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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12190 Resolucion de 29 de septiembre de 2017, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Hellin a inmatricular una finca en virtud de
escritura publica de donacion.

En el recurso interpuesto por dofia M. A. R. E. contra la negativa del registrador de la
Propiedad de Hellin, don Alfredo Delgado Garcia, a inmatricular una finca en virtud de
escritura publica de donacion.

Hechos
|

Mediante escritura publica otorgada el dia 22 de enero de 2007 ante el notario de
Madrid, don Angel Sanz Iglesias, con el nimero 272 de protocolo, se acordé la donacién
de una finca rustica en el término de Tobarra que no se encuentra inmatriculada. Se
acompana como titulo previo de adquisicion documento privado de permuta, fechado el
dia 26 de septiembre de 1994, presentado a liquidacion del impuesto en fecha 30 de
diciembre de 2005.

Presentados dichos titulos en el Registro de la Propiedad de Hellin, acompafiados de
escritura de rectificacion y subsanacion de otra de donacion, otorgada el dia 31 de marzo
de 2015 ante el notario de Madrid, don Francisco Consegal Garcia, en la que se subsana
a la escritura de donacion anterior en cuanto a la descripcion de la finca, fueron objeto de
la siguiente nota de calificacion: «Visto por Don Alfredo Delgado Garcia, Registrador de la
Propiedad de la Propiedad de Hellin, Provincia de Albacete, el procedimiento registral
identificado con el nimero de entrada 1316 del presente afio, iniciado corno consecuencia
de presentacion en el mismo Registro, de los documentos que se diran, en virtud de
solicitud de inscripcion. En el ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad de los
documentos presentados, obrantes en e1 procedimiento de referencia, resultan los
siguientes: Hechos |.—EI documento objeto de la presente calificacién, otorgado por Don
Angel Sanz Iglesias Notario de Madrid, el dia 22/01/2007, con el nimero de Protocolo
272/2007, que fue presentado por el R. E., M. A, a las 14:00 horas del dia 08/05/2017,
asiento 1280 del Diario 133. Il.—En dicho documento se han observado las siguientes
circunstancias que han sido objeto de calificacion desfavorable: 1.—La escritura presentada,
comparecen don V. C. G., quiendonaadon V. C. R.ya M. A. R. E., por mitad y proindiviso,
la siguiente finca cuya inmatriculacion se solicita: Terreno rustico monte bajo y labor
secano al sitio de (...) formado por dos parcelas proximas que son la numero 14 del
catastro con 26 hectareas y 10 areas, y la 51 del catastro con una superficie de 44
hectareas y 15 areas, ambas del poligono 15 del catastro de rustica de Tobarra, y que linda
Norte y oeste con terrenos de B. S. C., al este con terrenos de J. A. G. y al Sur con via
publica (...) Titulo de adquisicion, permuta con don G. S. O., mediante documento privado
de fecha 26 de septiembre de 1994, con liquidacién de impuestos de transmisiones
patrimoniales en Madrid con fecha 30 de diciembre de 2005. Junto con dicha escritura se
acompanfa, escritura de rectificacion y subsanacion de otra de donacion, otorgada en
Madrid el dia 31 de Marzo de 2015, ante don Francisco Consegal Garcia, en la que se
subsana a la escritura de donacién anterior en cuanto a la descripcién de la finca que en
aquella constaba, describiéndola asi: Finca 1: Rustica, parcela 14 del poligono 51 en el
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paraje de (...), en Tobarra, con una superficie de 266.780 metros cuadrados, y que linda al
Norte con las parcelas 64, 42, 43 y 15, al Oeste con la parcela 13, al este con la parcela
51, en cuyo lindero comun se encuentra una vereda de acceso, y al sur con la nona de
servicios de la (...) Finca 2: Finca rustica formada por la parcela 51 del poligono catastral
15, en el paraje (...), en Tobarra. Tiene una superficie de 41471 metros cuadrados, y linda
al Norte con las parcelas 50, 49, 52, 53 y 54, al Este, con las parcelas 55, 56, 57 y 59, al
Oeste con la parcela 14, en cuyo lindero comun se encuentra la vereda de acceso, y al Sur
con la zona de servicios de la carretera (...) No obstante los titulos presentados no pueden
