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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

16477 Resolucién de 19 de octubre de 2018, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion expedida por la registradora de la propiedad de Arganda del Rey
n.° 1, por la que se deniega la constancia registral de algunas de las
referencias catastrales que se afirma corresponden a dos fincas registrales.

En el recurso interpuesto por don A. M. L., en nombre y representacién de la
mercantil «Consfri, S.A.», contra la nota de calificacién expedida por la registradora de la
Propiedad de Arganda del Rey numero 1, dofia Camino Magan Ayuso, por la que se
deniega la constancia registral de algunas de las referencias catastrales que se afirma
corresponden a dos fincas registrales.

Hechos
|

Mediante instancia suscrita por don A. M. L., en representaciéon de la mercantil
«Consfri, S.A.», se solicitd la constancia registral de las referencias catastrales que se
afirma se corresponden con las fincas registrales 644 y 863, ambas del término de
Tielmes.

Presentada el dia 19 de junio de 2018 dicha instancia en el Registro de la Propiedad
de Arganda del Rey numero 1, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Nota de calificacién registral.

Antecedentes de hecho

Primero.

Que con fecha 19 de junio de 2018, se presenta en este Registro de la Propiedad
instancia de Don A. M. L. en nombre y representacion de Consfri S.A., en la que se hace
constar que en su dia y en relacion al despacho de la escritura publica de compraventa
otorgada ante el Notario de Madrid Don Gregorio Javier Sierra Martinez con fecha 22 de
abril de 2016 y bajo el nimero 1316 de protocolo de dicho afio, no se hicieron constar
todas las referencias catastrales que la mencionada escritura asignaba a cada finca, en
concreto este escrito se refiere a dos fincas registrales en concreto, ambas del término
municipal de Tielmes:

— La finca registral 644: en la mencionada escritura publica de compraventa se le
asignaban cinco referencias catastrales y parte de otra; en este Registro consta
asignada solo una de esas referencias, la nimero 28146A005000010000SG (poligono 5,
parcela 1).

— La finca registral 863: en la mencionada escritura publica de compraventa se le
asignaban cinco referencias catastrales y parte de dos mas; en este Registro consta
asignada solo tres de esas referencias, las numero 28146A003000070000SH,
28146A003000040000SS y 28146A003000050000SZ (poligono 3, parcelas 7, 4 y 5).

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-16477



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 291

Lunes 3 de diciembre de 2018 Sec. lll.

Pag. 118742

Segundo.

El presentante solicita la rectificacion por via de los articulos 30, 39 y 40 de la Ley
Hipotecaria y concordantes del titulo VII de la mencionada Ley, porque entiende que se
trata de un error material cometido por la Registradora de la Propiedad que firmé los
asientos de la compraventa. No obstante, y del andlisis de cada caso no puede
deducirse que exista tal tipo de error.

Tercero.
Analizando cada supuesto:

— Finca registral 644 (con una cabida en Registro de 1.801.320 metros cuadrados):
la escritura publica de compraventa le asigna cinco referencias catastrales:

1. 28146A005000010000SG: se trata de la referencia catastral que tiene asignada
la finca en el Registro, una superficie segun catastro de 1.598.819 metros cuadrados,
coincidente con el poligono 5, parcela 1 y que consta en Catastro a nombre de Trome
S.A

2. 28146A005090030000S0: se trata segun Catastro de poligono 5, parcela 9003,
una via de comunicaciéon de dominio publico, con una superficie de 3033 metros. Por
tanto no puede atribuirse esta referencia catastral a la finca 644.

3. 28146A005090020000SM: se trata segun Catastro de poligono 5, parcela 9002,
otra via de comunicacién de dominio publico, con una superficie de 5275 metros. Por
tanto no puede atribuirse esta referencia catastral a la finca 644.

4. 28146A005000140000SD: se trata del poligono 5, parcela 14, con una superficie
de 496 metros cuadrados, consta catastrada a nombre de otros titulares.

5. 28035A024002850000FX: en Catastro se identifica como la parcela 285 del
poligono 24 del término municipal de Carabafia. Por tanto, no puede atribuirse esta
referencia a la finca 644 que se describe como dehesa en el término municipal de
Tielmes. Ademas de constar a favor de otra persona la titularidad catastral.

6. Parte de la 28146A005000170000SJ: se trata de la parcela 17 del poligona 5,
con una superficie de 19832 metros, catastrada a nombre de personas distintas.

— Finca registral 863 (con una cabida en Registro de 338.120 metros cuadrados): la
escritura publica de compraventa le asigna cinco referencias catastrales y parte de otras
dos mas:

1. 28146A003000070000SH, 28146A003000040000SS y 28146A003000050000SZ, es
decir, poligono 3, parcelas 7, 4 y 5 son las que tiene asignadas segun este Registro. De
cabida 137.733 metros, 93.285 metros y 8544 metros, respectivamente.

