11.

ejemplo,

I11.12.

R. 19.12.2025 (Particular contra Registro Mercantil Central)

RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 22 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE
MARZO DE 2026).

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: NO PUEDEN DEPOSITARSE SI NO Es-
TAN DEPOSITADAS LAS DE EJERCICIOS ANTERIORES

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas anteriores (ver, por
R. 28.07.2025, R. 31.10.2025 y R. 26.11.2025).

R. 22.12.2025 (Algamel 2023, SL, contra Registro Mercantil de Ourense)

RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE
ABRIL DE 2026).

SOCIEDAD LIMITADA: COI\!STITUCIéN: NO PUEDE INSCRIBIRSE SIN
RESERVA DE DENOMINACION VIGENTE

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PUEDE INTERPONERSE CONTRA LA CA-
LIFICACION REGISTRAL

La Direccion confirma que «no cabe en ningln caso inscribir una escritura

de constitucién de sociedad cuya reserva de denominacidon se encuentre caducada
(art. 414.2 RRM)»; y que, «como resulta del art. 326 LH, el objeto del recurso contra
la calificacion del registrador debe cefirse al contenido de esta; [...] cualquier otra
pretension del recurrente ya sea relativa a la impugnacion o revisiéon de honorarios
de los registradores mercantiles, el motivo por el qué no se ha producido la prorroga
de la denominacion en el Registro Mercantil o a la eventual responsabilidad que una
accion determinada haya podido causar deben llevarse a cabo por el tramite proce-

dimental

oportuno con pleno respeto a los principios de defensa e igualdad» (cita

varias resoluciones, la mas moderna R. 04.05.2022).

R. 26.12.2025 (Notario Diego Rosales Rodriguez contra Registro Mercantil

de Pontevedra)
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SEMINARIOS DE
CATALUNA

Jaime Pereda Rios
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V. Seminarios de Cataluia

IV.1. CUESTIONES PLANTEADAS PARA EL SEMINARIO DE 12 DE MARZO DE 2026

1.- MAYORIAS LEGALES Y AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD EN LA PROPIE-
DAD HORIZONTAL

P.- ¢hasta qué punto debemos considerar imperativos los preceptos del Libro V re-
lativos a las mayorias necesarias para la adopcion de acuerdos en sede de Propiedad
Horizontal? éCreéis admisible una clausula por la que, en un complejo inmobiliario, se
fija una mayoria de 60 por ciento para todos los acuerdos?

R.- Entre los asistentes al seminario se sostienen varias posturas. Por una parte,
un grupo de comparieros ve admisible reforzar el régimen de mayorias previsto le-
galmente para la adopcién de acuerdos, pero no rebajarlas (respetando el caracter
imperativo de la norma)

Un segundo grupo de compaferos entiende que no cabe reforzar el régimen de
mayorias siendo de aplicacién lo previsto al respecto en la ley.

Una tercera postura apela por ver cada caso concreto y cada tipo de acuerdo para
decidir si es posible o no alterar el régimen de mayorias en la adopcidon de acuerdos

2.- CANCELACION REGISTRAL DE UN DERECHO DE CAMINO
P.- Cancelacion de un derecho de camino que figura inscrito desde 1932
La situacion es la siguiente:

De la finca 457 (matriz) nace un derecho de camino que grava la finca 655 (forma-
da por segregacion derivada aquella)

T.G. concedié este derecho de camino a R.S.0. y a su SUCESOR UNIVERSAL.

R.S. muere en 1949 con un codicilo de 1942 y un pacto sucesorio del ano 1930
otorgado por R.S., J.S. y sus respectivas esposas.

En este pacto sucesorio de 1930, en la cldusula 12, R.S. dice literalmente: “Don
R.S.0., espontdneamente, hace y otorga donacién y heredamiento universal a favor
de su hijo J. y este premuerto a sus hijos en la conformidad, condiciones y substitu-
ciones o sin ellas que el mismo tenga ordenado de todos los bienes que el donador
deje a su fallecimiento...”.

Su hijo, J.S. le premuere en el afio 1939 y la sucesidon de éste se rige también por
el pacto sucesorio de 1930 a que he hecho referencia anteriorment, ya que, él con su
mujer J.R. hicieron en la clausula 82 un heredamiento preventivo y no hay testamento
posterior.

Por tanto, para saber quien sustituye a J. en caso de premoriencia en la herencia de
R. atendemos a la cldusula 82 que dice literalmente: “los mismos venideros conyuges,
con el fin de evitar que sean universalmente sucedidos por las leyes que regulan la
sucesion legitima, declaran que si alguno de ellos fallece sin testamento valido sean
sus herederos los hijos que este matrimonio dejara el dia de su muerte, no juntos, si
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V. Seminarios de Cataluna

no uno después del otro, tan solo por la sustitucidn vulgar con preferencia de varones
a hembras y entre unos y otros el de mayor al de menor edad...”

Los hijos de 1.S. y J.R. fueron:

M.S.R. nacié el 09.03.1933 y sigue vivo a fecha de hoy
R.S.R. naci6 el 07.03.1935 y murio6 el 25.09.2004
C.S.R. nacid el 24.11.1931 y murid el 27.02.2022

Por tanto, para cancelar el derecho de camino, seria necesario que hayan fallecido
R.S.0. y su sucesor universal.

R.S.0. esta difunto, la cuestidon es ¢Quién es su sucesor universal?

¢Qué entendemos por sucesor universal? éSucesor es sucesor o tiene que ser he-
redero?

Si entendemos por sucesor, aquel designado como heredero universal, el sucesor
seria J.S. aunque le premuriese y, por tanto, ya podriamos solicitar la cancelacién del
derecho de camino.

Si entendemos por sucesor universal, el heredero que acepta la herencia, tendria-
mos que ver si M.S.R. aceptd la herencia de su abuelo y de ser asi esperar al mo-
mento de su muerte para solicitar la cancelacién del derecho de camino. De no haber
aceptado M., entraria en juego la sustitucion vulgar a favor de R. y habria que ver
si R.S. acepto 6 no. De haber aceptado y al estar muerto ya podriamos solicitar la
cancelacion del derecho de camino. De haber renunciado habria que hacer lo mismo
con C.

No hay acceso a estas herencias para saber que pasd. Por ello, en base a esta
situaciéon, écdmo pueden cancelar el “derecho de camino”? éCon expediente de libe-
racion de cargas?

R.- Entre los asistentes se llega a la conclusién de que cabria cancelar el derecho
de camino mediante instancia a peticion del actual titular registral acompafiandose
los certificado de defuncién correspondientes a las personas citadas en la cuestién
planteada.
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IV. QUESTIONS PLANTEJADES PER AL SEMINARI DE 12 DE MARG DE 2026

1.- MAJORIES LEGALS I AUTONOMIA DE LA VOLUNTAT A LA PROPIETAT
HORITZONTAL.

P.- Fins a quin punt hem de considerar imperatius els preceptes del Llibre V rela-
tius a les majories necessaries per a I'adopcié d’acords en seu de Propietat Horitzon-
tal? Creieu admissible una clausula per la qual, en un complex immobiliari, es fixa
una majoria de 60 per cent per a tots els acords?

R.- Entre els assistents al seminari se sostenen diverses postures. D'una banda,
un grup de companys veu admissible reforcar el regim de majories previst legalment
per a I'adopcid d’acords, perd no rebaixar-les (respectant el caracter imperatiu de la
norma).

Un segon grup de companys entén que no es pot reforcar el regim de majories sent
d’aplicacié el previst al respecte en la llei.

Una tercera postura apel-la per veure cada cas concret i cada tipus d‘acord per de-
cidir si és possible o no alterar el regim de majories en |I'adopcié d’acords.

2.- CANCEL-LACIO REGISTRAL D'UN DRET DE CAMI
P.- Cancel-lacié d’un dret de cami que figura inscrit des de 1932
La situacio és la seglient:

De la finca 457 (matriu) neix un dret de cami que grava la finca 655 (formada per
segregacié derivada aquella)

T.G. va concedir aquest dret de cami a R.S.0. i al seu SUCCESSOR UNIVERSAL.

R.S. mor el 1949 amb un codicil de 1942 i un pacte successori de I'any 1930 ator-
gat per R.S., J.S. i les seves respectives esposes.

En aquest pacte successori de 1930, en la clausula 1a, R.S. diu literalment: “Don
R.S.0., espontaniament, fa i atorga donacié i heretament universal a favor del seu
fill J. i aquest premort als seus fills en la conformitat, condicions i substitucions o
sense elles que aquest tingui ordenat de tots els béns que el donador deixi a la seva
mort...".

El seu fill, J.S. li premoreix I'any 1939 i la successié d’aquest es regeix també pel
pacte successori de 1930 a que he fet referencia, ja que, ell amb la seva dona J.R.
van fer en la clausula 8a un heretament preventiu i no hi ha testament posterior.

Per tant, per saber qui substitueix J. en cas de premoriéncia en I’'heréncia de R.
atenem a la clausula 8a que diu literalment: “els mateixos venidors, per tal d’evitar
que siguin universalment succeits per les lleis que regulen la successiod legitima, de-
claren que si algun d’ells mor sense testament valid siguin els seus hereus els fills
gue aquest matrimoni deixés el dia de la seva mort, no junts, si no un després de
I'altre, tan sols per la substitucié vulgar amb preferéncia de varons a femelles i entre
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uns i altres el de major al de menor edat...”
Els fills de 1.S. i J.R. van ser:
M.S.R. va néixer el 09.03.1933 i segueix viu a data d’avui
R.S.R. va néixer el 07.03.1935 i va morir el 25.09.2004
C.S.R. va néixer el 24.11.1931 i va morir el 27.02.2022

Per tant, per cancel-lar el dret de cami, caldria que hagin mort R.S.0. i el seu suc-
cessor universal.