ser objeto de inmatriculacién por los siguientes motivos: 1.—Porque se solicita la
inmatriculacién en virtud de una escritura de donacion, teniendo como titulo previo de
adquisicién un documento privado de permuta, sin embargo tras la redaccién dada al
articulo 205 de la ley Hipotecaria por la ley 13/2015 de 24 de junio, el titulo previo debe de
ser publico. 2.—Por tener dudas fundadas en cuanto a la coincidencia de las fincas cuya
inmatriculacion se solicita, con otra ya inscrita, en concreto con la finca registral 8007 de
Tobarra. En este sentido el articulo 205 de la ley Hipotecarla exige para al inmatriculacion
que no se tengan dudas fundadas sobre la coincidencia de la finca con otras ya
inmatriculadas. 3.—Por no existir identidad entre la descripcion de las finca cuya
inmatriculacion se solicita y la certificacion catastral descriptiva y grafica que debera
aportarse al efecto. A los anteriores hechos, son de aplicacion los siguientes: Fundamentos
de Derecho |.-Los documentos de todas clases, susceptibles de inscripcién, se hallan
sujetos a calificacion por el registrador, quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver
acerca de la legalidad de sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la
validez de los actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en los
articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para su ejecucién. Il.—En
relacion a las circunstancias resefnadas en el Hecho |l anterior, debe tenerse en
consideracioén: 1.—En cuanto al primero de los defectos, resulta clara la redaccién del
articulo 205 de la Ley Hipotecaria en cuanto determina que seran inscribibles sin necesidad
de previa inscripcion, los titulos publicos traslativos otorgados por personas que acrediten
haber adquirido la propiedad de la finca, también mediante titulo publico. Por tanto no
basta cualquier medio de acreditacion fehaciente para justificar la previa adquisicion, sino
que el titulo previo debera ser también titulo publico, lo que no se cumple en el presente
caso ya que la previa adquisicién se realiza por un documento privado debidamente
liquidado. 2.—En cuanto al segundo de los defectos, dudas fundadas sobre la identidad de
la finca, hay que tener en cuenta lo dispuesto en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria del
que resulta, Que seran inscribibles, sin necesidad de previa inscripcion, y siempre que no
estuviesen inscritos los mismo derechos a favor de persona alguna, continuando en su
parrafo segundo, diciendo que el Registrador debera verificar la falta de previa inscripcion
de la finca a favor de persona alguna y no habra de tener duda fundada sobre la
coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacién se pretende con otra u otras
que hubiesen sido previamente inmatriculadas. Y entiendo que estas dudas estan
suficientemente identificadas, si comparamos las descripciones de las fincas en cuestion,
asi la finca 8007 de Tobarra consta como inscrita como sigue: «Rustica.—Tierra cereal
situada en el término de Tobarra, en la partida de (...) Mide setenta hectareas, ochenta y
dos éareas y cincuenta y una centiareas. Linda: Norte, parcela 42, 43, 15, 50, 49, 54, 53 y
52; Sur, carretera (...); Este, parcela 52, 55, 56, 57 y 59; y Oeste, parcela 23. Corresponden
a las parcela 14 y 51 del poligono 15 de Tobarra, las cuales se encuentra divididas por un
camino que las cruza de norte a sur. Referencias catastrales numeros:
02074A015000140000YE y 02074A015000510000YZ. Y si comparamos con una
descripcion global de las dos fincas cuya inmatriculacion se solicita, con la finca 8007 de
Tobarra, resulta que: Ambas son las parcelas 14 y 51 del poligono 15, luego fisicamente
es la misma realidad. El lindero Norte coincide en todas las parcelas citadas salvo que la
registral 8007 alude a la parcela 54, mientras que las fincas cuya inmatriculacion se solicita
alude a la parcela 64. Por el este, son coincidentes todas las fincas salvo, la parcela 51,
que no consta como lindero en la finca registral 8007 En cuanto al Oeste, no hay
coincidencias, pero en cuanto al Sur es el mismo lindero, la carretera (...) La coincidencia