2. 28146A003000190000ST y parte de la 28146A003000030000SE: poligono 3,
parcela 19, y poligono 3 parte de la parcela 3, respectivamente a nombre de los
herederos de Eloy Donoso Redondo. En relacion a estas parcelas hay que tener en
cuenta que ya se tramité un expediente en este Registro, incoado por el ahora recurrente
y por tanto con pleno conocimiento de la situacion, en que se puso de manifiesto que
realizadas las notificaciones se presenta una alegacion relativa a los herederos del titular
de la finca registral 2149 del mismo término municipal, que presenta oposicién a la
inclusidn de las parcelas catastrales 3 y 19, alegando que esas parcelas catastrales en
su totalidad (incluida la porcién de la 3 que se pretende georreferenciar como parte de la
finca registral 863) se corresponden con la finca 2149. En este Registro la finca
registral 2149 consta inscrita en pleno dominio a favor de E. D. R., con una cabida
(169.060 metros) que difiere en menos de un 10% de la que resulta de sumar la cabida
de las dos parcelas catastrales 3 y 19 (160.185 metros), el articulo 45 del Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario establece que: A efectos de lo dispuesto en este titulo, se
entendera que la referencia catastral se corresponde con la identidad de la finca en los
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siguientes casos: a) Siempre que los datos de situacién, denominacion y superficie, si
constara esta ultima, coincidan con los del titulo y, en su caso, con los del Registro de la
Propiedad. b) Cuando existan diferencias de superficie que no sean superiores al 10 por
ciento y siempre que, ademas, no existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca
derivadas de otros datos descriptivos. Si hubiera habido un cambio en el nomenclator y
numeracion de calles, estas circunstancias deberan acreditarse, salvo que le constaran
al érgano competente, notario o registrador. Por lo que esto, unido, a que se trata del
mismo paraje y ubicacion y que la titularidad en Catastro también se atribuye al sefor
Donoso Redondo, fundamentan las dudas de esta registradora de que las parcelas 3
y 19 del poligono 3 deben incluirse en la georreferenciacion de la finca registral 863, ya
que bien podrian ser constitutivas de la finca registral 2149 como se alega.

3. 28146A003000060000SU: poligono 3, parcela 6, consta catastrada a nombre de
otros titulares.

4. Parte de la 28146A003000080000SW: poligono 3, parcela 8, consta catastrada a
nombre de otros titulares.

Fundamentos juridicos

Primero.

Vistos los articulos 9, 10 y 199 de la Ley Hipotecaria. La Resolucién de 29 de octubre
de 2015, de la Subsecretaria, por la que se publica la Resolucion conjunta de la DGRN y
de la DGC por la que se regulan los requisitos técnicos para el intercambio de
informacion entre el Catastro y los Registros y la Propiedad. La Resolucion-Circular de 3
de noviembre de 2015, de la DGRN, sobre la interpretaciéon y aplicacion de algunos
extremos regulados en la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015,
de 24 de junio.

La constancia en el Registro de los datos de identificacion catastrales es una
circunstancia mas de la inscripcion, conforme al articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria. La
certificacion catastral permite la constancia registral de la referencia catastral que es el
codigo alfanumérico identificador que permite situar el inmueble inequivocamente en la
cartografia oficial del Catastro, circunstancia que no puede predicarse de este caso, ya
que existe duda fundada de que todas las referencias catastrales que el interesado
quiere asignar a sus fincas registrales se correspondan con porciones de terreno que
realmente sean de su propiedad, coincidentes con el terreno ocupado por las dos fincas
registrales en cuestion.

Si bien, la constancia registral de la referencia catastral conforme al articulo 9.a) de
la Ley Hipotecaria tendra unos efectos limitados ya que en ningun caso puede
equipararse con la coordinacion grafica a la que se refiere el articulo 10 de la Ley
Hipotecaria, no supone la inscripcion de la representacion grafica ni la rectificacion de la
descripcion literaria conforme a la misma (articulo 9.b) parrafo séptimo). Para ello seria
necesario que se hubiese solicitado la inscripcion de tal representacién grafica y que se
tramite el procedimiento correspondiente (articulos 9.b) y 199 de la Ley Hipotecaria),
cosa que como se ha puesto de manifiesto en este caso ya se ha intentado respecto de
algunas parcelas catastrales y resulté denegada. Sin embargo, también debe tenerse en
cuenta que debe existir un control en la asignacion de referencias catastrales, maxime
cuando no se cumplen como en este caso los requisitos del articulo 45 del texto
refundido de la ley del catastro, ni las catastrales constan a nombre del titular registral.

Parte dispositiva:

Vistos los articulos citados y demas de aplicacion, el Registrador que califica
acuerda:

1.° Suspender la inscripcidon solicitada en relacion a las fincas registrales y por los
motivos indicados.
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2.° Proceder a la practica de las notificaciones previstas en el articulo 322 de la Ley
Hipotecaria.

3.° Hacer constar en el Libro Diario la prorroga del asiento de presentacion de este
documento conforme al articulo 323 de la citada Ley.

4° No se ha tomado anotacion de suspension, por no haberse solicitado
expresamente.

La anterior nota de calificacién negativa podra (...)

Arganda del Rey a 4 de julio de 2018.—La registradora de la Propiedad, Camino
Magan Ayuso.»

Contra la anterior nota de calificacion, don A. M. L. en nombre y representacion de la
mercantil «Consfri, S.A.», interpuso recurso el dia 25 de julio de 2018 mediante escrito
en el que alegaba lo siguiente:

«Primero.

Que el dia 19/06/2018 se presento solicitud ante el Registro de Arganda del Rey n.°
1 para hacer constar en el Registro las referencias catastrales correctas y exactas que
se le asignaron en su dia las fincas registrales 644 y 863, ambas de Tielmes.

En su dia se presentd a inscripcion la escritura con numero de protocolo 1316 de don
Gregorio Javier Sierra Martinez, en la que constaban una serie de referencias catastrales
asignadas a las citadas fincas registrales. Aquellas inscripciones se realizaron sin
calificar defecto alguno y, sin embargo, no se le asignaron a las fincas la totalidad de las
referencias catastrales reconocidas en la escritura, sino sélo algunas de ellas, repetimos
que sin dar explicacion ni motivacion alguna de tal proceder.