R.S.0. esta difunt, la qlestié és Qui és el seu successor universal?
Que entenem per successor universal? éSuccessor és successor o ha de ser hereu?

Si entenem per successor, aquell designat com a hereu universal, el successor se-
ria J.S. encara que li premoris i, per tant, ja podriem sol:licitar la cancel-laci6 del dret
de cami.

Si entenem per successor universal, I'hereu que accepta I'heréncia, hauriem de
veure si M.S.R. va acceptar I'heréncia del seu avi i de ser aixi esperar en el moment
de la seva mort per demanar la cancel-lacié del dret de cami. De no haver acceptat
M., entraria en joc la substitucioé vulgar a favor de R. i caldria veure si R.S. va accep-
tar o no. Si hagués acceptat i en estar mort ja podriem demanar la cancel-lacié del
dret de cami.

Si hagués renunciat caldria fer el mateix amb C.

No hi ha accés a aquestes heréncies per saber que va passar. Per aix0, en
base a aquesta situacio, com poden cancel-lar el “dret de cami”?? Amb expedient
d’alliberament de carregues??

R.- Entre els assistents s’arriba a la conclusié que caldria cancel-lar el dret de cami
mitjancant instancia a peticié de l'actual titular registral acompanyant-se els certifi-
cats de defuncié corresponents a les persones citades en la qlestio plantejada.
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V. Colaboraciones

b razones para recomendar
la incorporacion de una
clausula arbitral
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NOVEDADES
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VI, Novedades Legisiativas

VI.1.

VI.2.

VI.3.

VI.4.

VI.4.

VI.5.

VI.5.

VI.6.

LEY 11/2025, DE 29 DE DICIEMBRE, de medidas en materia de vivienda y
urbanismo. (BOE 10/03/2026)

RESOLUCION DE 4 DE MARZO DE 2026, de la Direccion General de Segu-
ridad Juridica y Fe Publica, por la que se resuelve el concurso ordinario n.°
323 para la provision de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles vacantes, convocado por Resolucion de 2 de febrero de 2026, y se
dispone su comunicacion a las Comunidades Autonomas para que se proce-
da a los nombramientos. (BOE 13/03/2026)

RESOLUCION DE 4 DE MARZO DE 2026, de la Direccion General de Dere-
cho, Entidades Juridicas y Gestion Adecuada de Conflictos, del Departa-
mento de Justicia y Calidad Democratica, por la que se resuelve el concurso
para la provision de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles n.° 323, convocado por la Resolucion de 2 de febrero de 2026.
(BOE 13/03/2026)

RESOLUCION JUS/668/2026, DE 4 DE MARZO, por la que se resuelve el
concurso para la provision de registros de la propiedad, mercantiles y de
bienes muebles nimero 323 convocado por la Resolucion JUS/283/2026,
de 2 de febrero. (DOGC 13/03/2026)

RESOLUCIO JUS/668/2026, DE 4 DE MARGC, per la qual es resol el con-
curs per a la provisio de registres de la propietat, mercantils i de béns mo-
bles nimero 323 convocat per la Resolucio JUS/283/2026, de 2 de febrer.
(DOGC 13/03/2026)

RESOLUCION JUsS/897/2026, DE 23 DE MARZO, de nombramiento de
registradores de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles (DOGC
30/03/2026)

RESOLUCIO JUS/897/2026, DE 23 DE MARC, de nomenament de registra-
dors de la propietat, mercantils i de béns mobles (DOGC 30/03/2026)

REAL DECRETO 326/2026, DE 22 DE ABRIL, por el que se regula el Plan
Estatal de Vivienda 2026-2030. (BOE 23/04/2026)
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https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/10/pdfs/BOE-A-2026-5547.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/10/pdfs/BOE-A-2026-5547.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/13/pdfs/BOE-A-2026-5883.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/03/13/pdfs/BOE-A-2026-5888.pdf
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/index.html?documentId=1039338
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=1039338
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=1040562
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=1040562
https://www.boe.es/boe/dias/2026/04/23/pdfs/BOE-A-2026-8872.pdf

ACTIVIDAD DEL
DECANATO
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VII. Actividad del/ Decanato

Registradors

LIC LAIALLIMYA

NEWSLETTER

PRIMER TRIMESTHE 2026 -EDICION 17-

ENCUENTROS INSTITUCIONALES

LOS DEGISTRADODDES TRASLADAN Al DELEGADO DEL GORIEDNC LOS AVANCES
DEL PRE ¥ REFUERZAN SU PAPEL EN LA LUCHA CONTRA EL BLANQUEQ

OH UE EMERL LHE P

cl doosne, WVicemic 3. Osscis llinojsl, w la dircctors de Bclocioncs
Ingtituirinnisles, Scancbfin de s Nesfs msnfovesnnn e resnine cne sl
defegnco del uoblerrsd en Lacalufia. Carecs Priewm. en lo ous =
alrwdoon dwvcizan gaurlue Joe cwpous] iclovereia pmo la suimmided
regizral.

» Duranie ef encis=nkro = snalizsron. enbe otros. 0F Sauenies bemas:

LPERE (Frupouly de Bops Eleuly Rrrwisidn dc avarcs
y de los précmea pascs poro scguir impul do la mcp de loa
Erfrmiter slecirarscoe.

D elfin sl hi n de copfaler Se dectsed ol ponel del

ocolectivo &=n s deceocidn v oreencidn ssl como iss inicisches en
mmuha pora scfmiaess culum MeLomiETUE.
I.Mroyecio Satalefia veolada®

B el obdethyn del encuenom Tue consolidsr b cotshomacidn iInstivucionasl
¥ avaiae o oo bus sulia ley oo arrenbodus o irmedereicar, syilico
y reforcar o acrvicio publica quc e ol cal T i L

EL CONSELLEDR DE JusTiCia 1 QUALITAT DE MOCDATICA VISITA LA SEDE DE LOS
REGISTRADORES DE CATALURA

Wl DE FEBRERD DE 034

Ll Cccorais reabic kb wata dd - 4 de  Tuoth [ =

rmatoras de pastici, r i ~n ol icladd akicn.

El coreeeier hrma of Libeo de Honor v resico uns veaia sl Blnker reosstnel.
donde pudo ConoCer e DrEmers mano s inselsciones ¥ ooel
furconomecrd o de lon sorvscios ques e demanrolien on d Deconobo.
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VII. Actividad del/ Decanato

REUNION CON EL PRESIDENTE DEL PARLAMENT DE CATALUNYA, JOSEP RULL,
PARA REFORZAR LA PRESEMNCIA REGISTRAL EM EL AMBITO PARLAMEMTARIO

1% LFE EREEL LUE £ODh

Fll drmmnn, Vinerke 1 farefs-Henlsl p s Adiecines de Delyvcnnee inefdorswnalee, Beuncliin ds s Noefa, msnf s neee (s reurasn
i s el Lo o puesndsuie del Poeloneni de Coialueyo, Jescp Swii

Dumanke el enceerdro ¢ snalicsmnn deerentes vias cars redorrar s colaborscion institucssnal v pobeniciar el conociméenbo de s
Funelay neyisinel el Smilabe par leseniLar i

Imagenes” poroment Je Loooiweea

PRESEMTACION AL COMSELLER DE POLITICA LINGUISTICA DE LAS INICIATIVAS
PARA IMPULSAR EL VSO DEL CATALAN EM LOS RECGISTROS

B gecano Vicente J. Gaola-Hinalal s deeciomn
e Brfimaams rndibeossien, Asaswskln us e
Ducha, v = scorctorio,  Abesrs  Ommgo,
mantiramnn s eanann s dorens cone el
conselier de eolkica LinQUiTion, MIMe. 5. Kaveer
Wil

LAranee Bl emCUENCID 58 OresEnceron Bl inicisivas
mgastardos pan el Dovamoly o forncnlor of uss
dcd cotolin on d ambie rogiriral.  Assrmoena,
Abarn Camba snuso koS oiovecins sctusiments
e i wrenleckon g iche o lo prcvorelie de o
kenguo otefono cn log screscios regofmic

AGEMNDA INSTITUCIOMNAL

HUEVAS RECLAS DEL JUECD EN VIVIENDA ¥ URBANISMO: LA LEY 11/2028
DESDE LA PRACTICA PROFESIOMNAL

T de mnewn e 30E- Fl dirsrine sl SFDE. Talmes Os T N N rrn s
presidents oe I8 secoibn de werecho wivil ded wosB, Mmana Legamets, con & obiembvo oe

ovanzor o lo vegasizaciin de la jurnods “Hucvas roglas del puoges o1 sreiciedo p s b,
Lm ey T30S dearde: |n pemrtien pendecinned™

13 e fenoiw de 2028, Celelsouion Je 3 pimds wyonumla s jusilsienile poe laa

Srcceoncy de Derccho Admanisirelien 3 Oercdho Cenl del BCAB, junbs con lo Cobodra de

Cerecho Reostral de la UB En receeseniacion del colectvo reastrad snternmo Matbridad

Mota, quisn imparclt una ponencis centrads =noel rAgEmen de precios mMAKImMos e venee ¥

olguiler on PO, ebordordo odomaoa:

= Bl procedimesnto del Megxiro Urice de Arrendemisnice [Pertanills Unice Digsal de
AnEndamientos - el

w Lo gpamipusne y evluaslicousin de mifuvinsosin nsensaal

+ Lm retimds del WM& an ko cupussbor prevebos

& 1 minrhminan ahligsknris dAel MOE an deeds podhlicidsd de serndsmisnbne
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VII. Actividad del/ Decanato

EN MARCHA EL PRIMER DICCIONARIO
RECISTRAL EM CATALAM EM
COLABORACION CON EL TERMCAT

16 DE MARZD DE 2036

El secretaiiv Jdel Decanslo de bos Reyistradoes de
Cataluna, Alars Campe. mantrwo una reunicn de
trabago conm regeesentantes de la Generalital de
Cataluta con o clfetive Je sequin ingrulsando el wuo
dal cataldn en & dmbito regictral.