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2017-12190



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Martes 24 de octubre de 2017 Sec. lll. Pag. 102357

sigue en el Paraje, la (...), unas, la (...), la registral. La coincidencia de la existencia de un
camino que las divide de norte a sur. Y por ultimo en cuanto a la superficie la coincidencia
es total. Todo ello me lleva a tener el convencimiento de que, segun las descripciones que
tengo a la vista, estamos ante la misma realidad fisica, sea cual sea la denominacion que
se le dé. 3.—En cuanto al tercer defecto, falta de coincidencia entre la descripcion de las
fincas que constan en el documento notarial y la certificacion catastral descriptiva y grafica,
hay que manifestar lo siguiente: — Que en las escritura presentadas se aporta una
certificacion catastral descriptiva y grafica, coincidente con el titulo, como no podia ser de
otra forma, de fecha 2 de mayo de 2011. — Que la validez de las certificaciones catastrales
es de un afo, segun el articulo 84 del Real Decreto 417/2006 de 7 de Abril, texto refundido
de la Ley de Catastro. Que a pesar de ello, este Registrador ha obtenido por medios
telematicos, certificacion catastral de las fincas cuya inmatriculacion se solicita de las que
resulta: Que respecto de la parcela 14 del poligono 15, no cabe expedir certificacion
grafica, por existir incoherencia en cuanto a la finca. Respecto de esta parcela, ademas no
es coincidente en cuanto a la superficie, ya que en el documento notarial tiene una
extension de 266780 metros cuadrados, y en la certificacion literal, no grafica, tiene una
extension de 224227 metros cuadrados. Que respecto de la parcela 51 del poligono 15,
tampoco existe coincidencia en cuanto a los metros, ya que en el documento notarial la
extension es de 441471 metros cuadrados y en la certificacion catastral la superficie es de
425658 metros cuadrados. Por ultimo las dos fincas constan catastradas a nombre de
titular distinto de los comparecientes en la escritura, ya que el titular catastral es la
sociedad Anlupama SL, que coincide con el titular registral de la finca 8007 de Tobarra. Y
a estos efectos, resulta evidente que la falta de coincidencia de la certificacion catastral
con la descripcion contenida en el titulo constituye un defecto impeditivo de la inscripcion.
Y asi lo dice el articulo 205 de la Ley Hipotecaria del que resulta que seran inscribibles, sin
necesidad de previa inscripcion, los titulos publicos.... siempre que exista identidad en la
descripcion de la finca contenida en ambos titulos a juicio del registrador y, en todo caso,
con la certificacion catastral descriptiva y grafica que necesariamente debera ser aportada
al efecto. Y asimismo del articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, que contempla los supuestos
de inmatriculacién como uno de los que obligatoriamente debera constar en la inscripcién
la representacion grafica georeferenciada de la finca que complete su descripcion literaria.
De conformidad con la regla contenida en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria, el
registrador debe proceder a la notificacion de la calificacion negativa del documento
presentado, quedando desde entonces automaticamente prorrogado el asiento de
presentacion correspondiente, por el plazo que vencera a los sesenta dias, contados
desde la practica de la ultima de las notificaciones que deban ser realizadas. Prérroga
durante la cual, por aplicacion del principio hipotecario de prioridad contenido en los
articulos 17, 24 y 25 de la Ley Hipotecaria, no pueden ser despachados los titulos
posteriores relativos a la misma finca, cuyos asientos de presentacion, por tanto, han de
entenderse igualmente prorrogados hasta el término de la vigencia, automaticamente
prorrogada, del asiento anterior. En su virtud, acuerdo Suspender, la inscripcion del
documento objeto de la presente calificacion, en relacidon con las circunstancias
expresamente consignadas en el Hecho Il de la presente calificacion, por la concurrencia
de los defectos que igualmente se indican en el Fundamento de Derecho Il de la misma
nota. Quedando automaticamente prorrogado el asiento de presentacion correspondiente
durante el plazo de sesenta dias a contar desde que tenga constancia de la recepcién de
la ultima de las notificaciones legalmente pertinentes, de conformidad con los articulos 322
y 323 de la Ley Hipotecaria. Pudiendo no obstante e, interesado o el funcionario autorizante
del titulo, durante la vigencia del asiento de presentacién y dentro del plazo de sesenta
dias anteriormente referido, solicitar que se practique la anotacién preventiva prevista en
el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria. Notifiquese al presentante y al funcionario autorizante
del titulo calificado en el plazo maximo de diez dias naturales contados desde esta fecha.
Contra la presente nota de calificacion (...) En Hellin, a veinticuatro de mayo del afio dos
mil diecisiete (firma ilegible y sello del Registro con el nombre y apellidos del registrador)
El Registrador».