Entendemos que no se hicieron constar la totalidad de las referencias catastrales
asignadas a cada una de las dos fincas por error, razén por la que se presentd la
solicitud que ahora nos ocupa, en caso contrario, se nos estaria dejando en indefensién
al incluirse en nuestra descripcion de las fincas unas parcelas catastrales y no otras, de
forma arbitraria, lo que no sélo podria causarnos problemas en el futuro, sino que de
hecho ya nos los esta causando, por haber el Registro procedido de esa manera
anomala.

Segundo.

Que en la nota de calificacion que ahora se recurre, se expresa que no se observa
error alguno en la inscripcion hecha en su dia. ; Como es posible? En la escritura que se
presentd a inscripcion constaban una serie de referencias catastrales, de manera que el
Juzgado Mercantil, que es quien ordend la venta que causd la inscripcion, cumplié con la
obligaciéon legal de especificar la correspondencia Catastro—Registro. Ahora bien, la
registradora que inscribio el titulo sélo hizo constar algunas de aquellas referencias
catastrales y no todas, sin mediar explicacion alguna, de forma que ésta parte hubiese
podido recurrir una calificacion negativa o inscripcion parcial. Entendemos que son de
aplicacion sin lugar a dudas los articulos 30, 39 y 40 LH y concordantes del articulo VII.

Tercero.

En la calificacion que ahora se recurre, la registradora, a pesar de constatar que en
el titulo que se presentd a inscripcion figuraban una serie de referencias catastrales de
las que solo se inscribieron algunas de ellas, dice que no observa error alguno, para acto
seguido entrar a hacer valoraciones sobre lo que ella entiende que la anterior
registradora debid pensar cuando inscribio unas referencias y no otras.
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No obstante, la solicitud que se ha presentado para la subsanacién de errores no se
hace para que la registradora venga ahora a completar una calificacion que no se dio en
su dia, sino para que subsane unos errores que evidentemente se produjeron, pues al
darse la inscripcién de las fincas sin calificacion negativa, debieron hacerse constar las
referencias catastrales que sefalaba el titulo y no las que, dicho sea con el maximo
respeto, le dé la gana a la registradora, sin motivacion alguna.

La constancia en el Registro de los datos de identificacion catastral es una
circunstancia mas de la inscripcion (art 9 LH). Nuestro titulo se inscribié sin mencién
especial alguna (no hubo calificaciones negativas, ni inscripcion parcial, etc.) por lo tanto,
se deben hacer constar en el registro la totalidad de las referencias catastrales que
figuraban en el titulo que se inscribio.

En todo caso, los argumentos que esgrime ahora la registradora como una posible
razén para no incluir en la inscripcion la totalidad de referencias catastrales que figuran
en el titulo, entendemos que son extraordinariamente débiles.

En resumen, alega que las referencias catastrales son o bien pertenecientes a otros
titulares catastrales, o bien vienen catastradas como vias de comunicacion de dominio
publico.

Repetimos que no se debe si quiera entrar a valorar estos extremos, pues el
momento de la calificacion ya pasd, no obstante sefialar que no se comparte
nuevamente el criterio de la registradora.

Que la titularidad catastral no conste a favor del titular registral no tiene ninguna
relevancia a los efectos aqui discutidos. La Ley expresa claramente que la constancia de
las referencias catastrales nada tiene que ver con la georreferenciacién, asi mismo lo ha
sefialado ya reiteradamente ésta Direccion General a la que tengo el honor de volver a
dirigirme.

Como ejemplo de ello, por servirnos de base también para contestar al segundo
supuesto que alega la registradora (supuesta invasion de dominio publico) hacemos
referencia a la Resolucion de 7 de abril de 2017, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion del
registrador de la propiedad de Sant Mateu, por la que se suspende la inmatriculacion de
una finca en virtud de titulo publico.

En la citada resolucion para un caso de inmatriculacion (que es mucho mas
relevante, ya que ahi si se da la georreferenciacién) se pronuncié la DGRN de la
siguiente manera:

«Ademas del tenor del articulo 205 de la Ley Hipotecaria resulta que la identidad que
exige el precepto entre el titulo y la certificacion catastral se refiere exclusivamente a la
descripcion de la finca, lo cual concuerda con la presuncioén del apartado 3 del articulo 3
de la Ley del Catastro Inmobiliario que afirma que ‘salvo prueba en contrario y sin
perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos pronunciamientos juridicos prevaleceran,
los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen ciertos’.

Por tanto, actualmente debe entenderse inaplicable el articulo 298 del Reglamento
Hipotecario, en particular, y en lo que a este expediente se refiere, en cuanto que
dispone que el titulo publico de adquisicién incorporara o acompafara certificacion
catastral descriptiva y grafica de la que resulte ademas que la finca esta catastrada a
favor del transmitente o del adquirente.

Cuestion distinta es que la circunstancia de hallarse una finca incursa en un
procedimiento de investigacion conforme a la Ley 33/2003 de 3 de noviembre, pudiera
determinar la existencia de duda de invasién del dominio publico. En tal caso se
requeriria que tal duda se encontrase debidamente fundamentada y que se procediese
conforme a lo prescrito en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, que sefiala a este
respecto que ‘si el Registrador tuviera dudas fundadas sobre la coincidencia total o
parcial de la finca cuya inmatriculacién se pretende con otra u otras de dominio publico
que no estén inmatriculadas pero que aparezcan recogidas en la informacion territorial
asociada facilitada por las Administraciones Publicas, notificara tal circunstancia a la
entidad u 6rgano competente, acompanando la certificacion catastral descriptiva y
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grafica de la finca que se pretende inmatricular con el fin de que, por dicha entidad, se
remita el informe correspondiente, dentro del plazo de un mes a contar desde el dia
siguiente a la recepcion de la notificacion’».