W m_ B _W_®__§F B Fl parusntnn  contd
con [a presencia del
directar del TCRMCAT,
Misrdi Bower, con
guilen -] e
odabnmamdy en  la
waboracicn de un
dicCaonard resgestral.

Asimisma, =2 acordaron diversas ineas de caolaboracidn
TisENLEdeS & COnSMidar S5LE PIOFECis ¥ & TEioidod &8

pracancia dal cataldin an o dmbito juidico y registral.

NHUEVDO IMPULSD A LA
COLABORACION CON EL TRIBUMAL
ARBITRAL DE BARCELOHA

I? Uk FEOHERD LE I00 n . £, _° i |

El decamo, WVicsnta I
Garcia-rinojal. v Ia
disectma de Mediacin if
Conciliacion Ragistral,
Mara GCarcia-Valdecasas.
recibismun en la s=de del
Dwcanato & presidanta dal
I0H, Fredare Munns, y 3

sy gErele, YViclor Maleo. .

La reuniSn permitid avanzar en neevas vias de
coopsracein institucional v, como resultado, armbac
entidades inkdiaron los rabajos pala la arganizacidn
de wna jornada conjunts, prevista para el procmo
mics de junio.

EMCUENTRO COM EL ICAD PARA DEFINIR HUEVAS LINEAS DE COLABORACION
IHSTITUCIONAL

I0 OC EMERO DIE 2028

Fl drrann. Viesnts 1 Carcis-Hmaopl, v ol directne dsl
sepc, Jeime Pereds, oanlusicion wne cunEin Lo o
diccoma del Colcgio de lo Abogocio dec Borcclona [ICAD],
crisging vallejo. oarm sbordsr deversos orovectos de

Tulwivu ¥ ovoneor o necvas lhcos  de  colsbeaocion

= Primtime Wallais -
AT, NSt FmiEn eeis

Firmar an ml | ihen da Hanar dsl AR, 0 ul-rhrl. miEs paren
iffesio l8 buens sinaonds  Insthucional y

B
%a

rmiento muiuc sntres smbesc corporscicne.

Junwent

METEE

g

ENCUENTRO COMN API CATALUMNYA EM EL MARCO
DEL PACTD DOR LA VIVIENDA

15 NF FMEFNM ME WiTE

&l decamo, Vicests 3. Corcla-MHimojsl, ¥ |n direcices de Neleciocnec
msrucionales, AFURMCEON OF 13 UUERd, 52 reunkson oon s presidenta de la
Axsoscion doc Agonkcs Inmohilisrica de Cotolufia [AP1 Cotslungym], HMontss

Fl mreumsntnn e renfed oen el Dmcbn Tosnoesscsl or s Wedesnds p osn I

euploracion de possbies vins de colaboracion, especialments =n & ambibo de fa
lrmocion, con el abjctneo de impubor Eniciofivos conjuntos cn loa prasmos
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VII. Actividad del/ Decanato

EL SERVICIO DE MEDIACION REGISTRAL, PRESENTE EN LA JORNADA EUROPEA
DE MEDIACION

I NE FREDN NF J78%k

Bl Cornliu ADR-FCAR (Coriliv para la Beyvluciin Allcimalive de Covellic tus) wvigasniad la Jvinoda Eusuvgren e Moo s [1Es4]
e, bsgn el Fitaln "1 e refoe de I3 medlsclfn snts e naeuns sorsnasine de iz 1 0O 00", celebeads pe el maaen del

Ow= Eurooeo dee ks Mediacion.

L jornads conkd con lo porisopecian de s dircctora del Services de BMezdisoan 3 Concilincion Regisirol, Herls
Aoevis-Valdersese, =an reprecenincinn e Ine Degiciradnres, om0 s meos de debste dedicsds s sanaliesr lox noeeee
escemanss de I mediacion tras s enbads &nonoor de s Lewy Oroanics 1WA0ZS acartsanda ls vision v exoerenos del smibdo
oy mliod en el hnprabar de s enddeos sdovuodes de sczadus 550 de comille s (SR ]

El sncusniro fus organizado en colsborscisn con divemncec incliucionac y colagios profecicnsles, sntre allos el lucise
Coleoso de B Abonacia de Barcelons. Adminstredores de Findas. Aoenies de B Propesdad Inmotilisns Cradusoos
S iales, FMuloiees, Procwgihe s de oo Tilrsnoles y Gogisiroube e, y vombl oosmsodees v o paslicipas e Je lo Sonlealuesa
dic Crcugea de Cokolurym, In Sindicoturn die Grouges de Barcecloma y ol Departoment de Fusticio.

Cwrane 1a fornada == abordarcn kos principales desafios ¥ opomunidades gue plancea |3 Ley Orgdnica WI025 en
materia de mediacon. destacando 13 necesidad de reforzad |3 colaboracion imerprofesional ¥ &l papel crecienme de
los ADR como irstrumentos eficsces pars s resolucion consensuads de conflictos &n &l nueve contesto
rICETAE LD,

LA R A

COORDIMACION ACADEMICA COM
ESADE EM MATERIA DE FORMACION
JuniDica

15 OF FEDN OF 30T

Kl dacwnc, Vicenis 1. Carcls-Hisclsd, v al
nEmil [FETY oar e el Ol

zon = reprecanktsris de ESADE, DCiawld
. VEISIQUET, [EM  EAAl SLPECION

eche doa con cl kig dc A ol

Ahngmria

El wnosssirc parmitss sesnzsr sn s
ooordine Hin BT W EECHN AR
futuas mecsiivas vrreedodas o o laloucs
Ix melwcidn  inctibscionsd  entre L

ernidades.
LA RDEVISTA CRITICA INMORILIARIA

NUEVA EDICION DEL AULA
HIPOTECARIA PARA FUTURDS

PRGISTRADOURS
7% NF FREDN NF 796

Hu commranda une nuwys sdician del Auls Hipotscars, urs
indclachm imowisechs por £l direcioe de |8 AcEdeTTES. NN
Sotn, gruc 3= doeancllo con cesnckor guenconal.

para los foturca Bogivired d, com =l
obielreo de coralruirn. Daso 8 Daso. wne base sobdcds & Eravis
de mini supscyion, roaxaluciones comeniodon y  emeslioa
bilcnicor

el suls s concibe coemo un espacio pricico de aprendiege
dec |l doed]

La portcspecisn dc loa opositorca oo sicndo miny posknem,
Arectprmnrdn =l sHn gwdn de iederls onaianos =
mnpliveion  mmbiokr o wodo wew de lo scsiuocs
fesmatrme.

LS vermies alEnnes ol mes

D 00 n 14:00 b
CELERRA SU CENTENARIC

L8 OE EFERD O 1004

L8 diecrors dF Responsabiidesd
Eocied Corporwtive, Ama  HE
Sabater. stalio &N ren EsEnisInn
del Diccsnato dc loy Brgistrodoeca
e Cafishefs, &l arin  de
welclueerx Jo ko 100 afue de la
Mawicts Criticn bremochfimin

Hucatra mes sincera foicfecdn o
Wl [resideniE, Franmsos  Javer
Gimcx Gy, por 3 doviecado
lsbor 8l Tremie Oe una oublicscion
gque, B lo lbrgs de un =gls, 3¢ ha
ranenlisaidn roemn eelseswie
ol o of aneabe juidee §en
o fortslecimissio  del  sistems
registrod capafcll
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VII. Actividad del/ Decanato

PRESENTACIOMN DEL CENTRC ADR DEL COLECIO DE ACENTES DE LA
PROMIEDAD INMORBILIARLA DE BARCELONA ¥ PROVINCIA EM EL DIA EUROBED
DE LA MEDIACIGON

76 NF FHFRO OF 2078

la rensnra infareantora, Loy Sunger, ¥ & wneal de
Bages Craficas v Sictomas da Informacion, Julis Sate,

azestioron al acto da precentacion de Usntro AUM para §

rescdver conflictos  inmobiliarios del Colagic de
Agentes de la Propiedad Inmobifiaria de Barcalona y
Provincia, con motive dal Dia Europso de la
Mediaciin.