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Contra la anterior nota de calificacion, dofia M. A. R. E. interpuso recurso el dia 3 de
julio de 2017 mediante escrito en el que alega lo siguiente: «A.—Recurrente (...) 1°.—
Rebatimos el Primer motivo erréneamente aducido por el Registro de la propiedad, porque
la inmatriculacién que solicitamos se basa en nuestros titulos publicos y fehacientes y
certificaciones oficiales, que son de fecha anterior a la entrada en vigor de la modificacion
de la Ley Hipotecaria por la Ley 13/2015 de 24 de junio. Por lo cual, no le afectan, no
pudiendo tener esa ley en su aplicacion caracter retroactivo negativo, y siendo de
aplicacion en nuestro caso, la normativa legal civil e hipotecaria vigente en la fecha anterior
a la entrada en vigor a esa Ley 13/2015 de 24 de junio. 2°.—Rebatimos igualmente el
Segundo motivo erroneamente aducido por el Registro de la propiedad, pues no hay
coincidencia alguna de nuestras fincas con la finca registral 8.007 de Tobarra. Teniendo en
cuenta que en la inscripcion historica de esa finca: La finca registral n.° 8007 de Tobarra
que figura inscrita en el tomo 457, folio 227, esta situada en paraje o el Haza llamada
«(...)» y tiene cabida de 63 hectareas, 78 areas y 55 centiareas. Inscripcion legal e
histérica que no tiene nada que ver con la erronea descripcion posterior que hace el
Registro. Siendo pues absolutamente errénea y falsa, y por consiguiente nula, esa
descripcion obrante en el Registro desde el afio 2013 a favor de la sociedad mercantil
valenciana Anlupama SL, pues han sido alteradas los elementos esenciales descriptivos
de la finca, como son: el Paraje o partida de ubicacion real de la finca, y los linderos y
colindantes de esa finca histérica; finca que por otra parte, en el Catastro ha figurado
histéricamente como parcela 27 del poligono 13 de Tobarra. Habiendo sido alterada
falsamente la descripcién y ubicacion histérica de la finca en el Registro, en base a un
supuesto exceso de cabida, habiendo sido aportada por el titular de esa finca, al Registro
de la propiedad, una certificacion catastral erronea, pues no tiene correspondencia ni
identidad con la descripciodn registral la finca histérica 8007 de Tobarra, ni con su ubicacion
catastral. Por consiguiente hemos desvirtuado razonada y legalmente esa falsa
modificacién de la inscripcion histérica de la finca registral n.° 8007, pretendiendo asi
hacerla coincidir ilegalmente con las dos fincas de nuestra propiedad, siendo fincas
totalmente distintas en la realidad inmobiliaria. 3°.—Rebatimos igualmente el Tercer motivo
erréneamente aducido por el Registro de la propiedad; porque si existe identidad entre las
fincas descritas en nuestras escrituras publicas del afio 2007 y del 2015 con la descripcion
catastral descriptiva y grafica de las fincas y los recibos IBI correspondientes devengados
y abonados por esta parte, segin consta en nuestra escritura publica del afio 2007 y del
afio 2015. 4°.—Rebatimos asi mismo los Fundamentos de Derecho indicados por el
Registro de la propiedad, especialmente en cuanto que la finca registral 8.007 de Tobarra,
no puede legalmente tener atribuidas dos referencias catastrales, pues las referencias
catastrales son Unicas e individuales para cada finca, y por ello corresponden a fincas
distintas. Mientras que nuestros titulos publicos y certificados catastrales integrados en la
Escritura publica de esta Parte del afio 2015, se sefiala que son dos fincas distintas e
independientes cada una con su referencia catastral: una la parcela n.° 14 y la otra la
parcela n.° 54; parcelas separadas entre si y ubicadas en el poligono catastral n.° 15 de
Tobarra. Las superficies de nuestras fincas que constan en las escrituras publicas, y en los
certificados catastrales, son anteriores a la modificacién efectuada y con vigencia desde el
ano 2012, de las superficies en los linderos sur de las fincas, debido a la ocupacion de
parte de esa superficie en esos linderos sur, por la delimitacion de la Cafiada Real. Cafiada
Real que discurre paralela a la carretera (...). Por consiguiente esa reduccion de superficie,
no desvirtia la superficie original nominal anterior al afio 2012 y que figura en los
certificados catastrales que constan integrados en nuestra Escrituras Publicas, y con
vigencia desde el afio 2007. E.—Rogamos por consiguiente al Registro de la Propiedad de
Hellin que habiendo desvirtuado esta parte los motivos de la errénea y falsa supuesta
coincidencia de fincas citada; proceda correctamente a la inmatriculacién de nuestras
fincas: 1.—la parcela catastral n.° 14 del poligono n.° 15 de Tobarra 2.—la parcela n.° 54 del
poligono n.° 15 de Tobarra. De acuerdo a las certificaciones catastrales oficiales del afio
2010, con vigencia desde el 22 de enero del afio 2007, y que estan en total correspondencia
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identificativa con nuestra Escritura publica del afio 2007, que fue aclarada y subsanada
especificamente en la Escritura publica de 31 de marzo del 2015. Documentos oficiales
que cumplen las exigencias legales de la Ley y Reglamento hipotecario vigentes en las
fechas de dichas escrituras y certificados catastrales, y que son anteriores a la entrada en