Asi mismo, en la Resolucion de 7 de noviembre de 2017, de la Direcciéon General de
los Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion de
la registradora de la propiedad de Arganda del Rey n.° 1, por la que se suspende la
inmatriculacion de una finca en virtud de titulo publico, se pronuncié la DGRN de la
siguiente manera:

«Si el Registrador tuviera dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la
finca cuya inmatriculacion se pretende con otra u otras de dominio publico que m estén
inmatriculadas pero que aparezcan recogidas en la informacion territorio asociada
facilitada por las Administraciones Publicas, notificara tal circunstancia a la entidad u
organo competente, acompanando la certificacion catastral descriptiva y grafica de la
finca que se pretende inmatricular con el fin de que, por dicha entidad, se remita el
informe correspondiente, dentro del plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a la
recepcion de la notificacion»

Y mas adelante:

«Por tanto, lo procedente, tal y como ya se ha dicho anteriormente, hubiera sido
actuar de conformidad con lo previsto en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, con el
mismo fundamento que ya se contempla en determinadas leyes especiales a las que se
ha hecho referencia anteriormente, y notificar tal circunstancia a la entidad u 6rgano
competente, acompafando la certificacién catastral descriptiva y grafica de la finca que
se pretende inmatricular con el fin de qué, por dicha entidad, se remitiese el informe
correspondiente, dentro del plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a la
recepcion de la notificacion.

Como resulta del precepto transcrito, esta notificacion debe practicarse como una
fase mas dentro de la calificacion que debe efectuar el registrador, previa al acuerdo de
inscripcidn, suspension o denegacion, a fin de que, una vez haya transcurrido el plazo de
un mes regulado por la norma, y a la vista de la respuesta —o ausencia de las mismas—
de la entidad u 6rgano competente, pueda formularse el registrador un mejor juicio
acerca de la eventual invasién del dominio publico».

Entendemos que el hecho de que en el Catastro figure un camino como via de
dominio publico, sin que tal referencia conste registrada, no es suficiente para denegar la
inscripcion de la referencia segun dispone el articulo 9.a LH, sino que, en todo caso,
debié procederse segun lo anteriormente sefialado por la DGRN, habiéndole dado
cuenta de ello a la administracion competente para que alegase lo que corresponda.

Respecto a la alegacion de la registradora de que existe una diferencia superficial
mayor al 10% entre la superficie catastral que se declara en nuestro titulo, y la superficie
registral que consta inscrita, poco que decir, instamos a la DGRN a que compruebe por
si misma las dos medidas, de forma que pueda comprobar sencillamente que las
diferencias son menores al 10%, por lo que en los dos casos, se cumple
escrupulosamente con lo que dicta el articulo 45 del Real Decreto Legislativo 1/2004,
de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario.

En definitiva, solicitamos, por tanto, la rectificacion del error cometido en su dia, de
forma que se asignen a las fincas 644 y 863 de Tielmes, la totalidad de las referencias
catastrales que las componen y que dicta el titulo intervenido por el Juzgado Mercantil y
presentado en su dia a inscripcion, todo ello conforme dispone el articulo 9a LH y por
aplicacion de los articulos 30, 39 y 40 LH y concordantes del articulo VII».
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Y

La Registradora de la Propiedad de Arganda del Rey numero 1 informé y elevé el
expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 18, 39 y 40 de la Ley Hipotecaria; 51 del Reglamento
Hipotecario; 1 y 38 y siguientes del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, y las
Resoluciones de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado de 13 de julioy 13
de octubre de 2009, 15 de marzo, 12 de abril, 6 de mayo y 22 de noviembre de 2016, 29
de junio y 4 de septiembre de 2017 y 23 de febrero y 16 de mayo de 2018.

1. Es objeto de este expediente decidir si procede la constancia registral de las
referencias catastrales que el interesado afirma corresponderse con dos fincas
registrales.

Tal constancia se solicita en virtud de instancia presentada en el Registro de la
Propiedad, toda vez que el reflejo registral de las referencias catastrales no tuvo lugar
con la inscripcién a favor del actual titular registral de su titulo dominical, y del que
resultaba cuales eran las referencias catastrales que se corresponderian con las fincas
registrales 644 y 863, ambas del término municipal de Tielmes.

La registradora opone que existen dudas fundadas de que todas las referencias
catastrales que el interesado quiere asignar a sus fincas registrales se correspondan con
porciones de terreno que realmente sean de su propiedad, coincidentes con el terreno
ocupado por las dos fincas registrales en cuestion, basadas en algunos casos, de que se
trata de vias de comunicacion de dominio publico; en otros, que algunas de las parcelas
constan catastradas a favor de personas distintas, resultando respecto de dos
referencias catastrales que, con ocasién de tramitarse el procedimiento previsto en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, los titulares de la registral 2.149 de Tielmes mostraron
Su oposicion a la inscripcion de la representacion grafica catastral de la registral 863 del
término de Tielmes, por entender que tales referencias catastrales se corresponden con
la citada finca 2.149; y en otro, su ubicacion en distinto término municipal.