ENTRECA DE DESPACHOS DE LA 74 PROMOCION DE LA CARRERA JUDICIAL

5 DE FEERERD DE T0XE

La responsable de Refaciones Institucionales, Asunesin de ka Duefla, asistid al acto de entrega de despachos a
la 74" promacidn de la Carrera Jedicial, celabradio en al Auditosi Forum da Barcelona y prasidido por S8 el

Ray Falipa Wi

Fl pumntn conbn eon la peeseneia de dectaradas antendades judicaales @ inchituconales ¢ nosn Bnovakor s
INCOrpNTACIAR ARl MSPU QRERD G0 ieees Y [IIe7ac 3 13 carera peofecinnal

INAUGURACISN DEL CURSO
ACADEMICO 2026 DEL CEMTRO DE
ESTUDIOS TURIDICOS ¥ FODMACION
ESPECIALIZADA [CEJIFE)

% L'E FEOHEHD L'E ZUIG

La directoam de
Respancabilidad Cocial
Carporativa, Ana KY Sabater,
amstio an representacson el
lleranatn de s Hegictrannges
de Catalulia a la inaugueacitn
deld curs auadenicu 026 el
Cerbiu Jde Extudinrs Juridious v
Formacidn Especializada.

o R v

I

Durants fa sesidn inzugural ca
wmparhin @ ponences CF
Tritamal Coneviviscinnal cumn
inmeérpeere  supremo oe la
Conmisluidn:  purispiodeniia
reciente”, a cargo de la ilma. |
Sre.  Lsura Dier Dusso,
miagistrada dal  Tribumal &
Carstitucional.

El acto fue clausurade por o Hble. Sr. Ramaon
Fapadalder | Parcensas, consellsr dal spartament @e
lustiria i Gualitat Nemneratica

YISITA INSTITUCIONAL DEL
COLECIO DE ADMINISTRADORES
DE FINCAS Al DECANATO

3 DL rCORCRS DL 2026

El decamo, Viesnte 2.
Carcia-Hinojal, vy &l
eacratarin e |3 Junka
Aurcndmica, Alvare
campa, recibieron en el
Decarato al presidents
del Caolegio de *
Administradares de
Fincas, Lerenza Villas, y !
2 la responsable  de
Halarinnes
Instifursarales, | sardeg
GCiwre.

La reunidn permitid reforme 3 colaboracion
insrirncinnal y resisar diszineas Bneas de rrahajn
conjunta. Emtre oS [EMaEs raiados desiacd la
proguamackon oel cursas gue Wmparded Alvarn
Campo el présimao mes de maye, en = marco de las
actividades formativas previstas para el presents
ana.
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VII. Actividad del/ Decanato

COMFEREMCIA COM MOTIVO DEL DIA EURCPED DE LA MEDIACION

5 DE FEBRERD DE TDTE

Com molive de |s conmemomncitn del Dis Curcpss da s tdadincsin, decds o Carvicic de Mediscion ¥ Comoliscian negetisl el
Lofleol de weplmredors de coaslunys. balo s direcclon d& sMana UvEOeoyias == roardsd una conderencis e dos homs de
alum ol wvicidasds o pramieee o Loiss oo 3 wss de s aeitedun edousadon de sesducien de comifin o (AR )

La conferencia fue imparcdds por £l eomapgkrrado del nibonsl supremo ¥ vegisedo de b popieded de Basoeions n® 1, Juan
HMuris Dfar Fradlc, guicn conird e ntervercien on la concilliscion rogistral, dcstecandala come "un eratrumonts de olie podoncial
pavrs parewenir b ltigirecdsd . pean siin poen conecidn por bs comossicdsd jorideen™

C¥no iniciskrea 3o cmmorces cn koo sckea de difusdn wirculndos al Dis Curspro de ba Mediocsin, gue 3¢ colchra cods 71 de cnewe,
&n b Lon oS chistvos de oromoostn v deduloacn de s madiscon imoskados oo & Ceniro de Medisoon de Caislufia v el
Doy lamecyil de Tenlb e § Greelilol Grime slive

El enioseninn ouso de IEIH'E 1] m‘“- de seauir imoulsando s sishemes edracsdiciales de resolucion de conflickos ooma
edirma ol aoreices die ba civdadania v de Bza cperodores jaridicoa.

heramicrniaa s 3, &gilea y

CELEBRACION DE SANT RAIMON
DE PENYAFORT ICAB

TALLERES DE MEDIACION ¥
METAVERSO

2 OC FrCORCAD DC 36

Is rdirecbnes de  kedinrinon p
Conoisscion  Reoisirsl kkaria
Gurcls Veldoosssa, v cl vooal do
Bacer Crificse, Julls  Goto,
meEnbUvEEIDn UM FETEDN Do

5 OE FEERERD DE 1006
5,8 __H__ W
In Airmrteen m

HESCones
nsitucionalca, Asumchin

WY@ Faren, pesidenta de s
Esccion de Comcuwmo ded ICAR, ¥
Damidn Al Rdmrhar,
wioepdesidence de s Loimiskdn de
Modiouiin del 1TasaT.

Duranie ef encuerdro s&
wrexcilorm he lollocs solnc
mepdi msisn ¥ mbave rca,
rAsEnllnnsdn e rankrpsdine, =l
Enfogus prdction ¥ Fax
apostunidedcs guc ofrccen poro
imanidees b ineessrinn tsnkn me
s scebvided reaistred como en fos
nmronmims alloinetlios Ue
resalucion de conflicioa

du |3 Dusfa, v s v=oall da
whiendas v w=o  del
CORAPME, Marla Gdmmez -
LEsrcna, saobicron o o
Smgifin Gnlemne ¥ oo I |
uena de usls e san |
Boimundo dc Pofiofoet, |
colabrsdor an ol marco
de Ia festrndsd snusl del
LE S

B el cumed = icpucvoaleobcs  iodilecsonolcs,
profecionslesr  del ambitc  juridico vy diferesvbes
prdivimdear. Frn pna reeemneas Aedicsds ul
reconocimikeEnog de :rl'n'Ei.'l:an.I: v &l Torcslecimésnmon de

foa wircwloos cnirc B

IMPULSO A LA FORMACION EN LENCUA CATALAMNA DIRICIDA A LOS
RECGISTRADORES

& NF FERADFOM NF 3h

cl sccrotario del Docanoto de loa Rocgisredorca dic Cotolufa, Alvero Cemps. maonduo
una reunias de biebsgo en s pede ded O ko con | dimedors del Eersicio
Lenawestico del Amibiko Judionsl Boss Lizamdra. ¥ con la subdirections oereial de
BSupurie Judinisd y Cuovndineusln Téuneo de ko Goucroliled Jde Colefuila, Mircls
Hpnsdara

wUranEE |a 525800, = plarASErDN PUEYES D
dirigidas o loo Bcgiirodoscy dc Cotals
mirisdiuee frarmatrems w F wr |m g in
profesionales e (oS regisnos.

ppuEsIEs de Cursos de fomenio ded casalén
o, con ol obpciren de Empubae nucma
¥ ol uen del retalas snkre oo
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ENTREGA DE LOS PREMIOS ADR JUSTICLA
20215

18 [IF FFHEFRD IIF A

En ol mome de e ool
conmemowtrac dal Dis Eurcpea da
ia md-hdﬂn. = pelebnd el aom de
-] ioa AOR Juwticea
| HHS -I:Ill'll-II:III:II:I oo el conseller de
holiia ¢ Qualiol Domaeaoles,
Hide O3 P Fopasdaler Fn
represenmoin del pecanmo de los
Negcirsdorms da Catslufs
asisrieron A CEnSOE NIETVENDOre
Lux Swryer, ¥ o vooal do Baicy
Crafwrwe y S50, Tadllin Srbe

i e M B i

Lo Premice ADN Juchicis premaen
mrabajs  de Investigackinn e
imecistroar practicar an ol senbito da
Ia medisticn ¥ obmos medios e
rescienien de confisina [ADRE], aal
rnmn  husnes pedrticsrs an In
whlursadon i be i i

EHCUENTRO INSTITUCIOMNAL PARA
IMPULSAR LA COLABORACION EN
METODOS ADR

. NiF FERDF DG NFE WD

Ly reurian conts con |y paticspscion del Cemitrs ADM-ICAE, Cankra
de Resclucion ARemnalive de Conflcios del Sustre Coleoio de

du purcel dirigidic por Bofls Tomrar, ¥ ln disactooms <al
Servicio de kHediscson v Concilaoon Reaistisl del Deosnalo. Marks
Carcile Yeldcomama.

Cwanle ol cnvecubi s alraondainn disbinbes Brreas de wospriaosin
orsntsder & reforzes ol uro de b medscian, s concliscds y otroo
sistemas eroefediciales como hemamesnoas eTiceces padsm B
geatsan y reaoducien deo cornficina, pomsscnde on o wlor W
mnpublo y ddhomicn

Esle prevey wmsle e s cremms o b vl connpsmiieds de
wmber inctituciansr da lomerisy mluconse conceraosder §
Bailes. en beneficio de la chetsdania v de oS Goersdores (uidicoa

EL DECAHATO PRESENTE EH EL
MODILE WORLD COMCRESS
BEAQCELOMNA 2026
d LHE BMAHILU LFE JUd%

Im irminam i Oelmrenness
Irethucionales, ASURDIDR OF 13
D, osolies al Co el Glecial ozl
Dalslliin dAe Fepafs mn o pnkads
Workd Conoress Barcefons BIDE

El wwentn, precdsdo pow Wl
miimisirg cars A irsnsformacson
uigivsl ¥ de B Funcion dblica,
Bacer Léper, ac cclcked on of
Tembrn Msrinms] e Cassliefis
of reciendo um Espacio
plwhurull.ll paia ol nclwu by, of
intmrrmmbic de idese 5 B pieats
B valor de 18 innovackin espanois
o al ambita digasl

PREPARATIVOS PARA VI
CONGRESD DE DERECHD
IHNMORILIARID

en el meco de |la oroanimscide del v conoreso de
Dorculme rwmulafiacihe, piumnevihe pon el Husire Coloyne

e In skngeris de Barcslnns (ICAR) ron s codabnrscisn
de diversas instituciones wndicss & inmobidsenas. se
wciclromon o dias 18 de folscre F & de oo do 3028
s primiere ¥ segunds reurdan preparotaris del Comgresa

La disresciorn de RBesoonssbdidsd Social Cosporsbrm. Ana
s arfa Sabator, ol it o lo piirmcro scwneden picparoluria,
on bl guc ac svared on lo dofinicidn del progoma, o
sctructisa de e mamc y s coordinecisn anire loc
dislintos oonentes.

cl celectre regaatred tondra unes participecicn deoxtooedo

=n al Congrecs, con | cigusenter nberencsones

« Mathvidad Motla Papazeell. en b3 Mess 5 oon una
ponencls sobre derechos de U860 Y ETracto.