vigor de la ley 13/2015 de 24 de junio. F.~Hacemos notar asimismo, que en una primera
calificacion, el Registro de la Propiedad indicaba que las dos fincas de esta parte podian
constar inscritas en este Registro a nombres de personas distintas que no han otorgado
nuestra escritura. No indicando ni justificando el Registro, ni pudiendo hacerlo, que numero
registral tenia esa supuesta finca registral, ni cual eran los nimeros de esas parcelas
catastrales y poligono catastral supuestamente inscritas, y coincidentes con nuestras
fincas catastrales. Actuacion pues errénea y arbitraria del Registro. En una segunda
calificacion, indica el Registro que la inscripcion registral nueva se realizé (posiblemente
en el afio 2013) con ocasion de hacer figurar un exceso de cabida de la finca registral n.°
8007 de Tobarra, y se hicieron constar en el Registro las referencias catastrales de
nuestras fincas. Omitiendo el Registro, errénea y arbitrariamente, el contenido de nuestras
Escrituras Publicas, donde se acreditan integramente toda la informacion catastral y
titularidad de nuestra fincas, con efectos desde el 22 de enero de 2007, esto es siete anos
anteriores a la falsa inscripcion del supuesto exceso de cabida de la registral 8007. Esas
afirmaciones del registro son erroneas y arbitrarias, pues reiteramos que segun consta
histéricamente en el Registro: La finca registral n.° 8007 que figura inscrita en el tomo 457,
folio 227, esta situada en paraje o el Haza llamada «(...)» y tiene cabida de 63 hectareas,
78 areas y 55 centiareas. Y en el catastro, esa finca registral 8007 situada en el Haza
llamada «(...)» consta como parcela catastral n.° 27 del poligono 13 de Tobarra, con una
superficie de 65,4474 hectareas y referencia catastral 02074A013000270000YJ; por lo
cual el exceso e cabida atribuible a esa finca seria Unicamente en todo caso 1,6619
hectareas. Mientras que nuestras fincas, la parcela catastral n.° 14 del poligono 15 de
Tobarra con referencia catastral 02074A015000140000YE, y la parcela n.° 51 del poligono
15 de Tobarra con referencia catastral 02074A015000510000YZ, tienen una superficie
coincidente en el Titulo publico de propiedad y en el Catastro, de 26,6780 hectareas la
parcela n.° 14 y de 44,1471 hectareas la parcela n.° 51. Por lo cual ese supuesto exceso
de cabida de la finca registral 8007 que pretende incluir nuestras fincas, es absolutamente
irracional y falsa, materialmente y legalmente, no pudiendo ser amparada por el Registro
de la Propiedad. G.—Documentacion en Testimonio Notarial que ya se ha aportado y consta
en al Registro de la Propiedad: Documento 1: Titulos Publicos objeto de la calificacion y
documentacién original entregada y depositada en el Registro de la Propiedad de Hellin.
Titulos completos y con liquidacion tributaria. Documento 2: Notificacion y Calificacion
negativa del Registro de la Propiedad de Hellin, de fecha 24 de mayo de 2017, notificada
el 5 de junio de 2017. Documento 3: Escrito de esta parte recurrente al Registro de la
propiedad, de fecha 13 de junio de 2015, acompafnado de la certificacion catastral de la
parcela n.° 27 del poligono catastral n.° 13 de Tobarra, parcela catastral Unica y totalmente
correspondiente con la finca registral histérica n.° 8007 de Tobarra, perteneciente al
Registro de la Propiedad de Hellin, que figura inscrita en el tomo 457, folio 227, situada en
paraje o el Haza llamada «(...)» y tiene cabida de 63 hectareas, 78 areas y 55 centiareas.
En este escrito ya demostrabamos exhaustivamente los errores del Registro de la
Propiedad de Hellin, en su calificacién negativa respecto a la inscripcion registral de
nuestras fincas, las parcelas catastrales n.° 14 y n.° 51, pertenecientes al poligono catastral
n.° 15 del Término de Tobarra (Albacete), dada la imposibilidad absoluta de coincidencia
de, la finca registral n.° 8007 y parcela catastral Unica n.° 27 del poligono 13 de Tobarra,
con las parcelas catastrales n.° 14 y n.° 51 del poligono 15 de Tobarra. Por ser poligonos
catastrales distintos y parcelas distintas, con separacién de mas de 800 metros lineales;
no existiendo pues ninguna posibilidad de colindancia, ni de superposicién o de exceso de
cabida, por lo cual es imposible: material y legalmente que puedan tener idénticas
referencias catastrales, ni cualquier tipo de coincidencia».
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El registrador de la Propiedad de Hellin informé y elevo el expediente a esta Direccion
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 3, 9, 10, 198, 205 y 326 de la Ley Hipotecaria; 298, 300 y 306 del
Reglamento Hipotecario; la disposicion transitoria Unica de la Ley 13/2015, de 24 de junio,
de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto
refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004,
de 5 de marzo, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 23 de enero de 2012, 29 de octubre y 19 de noviembre de 2015, 18,y 24 de abril, 4,5y
9 de mayo, 27 de junio, 1 de julio, 19 de septiembre y 14 de noviembre de 2016 y 24 de
enero, 31 de marzo, 20 de abiril, 1 de junio, 30 de agosto y 4 de septiembre de 2017.