El recurrente, por su parte, alega en sintesis que con la instancia presentada se
pretende corregir un error padecido en el registro, en base a los articulos 39, 40 y Titulo
VI de la Ley Hipotecaria, por no haberse consignado, con ocasion de la inscripcion a
favor de la entidad «Consfri, S.A.», la totalidad de las referencias catastrales que en
dicho titulo se afirmaba correspondian a ambas registrales, no habiéndose efectuado en
su dia calificacion negativa sobre tal circunstancia, constituyendo ello un supuesto claro
de indefension; en consecuencia, y tratdndose de rectificar un error del Registro, la
registradora de la Propiedad no debid calificar la instancia presentada, limitdndose a
consignar las referencias catastrales sefialadas; que los argumentos ahora dados por la
registradora para denegar la incorporacion de las referencias catastrales son muy
débiles, debiendo haber notificado a la Administracién a la que te6éricamente pertenecen
los viarios de dominio publico, y que el hecho de constar catastradas a nombre de
distintos titulares algunas de las parcelas catastrales a las que se asignan las referencias
catastrales indicadas, no tiene relevancia, por no tratarse de un supuesto de
georreferenciacion.

2. La constancia en el Registro de los datos de identificaciéon catastral, como ya ha
sefialado esta Direccién General (cfr. Resoluciones de 6 de mayo y 22 de noviembre
de 2016), es una circunstancia mas de la inscripcion, conforme al articulo 9.a) de la Ley
Hipotecaria.

Debe recordarse que la constancia registral de la referencia catastral conforme al
articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria tendra unos efectos limitados ya que en ningun caso
puede equipararse con la coordinacion grafica a la que se refiere el articulo 10 de la Ley
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Hipotecaria, no supone la inscripcion de la representacion grafica ni la rectificacion de la
descripcion literaria conforme a la misma (articulo 9.b) parrafo séptimo).

3. El recurrente, como hemos visto, manifiesta que las referencias catastrales
habian sido incorporadas por el notario autorizante del titulo que motivé las inscripciones
de dominio a favor de su representada, mediante las correspondientes certificaciones
catastrales descriptivas y gréficas, entendiendo que por este mero hecho debid la
registradora por aquél entonces titular del Registro de la Propiedad de Arganda del Rey
numero 1 incorporar tales referencias catastrales como una circunstancia de la
inscripcién, lo que a su juicio no se verific6 por un mero error material, sefialando
ademas que la falta de constancia registral de las referencias catastrales no fue objeto
de calificacién negativa ni inscripcién parcial, constituyendo ello un evidente motivo de
indefensién, que le impidio la interposicion del oportuno recurso.

Efectivamente, con ocasién de la practica de las inscripciones motivadas por la
presentacion de la escritura autorizada por el notario de Madrid, don Gregorio Javier
Sierra Martinez, numero de protocolo 1.316, no se consignaron en las respectivas
inscripciones la totalidad de las referencias catastrales asignadas a las fincas, sin
haberse extendido nota de calificacion formal sobre tal circunstancia.

Esta Direccion General ha declarado, de modo reiterado, la inexcusable obligacion
del registrador de calificar los documentos presentados al amparo del articulo 18 de la
Ley Hipotecaria, funcién calificadora que necesariamente deberd desembocar o bien en
la practica de los correspondientes asientos registrales o expedicién de publicidad
formal, bien en la emisién de una nota de calificacién en que, previa fundamentacion
juridica y con expresién de los medios de subsanacién, se suspenda o deniegue tal
practica o expedicién (articulo 19 bis Ley Hipotecaria). Esta calificacion formal garantiza
los correspondientes derechos del presentante o interesado mediante la oportuna
prérroga del asiento de presentacion asi como la posibilidad de entablar los
correspondientes recursos contra la misma.

Ahora bien, aunque no constituye el objeto del presente recurso, que se circunscribe
a la calificaciéon transcrita en los «Hechos» de esta Resolucion (articulo 326 Ley
Hipotecaria), debe aclararse que la actuacion registral en su dia practicada por la
entonces titular del Registro de la Propiedad de Arganda del Rey numero 1 no precisa de
la emision de una nota de calificacion formal al estar amparada por los articulos 43, 44
y 45 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, sin que ello constituya obstaculo o impedimento
alguno para que en su dia se hubieran interpuesto los recursos procedentes frente a la
negativa de incorporacién de las referencias catastrales correspondientes, como lo
acreditan las numerosas Resoluciones que, en sede de recurso gubernativo, han sido
emitidas por esta Direccion General (v. gr., Resolucién de 29 de junio de 2017).

4. Ante la alegacion del recurrente de que estamos en presencia de un error del
Registro, al no haber incorporado en su momento las referencias catastrales, debe
recordarse la doctrina de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 13 de julio y 13 de
octubre de 2009) que aclara que conviene para mayor claridad distinguir los conceptos
de inexactitud registral y error. Existe inexactitud cuando concurre cualquier discordancia
entre el Registro y la realidad extrarregistral (cfr. articulo 39 de la Ley Hipotecaria), y
existe error cuando, al trasladar al Registro cualquier dato que se encuentre en el titulo
inscribible o en los documentos complementarios se incurre en una discordancia. A su
vez, los errores pueden ser materiales y de concepto: son materiales cuando se ponen
unas palabras por otras pero no se altera el verdadero sentido de una inscripcién ni de
sus componentes basicos. En caso contrario el error es de concepto.

Del contenido de la instancia resulta que el recurrente solicita la rectificacion del
contenido del Registro por haberse producido error en su contenido derivado, no de
defecto alguno en el titulo que la causo, sino en la forma en que se llevd a cabo la
inscripcion.
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Siguiendo lo expuesto en la Resolucion de 23 de febrero de 2018, 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 y 5 y 20 de febrero y 27
de marzo de 2015), 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 —
I6gicamente 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 rectificar conceda algun
derecho. Tal aserto se fundamenta en el principio esencial que afirma que los asientos
registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en
tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria).