+ Asfmel Arnmilx, on o Mem 4, con una inbcreenicisn
cenirads sn al cambio da wro de loc nmusblec

& Wicenke 1. Jarciag-Himokdl decano ouiern Cerficioem
En ks clausans nminscional del Congreso.

WNSCRIFCIONS OBERTES '
VICONGRES
DRET

IMMOBILIAR]

rew o EHEECWLD LM
ey

Mlis FLF i RS

COLABORACION IMSTITUCIOMAL
CON EL CONSOLAT DE MA&D

4 DE MARTD DE IO

El doiarm, Vieswle 3. Garcia-tiheelal, lo direcusa del
Emrnicika de Hediscien v Concilliscion Negictel, o
Gara-valssiatas ¥ 8 Oensors-imEvvencors. Lz
Sumpey, = lwon rcumide won o Covoedol el Mo,
represcnkode poe lo coraul mayor, Emmas Gumbert, y ol
secretang oenersl de A Camsn de Comevoio o
E=erElona, AFVeT LMONaL

Durards =l sncusnirc e comparkison EcpErEmcieT ¥
conocimésnmo, Con =l proposio O Sumar esfuerIos
inslitunnsalcs y rclimase ol Geflbmpr conguisie on S lstos
de inbeedic comun, scpecinlmente an squallics orientsdox
&l serwino ded besdo emoeesarnal e oanstitucional v sl
inmpruly Jde amvormamn oloies de seswlucine Je
conflictoa.

-
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VII. Actividad del/ Decanato

PARTICIPACION INSTITUCIOMAL EM EL AFTEQWODK DE EL DERIODICO EN CASA
SEAT

& DC HMARZD O HBG

Ly deectors de Relacionss |Irsbibucionales. Asunclion de s Duefia v s censom &

ot veribng, Lue Sunmyo, senleoen al Allcosnh ogoeicode g Bl Povilndecr o Coos
EEAT.

el epopenon inciuypd en didlogo enoe aveer Segura Larsgusey, decano del sol, ¥
Albert Eiez, direcice de Bl Nensdico, centredo sn &l pepal de loe precursdesse v an ol

irnacit de ls | ey Negacies 172005 &0 s sfrieoci del cickeme de Tisdta-in

HACE LA COMISION INTERCOLEGIAL DE CULTURA DE LA MEDIACION

¥ DC MARTO DL 200

oeiebaada ks primeva reundin oe is LomisisSn irercolegisl de Lsluene de ia Mediacion, una indclaciva gue nsce con e objetivo
de referrar £l reconezimicnin de s mediscizn, Fesmerdar lo eoloberecizn crvise predesiornslos v promeover Buenas prectioas en
mrbm e bt

Lus Boyt ¥ Uic Catlnluria parloipesin asuiresmenle on o pritess crowc i, v lodopncwen loscsien e Juliiu Bolu, wiseal
de Burec Craficae v Eick dm ik ion del IO de Megirtredorer de Cwtalufis.

La vremem Us sale Curmmatne prnie e seficvr ol paped Jlave e B ml:l.hl-l.luu wmnr Feerransenla rfn.ru pma o resole el
n:“ﬂd:mﬂﬂuﬂkmum:mmbhnﬂlﬁumu el y ¥y coraclidoocion ar } I denfra del
wigkmrm juridion Foke ponesio de Ershajn edeernleginl o= reenbigiem cnmn 10 fres de eeflessfin o Frenpessrinn deckinada =
forceiecer I culmurs de ls mediscion ¥ su proyecckn social ¥ profesiorsl

OTRAS NOTICIAS DE INTERES

14 de enere de 2026 El Decano, Viesnte 1. GCarsia Hinejal y ol wocal de Terrtosie y Vivienda, Osear €.
Varquer, mantuviaron una reunidn de trabajo con &l Dr. Sengio Masarre y Andrés Labella para compartir
afinear los nueves proyectoc previctos para 3036, El encuentro permitic avanzar an la definicidn da
priaridlanies y an la coardinacinn fe las artUarinnes peevistas para I oy Emne mecses

77 de sAara &8 J0re- Fl Decanarn asiste al aren de jura de la 00 Bramncitn de Magiarados del Ciaren
Turna.

Fl dirpetnr de la Academis da (pnsicenn, Julin Sate, ¥ & rensora @ interventnra, Doz Sunyer, aoshiernn al artn
de jura o promesa de la 2000 Promocitn de Magisirados del Cuano Turmo, celebrado en el Palacios de Justlicia
de Barcesona.

El @ciw: presidibe pun las aulueidades judiciales, reunis a diversos represenlantes Jdel gambile juridico en un
Evel o sulermme gue rodrca la inoogroracion e lus wevos magistrados 4 ld canera judicial.

La presencia del Decanalo Jde s Begmbadures de Cataluna refuverca el compromiog institecional oo ks
farmacicon, la calided del sistema de justicia y la colaboracicn entre koa diferentes aperadores juridicos.

Reuniones preparatorias de la jernada sebre vivienda y dissapasidad: En ¢l marca de la organizacion de ka
jormada dedicada al derecho a la vivienda de las personas con discapacidad, prevista para ef préwima 21 de
abwil, se han celebrado dos reuniones preparatorias en el Decanato.

El & do fobrers da 2028, la directora de Besponzsabilidad Social Corporativa, Ana Sabater, mantuvo wna
rewnicn de trabajo con al Dr. Xawver Puigdallers para iniciar la organaacion de la jormnada. Durantas al
enouentro sa definiaron los primeros contanidos dal programa, entre los quae se incluye la presentacidn de las
guize regictrales en braille a repressntantes de |2 OMCE, axi como dwvemas linees de colabaracion ocrientadas a
majorar e 3cceso a la vaaenda y promosar [ mclusion

Postenormants, &l & da marra de T07E, hvo Megar la segunda réanasn preparainna, &n lanoe la directnra de
B5C, Ana smards xahansr, oo renit cnn andrds 1 aheila, nficial del Begisren de Marmneedl 2, eonel nhjerin da
concretar el contenldo de su porencla para ia fwnada. cenuada en ks aspecios regl=rales vincuiados a ka
viwienida y La discapacidad.
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i de febrern de o006 Fl direcnne del SFRT, jalme rareda, o8 reunid rnn el piresideanre de ACFOS (Asnrlacion
catalana de especlalistas en derechd e sucesiones). HEMON Fratdesaba. El encuencro sirvid para explorar
poslodes vias de coaboracion fugura y refpszar |as refaciones instiiucionales ente ambas entidades.

Z3 de lebrero de 2028, El voval de Tenitmio v Viviernda, Oscar G. Vaogues, s# reunio con el director de la
Catedra de=l Dosc, Jaame Hidealge, v la nusva presidenta de la MNundscid Sebvans, lelands Sancher, para

ERpGTET SiNEgeaS S SOSLENIDIIFRaT § GEItAoT OE! WETTiLaT o,

Encuantre institecional con la Direceién Cenaral de Patrimonio de la Ceneralitat de Catalumya

18 da febrers da 2026 E| decano, Vicents 1. Carcia-Himojal, acompanado por la directora de Pelacionas
Institucnnales, Asuneian e la Duaha, y &l vacal da lerntnnn ¥ Veaenda, Seear & Varquer, manbiwemn ina
primara reuninan de caracter instifurannal con el directnr genaral e Patrimnnen de la {iesneralitat de
CArAlUnya, MENATAN FAITRFAE, ¥ la suhdirecmnra de Parrimnnin, CArmen Pedrasa Fsre Bncissnmm SUpUsn im
prim&r punto de parvida para e didiogo v 12 oolaboracidn entre ambas Insttecliones. permitksendo wn
Imercamibdo Inlcial g impresiones v &l planteamiento de lineas de wrabajo comunes en relacién con |3
isripasidn e bas Necas inrenlasiadas de la Generalilat.