1. Es objeto de este expediente decidir si procede la inmatriculacién de una finca por
la via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria en virtud de escritura publica donacién
acompafiada de titulo de adquisicion del donante que es un documento privado de
permuta.

El registrador opone como defectos que impiden la inscripcién que no es admisible
como titulo previo de adquisicion un documento privado de permuta, debiendo ser publico;
que existen dudas fundadas de coincidencia de las fincas cuya inmatriculacién se solicita,
con otra ya inscrita, en concreto con la finca registral 8.007 de Tobarra; y que no existe
identidad entre la descripcion de la finca cuya inmatriculacion se solicita y la certificacion
catastral descriptiva y grafica.

2. Con caracter previo, procede hacer referencia a la alegacion de la recurrente que
estima, considerando la fecha de otorgamiento del titulo presentado, que no resulta
aplicable la redaccion de la Ley Hipotecaria, tras la reforma operada por la Ley 13/2015
de 24 de junio.

Como ya ha reiterado esta Direccién General, debe atenderse a la fecha de
presentacion de la documentacion calificada y por ello es de aplicacion la vigente redaccion
de la Ley Hipotecaria. A estos efectos, la disposicién transitoria Unica de la ley antes
mencionada, sefald lo siguiente: «Todos los procedimientos regulados en el Titulo VI de
la Ley Hipotecaria, asi como los derivados de los supuestos de doble inmatriculacién que
se encuentren iniciados a la fecha de entrada en vigor de la presente Ley, continuaran
tramitandose hasta su resolucion definitiva conforme a la normativa anterior. A efectos de
la inmatriculacion a obtener por el procedimiento recogido en el articulo 205 o en el articulo
206, solo se tendra dicho procedimiento por iniciado si a la fecha de entrada en vigor de la
presente Ley estuviese presentado el titulo puablico inmatriculador en el Registro de la
propiedad». El criterio decisorio es, por ello, el de |la fecha de la presentacion del titulo en
el Registro.

3. En cuanto al primer defecto, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr. «Vistosy),
en la nueva redaccién del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, introducida por la Ley
13/2015, el legislador ha dado un paso mas alla, pues, como sefala en su Exposicion de
Motivos, procede a regular de manera mas minuciosa la inmatriculacién mediante titulo
publico de adquisicion del antiguo articulo 205, con nuevos requisitos.

En efecto, frente a la anterior redaccion del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, relativa
a la posibilidad de obtener la inmatriculacién en virtud de «titulos publicos otorgados por
personas que acrediten de modo fehaciente haber adquirido el derecho con anterioridad a
la fecha de dichos titulos», ahora, la nueva redaccién legal exige que se trate de «titulos
publicos traslativos otorgados por personas que acrediten haber adquirido la propiedad de
la finca al menos un ano antes de dicho otorgamiento también mediante titulo publico». La
diferencia esencial entre ambas redacciones legales no se encuentra tanto en la necesidad
de que el titulo publico inmatriculador sea «traslativo», pues tal exigencia, aunque no
viniera expresamente formulada en la anterior diccion legal si que resultaba implicita en
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ella, como reiteradamente ha venido considerando la doctrina juridica, la jurisprudencia y
la propia doctrina consolidada de este Centro Directivo, sino que tal diferencia esencial
radica en los dos requisitos, uno relativo a la forma documental y otro al momento temporal,
exigidos para acreditar que el otorgante de ese titulo publico traslativo hubiera adquirido
su derecho con anterioridad.

En cuanto a la forma documental (que es lo que se plantea en este recurso), para
acreditar la previa adquisicion ya no basta cualquier medio de acreditacion fehaciente,
categoria amplia dentro de la cual el Reglamento Hipotecario, en alguna de sus sucesivas
reformas, ha considerado comprendidos incluso a simples documentos privados que
reunieran los requisitos del articulo 1227 del Codigo Civil. La redaccién del articulo 205 no
deja lugar a interpretaciones pues dispone claramente que la acreditacion de la previa
adquisiciéon del transmitente debe realizarse también mediante titulo publico.

La alegacion de la recurrente relativa a la aplicacion de la regulacion anterior a la
reforma de la Ley 13/2015 resulta improcedente, ademas de por lo sefialado en el
fundamento anterior, porque con anterioridad a la meritada reforma legal ya era doctrina
de la Direccion General que no era admisible como titulo previo un documento privado.