La rectificacion registral se practica conforme indica el articulo 40 de la Ley
Hipotecaria, que contempla diversos supuestos que pueden originar la inexactitud del
Registro que debe repararse, estos supuestos son: a) no haber tenido acceso al Registro
alguna relacion juridica inmobiliaria; b) haberse extinguido algun derecho que conste
inscrito o anotado; c) la nulidad o error de algun asiento, y d) la falsedad, nulidad o
defecto del titulo que hubiere motivado el asiento y en general de cualquier otra causa no
especificadas en la ley: en este Ultimo supuesto, la rectificacion precisara del
consentimiento del titular o, en su defecto, resolucion judicial.

Como ha quedado expuesto, uno de los supuestos de inexactitud registral puede
venir motivado por la existencia de errores materiales o de concepto en la redaccion del
asiento. El articulo 40 de la Ley Hipotecaria en su apartado c) sefiala que en este caso el
Registro se rectificara en la forma determinada en el Titulo VII.

El articulo 212 de la Ley Hipotecaria exige para considerar un error como material
que con el mismo no se cambie el sentido general de la inscripcién ni de ninguno de sus
conceptos; por otra parte, el articulo 216 de la misma ley sefiala que se comete error de
concepto cuando al expresar en la inscripcion alguno de los contenidos en el titulo se
altere o varie su verdadero sentido; asimismo, el articulo 327 del Reglamento
Hipotecario determina que se considera el error de concepto de los comprendidos en el
parrafo primero del articulo 217 de la Ley Hipotecaria (es decir, los cometidos en
inscripciones, anotaciones o cancelaciones, o en otros asientos referentes a ellas,
cuando no resulte claramente de las mismas), el contenido en algun asiento por la
apreciacion equivocada de los datos obrantes en el Registro.

A diferencia de lo que ocurre con la inexactitud provocada por la falsedad, nulidad o
defecto del titulo que hubiere motivado el asiento, cuya rectificacion, como sefala el
articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria no exige el consentimiento del registrador, en el caso
de la rectificacion de errores de concepto, esta intervencion es necesaria. El articulo 217,
parrafo primero, de la Ley Hipotecaria dispone que: «Los errores de concepto cometidos
en inscripciones, anotaciones o cancelaciones, o en otros asientos referentes a ellas,
cuando no resulten claramente de las mismas, no se rectificaran sin el acuerdo unanime
de todos los interesados y del Registrador, o una providencia judicial que lo ordene».

Parece claro, a la vista del citado articulo, que el consentimiento o acuerdo unanime
de todos los interesados y del registrador son requisitos indispensables para la
rectificacion. Y ello porque, en caso de error, la inexactitud viene provocada por la
actuacion equivocada del registrador al extender los asientos, de forma que lo que
publica el Registro contraviene lo querido por las partes y plasmado correctamente en el
titulo, mientras que cuando la inexactitud es consecuencia de falsedad, nulidad o defecto
del titulo que hubiere motivado el asiento, la rectificacién del Registro precisara el
consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuye algun
derecho, pero no del registrador cuya actuacion ha sido ajena al origen de la inexactitud.

En ambos casos, si no hay acuerdo de todas las personas que, segun cada
supuesto, deban intervenir sera necesaria la oportuna resolucién judicial.

5. La legislaciéon hipotecaria diferencia dos procedimientos para la rectificacién de
los errores de concepto: el que exige el acuerdo unanime de los interesados y del
registrador o, en su defecto, resolucion judicial, y el que permite la rectificacién de oficio
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por parte del registrador cuando el error resulte claramente de los asientos practicados o,
tratandose de asientos de presentacidn y notas, cuando la inscripcion principal
respectiva baste para darlo a conocer (cfr. articulo 217 de la Ley Hipotecaria y
Resolucién de 9 de noviembre de 2009). Esta ultima modalidad de rectificacion se infiere
con claridad de lo dispuesto en el parrafo primero del citado articulo 217 de la Ley
Hipotecaria, conforme al cual «los errores de concepto cometidos en inscripciones,
anotaciones o cancelaciones, o en otros asientos referentes a ellas, cuando no resulten
claramente de las mismas, no se rectificaran sin el acuerdo unanime de todos los
interesados y del Registrador, o una providencia judicial que lo ordene», de donde se
colige que resultando claramente el error padecido de los propios asientos el registrador
no precisa del consentimiento de los interesados para proceder a su rectificacion. Asi lo
ha interpretado también el Tribunal Supremo en su Sentencia de 28 de febrero de 1999
al hacer la exégesis del citado articulo 217 de la Ley Hipotecaria —en un caso en que se
expreso en la inscripcidon que la finca estaba libre de cargas, cuando en realidad estaba
gravada con una sustitucion fideicomisaria condicional- afirmando que a «sensu
contrario si los errores de concepto de los asientos resultan claramente de los mismos
rectificacion sigue pautas mucho mas sencillas; no es preciso reunir ese conclave entre
los particulares y el Registrador, ni tampoco acudir a la autoridad judicial. Basta con que
el registrador, como encargado de la oficina, compruebe la equivocaciéon padecida y la
subsane mediante la oportuna diligencia. Esto hubiera sido suficiente en su dia, sin tener
que provocar todo el estrépito judicial de la accion ejercitada». No en vano los asientos
del Registro se encuentran bajo la salvaguardia de los tribunales (cfr. articulo 1 de la Ley
Hipotecaria).