Impules & la inscripcicn de lss fincss de la Senerslitst

n de marzo de 2026. [ decano, Vicente J. Oarcis-Hinajel, acompanado por la directors de Relaciones
Irstituciseales, Asuncian de la Duefia, v = wucal de Tenitmio v Vivienda, Cncar G. WaOguEL, mdnbuviETun und
rkEva reunicn de trabajo con &l director general de Patrimonio de la Generslitst de Catalunys, Jonstsn
Farrerss, y la subdirectors de Patrimonic, Carmen Pedross. [n ests ocasicn, la reunicn permitid profundizar
en las cuestiones abordadas en ¢l encueniro previo y avanzar de manera mas concreta en los aspectos
técnioos y procedimentales relacionados con la inscripeidn de las fincas imentariadas de la Generafitat,
reforzando asi la colaboracion institucional ya iniciada

I3 de fabrars da J026: Wabinar sobra el NEUL: La directora de Vinanda y WSl dal COREME, Marta Comez
Linrens, participn 20 el wehinar "Que, quin, com dsd Wegistre (nes dArrendaments |NETIA)", rantradn an
explicar 8l luncnnamsentn y las novsdanes del MWA

2% de marro de rogs: El decano. vEENTE J. Elrﬁl-l"ﬂl'l-l].ll. IS0 3 |3 cena oon EmMpresarios ¥ emeesarias
e releremia del secior de la yreenda, wviganicanda por la Caimeara de Cwnecio de Bacehmma., El erwuenio
reunld a destacadas personalidades ded amblio econdmilco & Instioucional. entre eflas:
= EXEMD. 51, 058D Santacreu | sonjeeh. presigenis de |3 C3mara de Comearcho de Barcelona
= Sr. Joan Clos alialde de Baceluna (1997-200E)
v 5r. Remon Garcs Bregede, presidente coordinsde de la Cormision lnterdeparLanmernial de la Yivienda
» Sra. Monissrret Junyent, presidenta de COAP| Darcelons v de la Azscciacion de Agentes |nrmobiliarios de
[t By
LaLavrisa
La presencia del Decanato y el posterior encusntro permitieron intercambiar impresiones sobre la situacion
actual del sector de la vivienda, los retos de aoceso existentes y las posibles wias de colaboracion entre las
irstitucioness y los agentes implicados &n su desarrodlo.

2& do marra de 2026 Incie de 1og trabajos para a3 organizacion dal Congress 4o Catedras Regivtrales an
Raresbong Fl diractor dal SFRDC, Jaime Pereda, y [a directora de la (aledra de leechn Begisiral de 13 UH,
Ehantal Mall, han manfsnidn ana eonnn o8 trahan para inecar la argandracsnn ded | Coangresn de Catedeas
Heqectrales, qus o ralahrara 8n Harralona, en el maren de una inciativa impaelsana poe 8l Decanato de ns
Heqeetradnires da [atakisne

Cwanes gsIe (iMer sncusnTrn 8 han abnndadn aspecrns predlminanss coma @ peoquscra e posiniss fechas
¥ el calendario Inktial de contacios con las distinias caiedras regiscrales universizarias.

8 de marcw de zoze: El secietanio Jde ks Junla, Alvare campe, aniir a la euniin de la Coansion de
Seguinsenile del putal Curnpesndumcal, i la gque s evaluaion las acluvaciones desarmelladas Jurante el
2025 v »& presentarcn las lineas de sctuacion previstas para = 270206

COMUNICADO INSTITUCIONAL

Con motive ded segundo aniversaria de la entreda en wigor de la Ley TWZ0Z3, de 0 de I'I'.FH. gue, enire oiras
maodificaciones, establecid la obligatoriedad de sustituwir la tradicional nota de despacho por la expedicidn de una
eartifieacian de deapacho vna var practicado ol azisnto, co informa que 58 ha precedido & analirar cu aplicacion
practica en al dmbito regictral, especialmente an lo relatieo 3 la documantacidn precantada por la Agencia
reratal de admindstracidm ribuaria [ArAaL)

A Tal efecto. 5& han mancenido diversas reunkiones de trabajo con 3 AEAT. orientadas a gasantizar una aplicacidn
riguresd. mdenads ¥y cieheenle de la uenealiva wgente. Comrm resullade Jde esle proueso Je oolabussciin
inslileciceal, we ha aprobade el colro de la citeds certilicecion, 2o s Eoninus legalinenie pevistos, danda asi
cumplimiento cfectivo a las exigencias dervadas de la reforma begislativa,
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REVISTA DE PRENSA