Efectivamente, se afirmé en la Resolucién de 23 de enero de 2012 que histéricamente
se entendié que el documento que acreditaba la adquisicion por el transmitente podia ser
un documento privado cuya fecha fuera fehaciente, es decir, que hubiera de ser tenida por
cierta, de conformidad con lo establecido en el articulo 1227 del Cédigo Civil. Sin embargo,
la Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de enero de 2001 entendié que la fehaciencia
requerida debia ser no sélo de la fecha, sino también del contenido del documento, es
decir, que debia tratarse de un documento publico.

Por ello, y, como dijo anteriormente este Centro Directivo (cfr. Resolucion de 8 de
septiembre de 2009) la redaccion anterior del articulo 205 de la Ley Hipotecaria se
entendio en el sentido de que no sdélo exige que la fecha del documento se repute
auténtica, conforme a lo dispuesto por el articulo 1227 del Cédigo Civil, sino que dicho
documento acredite de modo fehaciente haber adquirido el derecho, y asi se deduce
también de lo que establecia el articulo 199.b) de la misma Ley cuando hacia referencia a
acreditar de modo fehaciente del titulo adquisitivo del transmitente o enajenante, mientras
que el documento privado no prueba fehacientemente por si mismo la adquisicién del
derecho sobre la finca, pues, aun concurriendo cualquiera de las circunstancias previstas
en el articulo 1227 del Cdédigo Civil, sélo acredita frente a terceros su fecha pero no la
veracidad de su contenido.

Cuestion que, como se ha dicho anteriormente, queda zanjada en el vigente articulo
205, aplicable al presente caso, al exigir en todo caso la forma documental publica para
acreditar la previa adquisicion del transmitente.

Por todo ello procede confirmar el primer defecto de la nota de calificacion.

4. Procede analizar el segundo defecto, relativo a las dudas de identidad con otra
finca ya inscrita. El articulo 205 de la Ley Hipotecaria establece que «el Registrador debera
verificar |a falta de previa inscripcion de la finca a favor de persona alguna y no habra de
tener dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacion
se pretende con otra u otras que hubiesen sido previamente inmatriculadas».

Por tanto, la cuestion central de este expediente, es si existen dudas fundadas o no
respecto a que la finca que se pretende inmatricular esté previamente inscrita, debiéndose
analizar en este supuesto si las dudas expuestas por el registrador se encuentran o no
suficientemente fundadas.

El registrador en la nota de calificacion identifica una finca registral, la 8.007 de
Tobarra, cuya descripcion transcribe, y sefiala que «si comparamos con una descripcion
global de las dos fincas cuya inmatriculacion se solicita, con la finca 8007 de Tobarra,
resulta que: ambas son las parcelas 14 y 51 del poligono 15, luego fisicamente es la
misma realidad. El lindero Norte coincide en todas las parcelas citadas salvo que la
registral 8007 alude a la parcela 54, mientras que las fincas cuya inmatriculacion se solicita
aluden a la parcela 64. Por el este, son coincidentes todas las fincas salvo, la parcela 51,
que no consta como lindero en la finca registral 8007. En cuanto al Oeste, no hay
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coincidencias, pero en cuanto al Sur es el mismo lindero, la carretera (...) La coincidencia
sigue en el Paraje, la (...), unas, la (...), la registral. La coincidencia de la existencia de un
camino que las divide de norte a sur. Y por ultimo en cuanto a la superficie la coincidencia
es total».

Todo ello lleva al registrador no sélo a tener dudas sino que afirma tener el
convencimiento de que, segun las descripciones se trata de la misma realidad fisica.

Como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad
de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de
estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados (Resoluciones de 8 de octubre
de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de
2014, 19 de febrero de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras).

En el presente caso, el registrador, en su nota de calificacion, transcrita mas arriba,
expresa con todo detalle los motivos por los que tiene no soélo indicios fundados, sino el
convencimiento de que la finca que se pretende inmatricular coincide con otra previamente
inmatriculada, quedando perfectamente identificada la concreta finca que pudiera verse
afectada por la operacion que pretende acceder al Registro.

Debe recordarse, ademas, como ya ha sefialado este Centro Directivo, que en todo
caso el registrador debe extremar el celo en las inmatriculaciones para evitar que se
produzca la indeseable doble inmatriculacién. Ademéas hay que considerar que el
procedimiento previsto en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria tiene menores garantias, al
no exigir la previa intervencion de titulares de fincas colindantes que pudieran verse
afectados, siendo éstos los mas interesados en velar que el acceso de una nueva finca al
Registro no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes, pudiendo producirse,
en caso contrario un supuesto de indefension.

De lo expuesto, y con el detalle con el que consta en la nota de calificacion, este
Centro Directivo no puede sino concluir que las dudas del registrador estan suficientemente
fundadas, y que, por tanto, el defecto ha de ser confirmado.

5. No resultan admisibles las alegaciones de la recurrente referidas a que los
asientos registrales relativos a la finca cuya coincidencia se manifiesta estan indebidamente
practicados.