Asimismo, este Centro Directivo ha admitido en diversas Resoluciones (10 de marzo
y 5 de mayo de 1978, 6 de noviembre de 1980, 26 noviembre de 1992, 10 de septiembre
de 2004, 13 de septiembre de 2005, 19 de junio de 2010, 7 de marzo y 2 de diciembre
de 2011, y 29 de febrero, 17 de septiembre y 3 y 16 de octubre de 2012) la posibilidad de
rectificar el contenido del Registro sin necesidad de acudir al procedimiento general de
rectificacion antes apuntado, siempre que el hecho basico que desvirtia el asiento
erréneo sea probado de un modo absoluto con documento fehaciente, independiente por
su naturaleza de la voluntad de los interesados, pues en tales casos bastara para llevar
a cabo la subsanacién tabular la mera peticion de la parte interesada acompariada de los
documentos que aclaren y acrediten el error padecido.

6. En el supuesto que da lugar a la presente, del escrito de solicitud de rectificacién
resulta que el recurrente considera que se ha producido un error de concepto al practicar
la inscripcién. A su juicio, del titulo que provocd las respectivas inscripciones se
desprende que existe una omision en las referencias catastrales que en el titulo se
afirma corresponder con las fincas registrales.

De la doctrina expuesta en las consideraciones anteriores resulta que no concurre
causa alguna que justifique la rectificacion del contenido del Registro. En primer lugar
porque no concurre el consentimiento de la registradora de la Propiedad, ni la oportuna
resolucién judicial (articulo 217 de la Ley Hipotecaria).

En segundo lugar, porque segun sefiala la registradora no estamos ante ninguna de
las situaciones patoldgicas analizadas —inexactitud o error—, sino ante el resultado de la
funcion calificadora de la registradora, que le llevo a la incorporacién de sélo alguna de
las referencias catastrales por considerar que solo esas se correspondian con las fincas
objeto del titulo.

En este sentido, conforme al articulo 218 de la Ley Hipotecaria «el Registrador, o
cualquiera de los interesados en una inscripcion, podra oponerse a la rectificaciéon que
otro solicite por causa de error de concepto, siempre que a su juicio esté conforme el
concepto que se suponga equivocado con el correspondiente en el titulo a que la
inscripcidon se refiera. La cuestién que se suscite con este motivo se decidira en juicio
ordinario». Es por ello que es improcedente la rectificacion solicitada si el registrador se
opone a la misma por considerar correcto el asiento practicado, como ocurre en el
presente caso.
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7. Las consideraciones anteriores son suficientes para fundamentar la
desestimacién del recurso. No obstante, este Centro Directivo considera que, dado el
contenido de la calificacion recurrida, deben hacerse varias precisiones sobre la
procedencia de la incorporacion de las referencias catastrales.

Como ya ha advertido esta Direccion General, para que puedan acceder al Registro
los datos identificativos de la parcela catastral, la certificacion catastral descriptiva y
grafica incorporada al titulo debe ser calificada por el registrador (cfr. Resolucién de 6 de
mayo de 2.016). Y asi resulta expresamente de lo dispuesto en el articulo 48.2 del Real
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, ya que dicho precepto establece que «el registrador, una
vez calificada la documentacion presentada, recogera en el asiento como uno mas de los
datos descriptivos de la finca y con el caracter y efectos establecidos en el articulo 6.3, la
referencia catastral que se le atribuya por los otorgantes en el documento inscribible,
cuando exista correspondencia entre la referencia catastral y la identidad de la finca en
los términos expresados en el articulo 45». Para que proceda la pretendida constancia
registral de la referencia catastral es preciso que exista correspondencia entre la finca
registral y el documento aportado para acreditar dicha referencia catastral, en el caso de
este expediente, certificacion catastral descriptiva y grafica, en los términos que resultan
del articulo 45 de la Ley del Catastro Inmobiliario: «se entendera que la referencia
catastral se corresponde con la identidad de la finca en los siguientes casos: a) Siempre
que los datos de situacion, denominacién y superficie, si constara esta ultima, coincidan
con los del titulo y, en su caso, con los del Registro de la Propiedad. b) Cuando existan
diferencias de superficie que no sean superiores al 10 por ciento y siempre que, ademas,
no existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca derivadas de otros datos
descriptivos. Si hubiera habido un cambio en el nomenclator y numeracién de calles,
estas circunstancias deberan acreditarse, salvo que le constaran al 6rgano competente,
Notario o Registrador».

8. En el presente caso, debemos distinguir las dos fincas incluidas en la instancia
calificada. Respecto de la registral 644 del término de Tielmes, descrita como «Dehesa
en término de Tielmes, al sitio de (...) que contiene pastos, lefias bajas y esparto, de
caber aproximadamente ciento ochenta hectareas, trece areas y veinte centiareas.
Linda: al Norte con (...); Este con (...); Sur con el camino (...); y al Oeste con senda (...)
y finca de R. G. y G. S.», consta incorporada la referencia
catastral 28146A005000010000SG, denegandose ahora la incorporacion de las
restantes.