£ I Ll vi 1 Caria-Hirial Lucl Ll

l"l.l :t"l' » I!'lIJr[]Ii HI“!'.I- pard prevenis = e,

Vi 1. Garcia-Hingial [l . 1 biliari 2 i |

P

A ™
(_:_I :{(;_}\ I [J__,-'.\ de las hipotecas y las comprawentas, la presidn sobre la vivienda usada
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	II.A.29. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Oliva.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.30. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Murcia nº 5.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.31. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Castellón de la Plana nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.32. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.33. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 9.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.34. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Marbella nº 4.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.35. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Ponteareas.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.36. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Barbate.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.37. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.38. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Vera.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.39. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Vera.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.40. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Fuengirola nº 1.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.41. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Vélez-Málaga nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.42. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Vélez-Málaga nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.43. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Vélez-Málaga nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.44. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Estepona nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.45. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Málaga nº 12.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.46. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Málaga nº 12.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.47. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Marbella nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.48. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Logroño nº 2.
	DERECHO DE REVERSIÓN EXPROPIATORIA: CANCELACIÓN.
	II.A.49. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.50. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 10.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.51. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.52. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Elche nº 5.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.53. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Elche nº 5.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.54. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.55. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Santoña.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.A.56. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Alicante nº 4.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA INVASIÓN DEL DOMINIO PÚBLICO.
	II.A.57. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Valdepeñas.
	SENTENCIA DE CONDENA: ART. 708 LEC.
	II.A.58. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de San Vicente de la Barquera-Potes.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: TRACTO SUCESIVO.
	II.A.59. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de El Rosario-Área Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.60. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Caldas de Reis.
	PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: CONSENTIMIENTO DEL TITULAR REGISTRAL.
	II.A.61. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 10.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.62. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de El Puerto de Santa María nº 4.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.63. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Altea.
	PROCEDIMIENTO DE VENTA EXTRAJUDICIAL DE EJECUCIÓN DE HIPOTECA: REQUISITOS.
	II.A.64. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Mijas nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.65. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Vélez-Málaga nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.66. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 35.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.67. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 10.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.A.68. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 10.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.A.69. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 10.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.A.70. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 10.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.A.71. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Huércal-Overa.
	PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACIÓN DESCRIPTIVA.
	II.A.72. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de El Rosario-Área Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.73. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Oviedo nº 4.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.74. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Marbella nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.75. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 25.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.76. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Puerto de la Cruz.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.77. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Vélez-Málaga nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.78. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Vélez-Málaga nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.79. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE OCTUBRE DE 2025. (BOE DE 06 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Marbella nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.80. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Tolosa nº 1.
	RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.
	II.A.81. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 9.
	PROPIEDAD HORIZONTAL: SEGREGACIÓN Y CAMBIO DE USO DE UN ELEMENTO PRIVATIVO.
	II.A.82. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 1.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: SOLICITUD POR EL NUDO PROPIETARIO.
	II.A.83. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Zaragoza nº 3.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: ENGALABERNO.
	II.A.84. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Inca nº 1.
	DOBLE INMATRICULACIÓN: EFECTOS DEL INICIO DEL EXPEDIENMTE.
	II.A.85. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sahagún.
	BIENES DE LAS ENTIDADES LOCALES: ARRENDAMIENTO.
	II.A.86. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Redondela-Ponte Caldelas.
	ZONAS DE INTERÉS PARA LA DEFENSA NACIONAL: APLICACIÓN DE LAS LIMITACIONES LEGALES.
	II.A.87. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Córdoba nº 1.
	RECURSO GUBERNATIVO: ÁMBITO.
	II.A.88. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Vitoria nº 5.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: OPOSICIÓN DE UN COLINDANTE.
	II.A.89. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Valencia nº 6.
	VINCULACIÓN OB REM: EFECTOS.
	II.A.90. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Conil de la Frontera.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.91. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Jaca.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.A.92. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Jaca.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.A.93. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Jaca.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.A.94. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Jaca.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.A.95. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Nules nº 2.
	REQUISITOS FISCALES: ACREDITACIÓN.
	II.A.96. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE OCTUBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de L´Hospitalet de Llobregat nº 1.
	PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓN: CLÁUSULAS ABUSIVAS.
	II.A.97. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Marbella nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.98. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Olvera.
	PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: SUPERFICIE DE LA FINCA.
	II.A.99. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Aspe.
	CONCURSO DE ACREEDORES: TRANSMISIÓN DE LA MITAD INDIVISA DE LA FINCA GRAVADA EN SU TOTALIDAD CON HIPOTECA.
	II.A.100. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Chiclana de la Frontera nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.101. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Valls.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.A.102. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sarria-Becerreá.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.A.103. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Albacete nº 3.
	SOCIEDAD DE GANANCIALES: LIQUIDACIÓN.
	II.A.104. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Ibi.
	SUSTITUCIÓN FIDEICOMISARIA: PARTICIÓN ENTRE LOS FIDEICOMISARIOS.
	II.A.105. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 4.
	OBRA NUEVA POR ANTIGÜEDAD: DIVISIÓN HORIZONTAL.
	II.A.106. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de A Coruña nº 5.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.107. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Pola de Laviana.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.108. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Rota.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.109. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Canovelles.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.110. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Santander nº 1.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.111. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Canjáyar.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.112. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Marbella nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.113. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de San Vicente de Raspeig.
	PUBLICIDAD FORMAL: IDENTIFICACIÓN DE LA FINCA.
	II.A.114. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Chiclana de la Frontera nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.115. RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Chiclana de la Frontera nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.116. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de San Javier nº 1.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.117. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Barcelona nº 5.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.118. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Málaga nº 7.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.119. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de El Puerto de Santa María nº 1.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.120. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Roa.
	INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: INVASIÓN DEL DOMINIO PÚBLICO.
	II.A.121. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 39.
	OBRA NUEVA: REQUISITOS.
	II.A.122. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Las Palmas de Gran Canaria nº 1.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.123. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Santander nº 4.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.124. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Barakaldo.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.125. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de El Puerto de Santa María nº 1.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.126. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Conil de la Frontera.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.127. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Conil de la Frontera.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.128. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Conil de la Frontera.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.129. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.130. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Torrevieja nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.131. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Conil de la Frontera.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.132. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de A Coruña nº 6.
	HIPOTECA: CANCELACIÓN.
	II.A.133. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sahagún.
	DOBLE INMATRICULACIÓN: CONCENTRACIÓN PARCELARIA.
	II.A.134. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 5.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.135. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Chiclana de la Frontera nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.136. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de San Javier nº 1.
	NÚMERO REGISTRO DE ALQUILER: ACUERDOS DE LA COMUNIDAD.
	II.A.137. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.138. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Cazorla.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.139. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 36.
	HIPOTECA: RENUNCIA A LA RECARGA.
	II.A.140. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 2.
	NÚMERO REGISTRO DE ALQUILER: ACUERDOS DE LA COMUNIDAD.
	II.A.141. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 13.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.142. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Valencia nº 6.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.143. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.144. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Cuevas de Almanzora.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.145. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Arcos de la Frontera.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.A.146. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Algete.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.A.147. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Oviedo nº 5.
	HIPOTECA: CONSTITUIDA POR DOS COPROPIETARIOS.
	II.A.148. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Torrelavega nº 1.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.149. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 10.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.A.150. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 10.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.A.151. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 10.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.A.152. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Conil de la Frontera.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.153. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 5.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.154. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Málaga nº 12.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.155. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Felanitx nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.156. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 8.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.157. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Elche nº 5.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.158. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Vélez-Málaga nº 1.
	INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.159. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 55.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.160. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Barcelona nº 15.
	NÚMERO REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.161.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Rivas-Vaciamadrid.
	RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.
	II.A.162. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Rivas-Vaciamadrid.
	RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.
	II.A.163. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 55.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.164. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Marbella nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.165. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Almonte.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.166. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Marbella nº 4.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.167. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Elche nº 5.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.168. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Rivas-Vaciamadrid.
	RECURSO GUBERNATIVO: ÁMBITO.
	II.A.169. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 2.
	NÚMERO REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.170. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Algeciras nº 2.
	CONCURSO DE ACREEDORES: TÍTULO FORMAL PARA INSCRIBIR LA ADJUDICACIÓN JUDICIAL.
	II.A.171. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Escalona.
	BIENES PRIVATIVOS: REQUISITOS PARA SU INSCRIPCIÓN.
	II.A.172. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Marbella nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.173. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Denia nº 1.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.174. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Jerez de la Frontera nº 1.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.175. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.176. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).
	Registro de El Rosario-Área Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.177. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 20 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.178. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 21 DE MARZO DE 2026).
	Registro de A Coruña nº 1.
	HERENCIA: TODA DISTRIBUIDA EN LEGADOS.
	II.A.179. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 21 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Santa Cruz de Tenerife nº 3.
	HERENCIA: INSTITUCIÓN EN FAVOR DEL CÓNYUGE CON DIVORCIO POSTERIOR.
	II.A.180. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 21 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Cádiz nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: INDAMISIÓN.
	II.A.181. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Arganda del Rey nº 2.
	HERENCIA: LEGÍTIMA DE LOS ASCENDIENTES.
	II.A.182. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Mula.
	ARRENDAMIENTO PARA INSTALACIÓN DE PLACAS SOLARES: NECESARIA GOERREFERENCIACIÓN DE LA FINCA.
	II.A.183. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Mula.
	ARRENDAMIENTO PARA INSTALACIÓN DE PLACAS SOLARES: NECESARIA GOERREFERENCIACIÓN DE LA FINCA.
	II.A.184. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Rivas-Vaciamadrid.
	RECURSO GUBERNATIVO: ÁMBITO.
	II.A.185. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Torrelavega.
	PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO SEGUIDO CON PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL.
	II.A.186. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Cangas.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.187. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Palma de Mallorca nº 10.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.188. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Mula.