En cuanto a las referencias 28146A00590020000SM y 28146A005090030000S0, se
deniega su incorporacion por tratarse de vias de comunicaciéon de dominio publico. Es
doctrina reiterada y consolidada que la proteccién que el Registro de la Propiedad brinda
al dominio publico no debe referirse Unicamente a aquél que conste inscrito, tutela que
se hace mas evidente a partir de la entrada en vigor de la Ley 13/2015, que prevé en
varios preceptos que, en todo caso, el registrador tratard de evitar la inscripcion de
nuevas fincas o de la representacion grafica georreferenciada de fincas ya
inmatriculadas cuando tuviera dudas fundadas sobre la posible invasién del dominio
publico; proteccion que también resulta de lo dispuesto en distintas leyes especiales
(Resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril de 2016 y 4 de septiembre de 2017). Y si
bien, como se ha afirmado en anteriores fundamentos, la constancia registral de la
referencia catastral goza de unos limitados efectos, que no suponen en ningun caso ni
inscripcion de la representacion grafica ni rectificacion de la descripcion literaria de la
finca, y aunque la mera constancia de la titularidad catastral no debe producir efectos
juridicos fuera del ambito de Catastro, ya que queda fuera del objeto de este registro
administrativo la publicacion de titularidades inmobiliarias con efectos juridicos, cuestiéon
que compete exclusivamente al Registro de la Propiedad (cfr. articulos 1 de la Ley del
Catastro Inmobiliario y 1 de la Ley Hipotecaria), es evidente que la incorporacion de tales
referencias catastrales en la inscripcion de la citada finca introduciria un elemento
generador de confusién sobre la titularidad publica o privada de una porcién determinada
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de terreno; por otra parte, debe excluirse la posibilidad, alegada por el recurrente, de
previa notificacion a la Administraciéon a cuyo favor consta catastrada la parcela a efectos
de que se pronuncie sobre una eventual invasion del dominio publico, pues tal
posibilidad esta prevista unicamente en los supuestos de inscripcion de representacion
grafica (articulos 199, 201 y 205 de la Ley Hipotecaria), debiendo recordarse
nuevamente que la incorporacion de la referencia catastral no supone en ningun caso la
inscripcion de la representacion grafica de la finca.

Respecto de la referencia catastral 28035A024002850000FX, debe confirmarse la
calificacion de la registradora por cuanto esta referencia se corresponde con una parcela
sita en el término municipal de Carabafia, no existiendo, en consecuencia, coincidencia
en cuanto a los datos de situacion que constan en el Registro de la Propiedad, habida
cuenta, ademas, de que la finca linda por el este con la raya de Carabafia, lindero que si
coincide con la Unica referencia catastral que consta incorporada en la descripcién de la
finca, sin perjuicio de lo que se dice a continuacion sobre el hecho de la diferente
titularidad catastral.

Por lo que se refiere a la referencia catastral 28146A005000140000SD, la
registradora deniega su incorporacion por el hecho de constar catastrada la parcela a
favor de persona distinta. El articulo 45 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario no recoge como un supuesto de falta de correspondencia el hecho de
hallarse catastrada a favor de persona distinta la parcela en cuestién como motivo para
denegar su incorporacioén registral. Ahora bien, la no incorporaciéon de las referencias
catastrales correspondientes con vias de comunicacion, junto con la indeterminacion de
la parte de la parcela catastral 28146A005000170000SJ (respecto de la cual se reitera lo
dispuesto sobre la diferente titularidad catastral), determinacién que exigiria, por
exigencias del principio de tracto sucesivo, el concurso del titular de la parte de parcela
catastral que no se corresponde con la finca, junto con la imposibilidad de incorporacién
de la referencia catastral correspondiente a otro término municipal, determinan que
existe una diferencia de mas del 10% de la cabida inscrita en el Registro y la que resulta
de la certificacion catastral descriptiva y grafica, debiendo confirmarse la calificacion de
la registradora, no procediendo, en consecuencia, la incorporacién registral de las
referencias catastrales solicitadas.

9. Finalmente, por lo que se refiere a la registral 863 del término de Tielmes, se
cuestiona la denegacion de la incorporacién de cuatro concretas referencias catastrales.
La finca se describe en el Registro del siguiente modo: «Rustica: Dehesa de lefias bajas,
esparto y pastos en término de Tielmes, llamado (...). Su cabida es de ochenta y dos
fanegas y ocho celemines, equivalente a treinta tres hectareas, ochenta y un areas y
veinte centidreas. Linda: al saliente camino (...); mediodia, el mismo caminoy M. F. P. y
A. S. R.; poniente, don P. P.: y Norte, (...) y terrenos del (...)».

Respecto de la referencia catastral 28146A003000060000SU y parte de
la 28146A003000080000SW, la registradora basa su negativa en el hecho de constar
catastrada tales parcelas a nombre de personas distintas. Debe reiterarse lo afirmado
anteriormente, no contemplandose este motivo como uno de los casos de falta de
correspondencia comprendidos en el articulo 45 del texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario, dandose la circunstancia de que con anterioridad se ha tramitado
un procedimiento de inscripcién de representacion grafica conforme al articulo 199.2 (del
que ya conoci6 esta Direccién General con ocasion de la resolucion de otro expediente)
que afectaba a estas referencias catastrales, habiendo sido notificados sus titulares
catastrales sin que conste alegacion ni oposicién en el expediente. Ello no obstante, la
imposibilidad de incorporacion de las dos referencias catastrales de la que se hablara a
continuacién, unido a la indeterminacion de la parte de parcela catastral que se
corresponderia con la finca, conduce, a la misma solucién acogida respecto a la
registral 644 del término de Tielmes, debiendo confirmarse la calificaciéon de la
registradora.

Y por lo que se refiere a la referencia catastral 28146A0030000190000ST vy parte de
la referencia catastral 28146A003000030000SE, la registradora basa su calificacion
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negativa en la previa tramitacion de un expediente para la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de esta concreta finca registral, en el que se
formulé alegaciones por parte de la persona que tiene catastradas ambas referencias
catastrales a su favor, habiéndose dictado Resolucion por este mismo Centro Directivo
en fecha 16 de mayo de 2018 en la que se concluia una disputa subyacente entre la
titularidad de las referidas catastrales y su identificacion con las respectivas fincas
registrales. En consecuencia, estan del todo justificadas las dudas de correspondencia
advertidas por la registradora.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
de la Registradora.

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

Madrid, 19 de octubre de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.
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