	ARRENDAMIENTO PARA INSTALACIÓN DE PLACAS SOLARES: NECESARIA GOERREFERENCIACIÓN DE LA FINCA.
	II.A.189. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Algemesí.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.190. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Alicante nº 4.
	CAMBIO DE USO DE LOCAL A VIVIENDA: REQUISITOS URBANÍSTICOS.
	II.A.191. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Mula.
	ARRENDAMIENTO PARA INSTALACIÓN DE PLACAS SOLARES: NECESARIA GOERREFERENCIACIÓN DE LA FINCA.
	II.A.192. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Mula.
	ARRENDAMIENTO PARA INSTALACIÓN DE PLACAS SOLARES: NECESARIA GOERREFERENCIACIÓN DE LA FINCA.
	II.A.193. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Mula.
	ARRENDAMIENTO PARA INSTALACIÓN DE PLACAS SOLARES: NECESARIA GOERREFERENCIACIÓN DE LA FINCA.
	II.A.194. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 32.
	RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.
	II.A.195. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 11.
	NÚMERO REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.196. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Alicante nº 5.
	VIVIENDA PRTOTECCIÓN OFICIAL: REQUISITOS PARA INSCRIBIR SU VENTA.
	II.A.197. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 14.
	RECURSO GUBERNATIVO: ÁMBITO.
	II.A.198. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro de Palafrugell.
	NÚMERO REGISTRO DE ALQUILER: DOMINIO PÚBLICO MARÍTIMO TERRESTRE.
	II.B.1. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 11, 12, 13 Y 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	II.B.2. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).
	Propiedad horizontal: La subdivisión horizontal no debe fijar cuotas de subdepartamentos en la comunidad general
	Propiedad horizontal: La subdivisión horizontal en Andalucía requiere licencia municipal
	II.B.3. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).
	División y segregación: Presunción de parcelación en Andalucía por venta por mitades indivisas
	II.B.4. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).
	Menores y discapacitados: Necesidad de defensor judicial para partición por conflicto de intereses del curador
	II.B.5. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas justificadas sobre tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.6. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 20 Y 21 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	II.B.7. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Costas: Denegación de supuesta invasión del dominio marítimo-público
	II.B.8. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE MARZO DE 2026).
	Carreteras: Denegación de cancelación del derecho de reversión en expropiación
	II.B.9. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Anotación preventiva de demanda: Solo puede tomarse por mandamiento judicial
	II.B.10. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas no justificadas sobre tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.11. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Título inscribible: No es inscribible la sentencia de condena a otorgar el título de adquisición
	II.B.12. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 18 Y 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	II.B.13. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Rectificación del Registro: Requiere el consentimiento de todos los interesados
	Bienes gananciales: Rectificación del carácter ganancial de una finca
	II.B.14. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Hipoteca: Ejecución extrajudicial: El requerimiento al deudor es trámite esencial
	Hipoteca: Ejecución extrajudicial: Incongruencias de valoración en la adjudicación
	II.B.15. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE MARZO DE 2026).
	Propiedad horizontal: El cambio de uso de departamento requiere autorización administrativa
	Propiedad horizontal: Modificaciones no necesitadas de acuerdo de la comunidad
	II.B.16. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 06 DE MARZO DE 2026).
	Arrendamiento: Procedencia de asignación de número de alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Permisión estatutaria de alquiler de corta duración
	II.B.17. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Fe pública registral: Ineficacia frente a terceros de derechos no inscritos
	II.B.18. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Propiedad horizontal: Modificaciones posteriores: Segregación y cambio de uso de un local
	II.B.19. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 27 Y 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	II.B.20. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas justificadas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.21. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Doble inmatriculación: El inicio del expediente del art. 209 LH no produce cierre del Registro
	II.B.22. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Bienes públicos: Arrendamiento de bienes municipales necesitado de subasta pública
	II.B.23. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Compraventa: Necesidad de autorización militar y calificación de finca rústica
	II.B.24. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspensión o denegación, no cuando se practica el asiento
	II.B.25. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: La oposición al expediente del art. 199 LH no es inscribible
	II.B.26. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Principio de tracto sucesivo: Aplicación a fincas vinculadas «ob rem»
	II.B.27. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Impuestos: Necesidad de justificar la presentación del título a la Agencia Tributaria
	II.B.28. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE MARZO DE 2026).
	Arrendamiento: Alquiler de corta duración prohibido en los estatutos
	Propiedad horizontal: Alquiler de corta duración prohibido en los estatutos
	II.B.29. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Hipoteca: Ejecución: Sobreseimiento y cancelación de asientos ya practicados
	II.B.30. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 19 DE NOVIEMBRE Y 01, 02, 03, 04, 11 Y 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	II.B.31. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Descripción de la finca: La superficie es requisito necesario
	II.B.32. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Hipoteca: Cancelación: Cancelación hipoteca sobre mitad indivisa en procedimiento concursal
	Concurso de acreedores: Cancelación hipoteca sobre mitad indivisa en procedimiento concursal
	II.B.33. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Calificación registral: El registrador no puede tener en cuenta documentos presentados para condicionar la calificación
	Asiento de presentación: No pueden presentarse documentos privados que no podrían causar una inscripción
	II.B.34. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Asiento de presentación: No puede extenderse de documento privado no susceptible de inscripción
	II.B.35. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Bienes gananciales: Inscripción de la adjudicación directa a la esposa de vivienda adquirida por el marido de soltero
	Bienes gananciales: La adjudicación a un cónyuge en la liquidación no puede considerarse transmisión a efectos de VPP
	II.B.36. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Herencia: Sustitución fideicomisaria: Necesidad de determinar quiénes sean los fideicomisarios
	Herencia: Sustitución fideicomisaria: Necesidad de actuación unánime de los fideicomisarios
	II.B.37. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Propiedad horizontal: Solo es necesaria licencia cundo se incremente el número de elementos que consten en el Registro 
	II.B.38. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas no justificadas sobre tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.39. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas no justificadas sobre tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.40. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas justificadas sobre tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.41. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Publicidad registral: Medios de indicar la finca a que se refiere la solicitud
	II.B.42. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Inmatriculación: Denegación por invasión de vía pecuaria
	II.B.43. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Obra nueva: El acta de fin de obra no tiene que reiterar la declaración previa sobre actividades contaminantes
	Obra nueva: El acta de fin de obra debe tener la referencia geográfica del suelo ocupado
	II.B.44. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas justificadas sobre tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.45. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Hipoteca: Cancelación: Requiere consentimiento del acreedor o mandamiento judicial
	II.B.46. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Concentración parcelaria: Doble inmatriculación de fincas de origen y de reemplazo
	Doble inmatriculación: En fincas de origen y de reemplazo en concentración parcelaria
	II.B.47. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: Denegación del expediente del art. 199 LH por solapar con otra inscrita
	Georreferenciación: Denegación del expediente del art. 199 LH por prioridad de otro en trámite
	II.B.48. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Hipoteca: Pactos posteriores: Es inscribible la renuncia al derecho de recarga
	Hipoteca: Pactos posteriores: La renuncia al derecho de recarga no necesita consentimiento del acreedor anterior
	II.B.49. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 05, 10 Y 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	II.B.50. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Asiento de presentación: No procede de documento complementario de otro cuya presentación ha caducado
	II.B.51. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspensión o denegación, no cuando se practica el asiento
	Asiento de presentación: No puede extenderse de documento privado no susceptible de inscripción
	II.B.52. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Hipoteca: Constitución: Sobre las dos mitades indivisas de la finca sin distribución
	II.B.53. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas justificadas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.54. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Inmatriculación: Procedencia del art. 199 LH para resolver las dudas de identidad de la finca
	Inmatriculación: Denegación de la de una finca ya inmatriculada
	II.B.55. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspensión o denegación, no cuando se practica el asiento
	Georreferenciación: Denegación de rectificación del asiento practicado
	II.B.56. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 24 Y 25 DE NOVIEMBRE Y 11 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	II.B.57. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).
	Hipoteca: Ejecución: Competencia del letrado de la administración de justicia
	II.B.58. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).
	Bienes gananciales: Pueden inscribirse como privativos los bienes declarados como tales por los cónyuges
	II.B.59. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 14 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas no justificadas sobre tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.60. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 21 DE MARZO DE 2026).
	Herencia: Improcedencia de inscripción a favor de herederos único
	II.B.61. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 21 DE MARZO DE 2026).
	Herencia: Improcedencia de inscripción a favor de herederos único
	Herencia: La disposición en favor del cónyuge no puede considerarse revocada por el divorcio posterior
	II.B.62. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 25 DE NOVIEMBRE Y 19 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 20 Y 21 DE MARZO DE 2026).
	Arrendamiento: Negativa a alquiler de corta duración pot prohibición estatutaria
	Propiedad horizontal: Negativa a alquiler de corta duración pot prohibición estatutaria
	II.B.63. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Herencia: Legítima: Los ascendientes solo son legitimarios «a falta de» descendientes
	II.B.64. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 17 Y 18 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre el de parte de finca
	II.B.65. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspensión o denegación, no cuando se practica el asiento
	II.B.66. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Anotación preventiva de embargo: No puede tomarse sobre finca inscrita a nombre de persona distinta del deudor perseguido
	Principio de tracto sucesivo: No puede tomarse anotación de embargo sobre finca inscrita a nombre de persona distinta del deudor perseguido
	II.B.67. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: Denegación del expediente del art. 199 LH por colisión con otra inscrita
	II.B.68. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.69. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	División y segregación: Georreferenciación del resto después de expropiación
	II.B.70. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Propiedad horizontal: Denegación del cambio de uso de vivienda a local por falta de antigüedad
	II.B.71. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Rectificación del Registro: Requiere el consentimiento de todos los interesados
	II.B.72. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 22 Y 23 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	II.B.73. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Compraventa: Denegación de la inscripción por precio superior al fijado para VPP
	II.B.74. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspensión o denegación, no cuando se practica el asiento
	II.B.75. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE ABRIL DE 2026).
	Hipoteca: Constitución: No son inscribibles las cláusulas sin trascendencia real
	II.B.76. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 26 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE ABRIL DE 2026).
	Anotación preventiva de embargo: Prórroga no notificada al deudor
	II.B.77. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 26 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE ABRIL DE 2026).
	Georreferenciación: Necesidad de aportar la de finca que se grava parcialmente
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre el de parte de finca
	Derecho de superficie: Cuestiones varias sobre el de parte de finca
	II.B.78. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE ABRIL DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas no justificadas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.79. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE ABRIL DE 2026).
	Herencia: Cuestiones varias en la sucesión de un ciudadano belga
	II.B.80. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE ABRIL DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas no justificadas sobre tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.81. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE ABRIL DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas justificadas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.82. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE ABRIL DE 2026).
	Recurso gubernativo: Prórroga del asiento de presentación por impugnación judicial de resolución
	II.B.83. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE ABRIL DE 2026).
	Georreferenciación: Dudas justificadas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.84. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE ABRIL DE 2026).
	Concurso de acreedores: Regla general de enajenación de inmuebles por subasta
	III.1. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 02 DE MARZO DE 2026).
	Asiento de presentación: No puede extenderse de copia simple de una escritura
	III.2. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 09 DE MARZO DE 2026).
	Sociedad limitada: Cuentas: No pueden depositarse si no están depositadas las de ejercicios anteriores
	III.3. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Sociedad limitada: Junta general: Puede acordar el nombramiento y cese de administradores sin ser universal
	III.4. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Sociedad limitada: Junta general: La convocatoria registral del art. 171 LSC es exclusivamente para nombramiento de administradores
	Sociedad limitada: Junta general: El requerimiento para convocatoria registral debe dirigirse a los administradores
	III.5. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 12 DE MARZO DE 2026).
	Registro Mercantil: El cierre por baja fiscal no permite el cese de administradores
	Registro Mercantil: El cierre por falta de depósito de cuentas impide inscribir el cese de administradores
	III.6. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Sociedad limitada: Cuentas: No pueden depositarse si no están depositadas las de ejercicios anteriores
	III.7. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 13 DE MARZO DE 2026).
	Registro Mercantil Central: Denegación y reserva de denominaciones sociales
	III.8. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Sociedad limitada: Disolución y liquidación: El pago en bienes a los socios solo puede ser acordado por unanimidad
	III.9. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Sociedad limitada: Administración: Requisitos de la renuncia de un administrador
	III.10. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Registro Mercantil Central: Reserva de denominaciones sociales
	III.11. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 24 DE MARZO DE 2026).
	Sociedad limitada: Cuentas: No pueden depositarse si no están depositadas las de ejercicios anteriores
	III.12. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE ABRIL DE 2026).
	Sociedad limitada: Constitución: No puede inscribirse sin reserva de denominación vigente
	Recurso gubernativo: Solo puede interponerse contra la calificación registral
	IV.1. 	CUESTIONES PLANTEADAS PARA EL SEMINARIO DE 12 DE MARZO DE 2026
	1.- Mayorías legales y autonomía de la voluntad en la Propiedad Horizontal
	2.- Cancelación registral de un derecho de camino 
	IV. 	QÜESTIONS PLANTEJADES PER AL SEMINARI DE 12 DE MARÇ DE 2026
	1.- Majories legals i autonomia de la voluntat a la Propietat Horitzontal.
	2.- Cancel·lació registral d’un dret de camí
	VI.1.	Ley 11/2025, de 29 de diciembre, de medidas en materia de vivienda y urbanismo. (BOE 10/03/2026)
	VI.2. 	Resolución de 4 de marzo de 2026, de la Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Pública, por la que se resuelve el concurso ordinario n.º 323 para la provisión de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles vacantes, convocado p
	VI.3.	Resolución de 4 de marzo de 2026, de la Dirección General de Derecho, Entidades Jurídicas y Gestión Adecuada de Conflictos, del Departamento de Justicia y Calidad Democrática, por la que se resuelve el concurso para la provisión de Registros de la P
	VI.4. 	Resolución JUS/668/2026, de 4 de marzo, por la que se resuelve el concurso para la provisión de registros de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles número 323 convocado por la Resolución JUS/283/2026, de 2 de febrero. (DOGC 13/03/2026)
	VI.5. 	Resolució JUS/668/2026, de 4 de març, per la qual es resol el concurs per a la provisió de registres de la propietat, mercantils i de béns mobles número 323 convocat per la Resolució JUS/283/2026, de 2 de febrer. (DOGC 13/03/2026)
	VI.6. 	Resolución JUS/897/2026, de 23 de marzo, de nombramiento de registradores de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles (DOGC 30/03/2026)
	VI.7. 	Resolució JUS/897/2026, de 23 de març, de nomenament de registradors de la propietat, mercantils i de béns mobles (DOGC 30/03/2026)
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