Como ha afirmado en multiples ocasiones este Centro Directivo (basandose en el
contenido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal
Supremo, Sentencia de 22 de mayo de 2000), el recurso es el cauce legalmente arbitrado
para impugnar las calificaciones de los registradores cuando suspendan o denieguen el
asiento solicitado; conforme al articulo 324 de la Ley Hipotecaria el recurso podra
interponerse contra las calificaciones negativas del registrador y debera recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con
dicha calificacién (articulo 326 de la Ley Hipotecaria).

Es doctrina reiterada de esta Direccion General (vid., por todas, las Resoluciones de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de 13 de noviembre de 1985, 6 de
octubre de 2004, 18 de enero, 14 de febrero, 15y 21 de abril, 22 de julio y 30 de diciembre
de 2005, 12 de enero, 10 de julio y 9 de diciembre de 2006, 14 de marzo de 2007, 10 de
enero, 19 de junio y 29 de septiembre de 2008, 22 de marzo y 12 de noviembre de 2011,
24 de mayo y 19 de abril de 2013, 13 de marzo y 23 de abril de 2014, 29 de mayo y 22 de
julio de 2015, 6, 13 y 19 de septiembre de 2016 y 31 de marzo de 2017, entre otras) que
so6lo puede ser objeto de recurso la nota de calificacion negativa de los registradores, pero
no los asientos ya practicados.

En efecto, de conformidad con lo establecido en el parrafo tercero del articulo 1 de la
Ley Hipotecaria, los asientos del Registro estan bajo la salvaguardia de los tribunales, por
lo que sdlo dichos tribunales pueden declarar la nulidad de un asiento. Y no sélo ello es
asi, sino que, ademas, debe ser en procedimiento dirigido contra todos aquellos a quienes
tal asiento conceda algun derecho (articulo 40 «in fine» de la Ley Hipotecaria).

En este sentido este Centro Directivo ha declarado con anterioridad (cfr. Resoluciones
citadas anteriormente, entre muchas otras) que el recurso contra la calificacion registral es
el cauce legalmente arbitrado para impugnar la negativa de los registradores a practicar,
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en todo o parte, el asiento solicitado (cfr. articulos 66 y 324 de la Ley Hipotecaria) y tiene
por objeto, exclusivamente, determinar si la calificacion negativa es o no ajustada a
Derecho. No tiene por objeto cualquier otra pretensién de la parte recurrente,
sefialadamente la determinacion de la validez o nulidad del titulo ya inscrito, ni de la
procedencia o improcedencia de la practica, ya efectuada, de los asientos registrales,
cualquiera que sea la clase de éste; cuestiones todas ellas reservadas al conocimiento de
los tribunales.

Asimismo, hay que advertir que en este punto el escrito de recurso contiene diversas
descalificaciones y juicios de valor que resultan inaceptables y ajenas por completo al
derecho a la defensa contra la nota de calificacion. Al margen de la legitima discrepancia
con el funcionamiento de las distintas instituciones intervinientes y con la decisién del
registrador manifestada en el curso del procedimiento registral, es exigible un minimo
respeto y una argumentacion que, con independencia de su nivel juridico, sea al menos
relativa a los defectos observados en la nota, ya que no es otro el objeto del recurso
debiendo canalizar el recurrente, caso de que lo estime necesario, sus quejas por las vias
adecuadas.

6. Relacionado con el segundo defecto, cabe plantearse aqui como ya se hizo en las
Resoluciones de 5 de mayo de 2016 y 24 de enero de 2017, si en casos como el presente,
continda o no siendo de aplicacion lo dispuesto en los articulos 300 y 306 del Reglamento
Hipotecario.

Es decir, cabe plantearse si en los casos de suspensién de la inmatriculacion por
dudas del registrador sobre la coincidencia con otras fincas ya inmatriculadas, puede o no
la autoridad que expidié el documento inmatriculador acudir al juez de Primera Instancia
del partido en que radique el inmueble para que, éste, a la vista de los antecedentes
registrales y documentales, y dando audiencia a los titulares registrales de las fincas
previamente inmatriculadas, dicte auto declarando o no procedente la inmatriculacion
pretendida.

A este respecto debe recordarse que este Centro Directivo, en su Resolucién de 17 de
noviembre de 2015, ya consider6 que «cuando la disposicion derogatoria unica de la Ley
13/2015, de 24 de junio, dispone que «quedan derogadas cuantas normas se opongan a
lo previsto en la presente Ley», ha de interpretarse que deben entenderse tacitamente
derogados todos los articulos del Titulo VI del Reglamento Hipotecario, los cuales fueron
dictados en ejecucion del anterior Titulo VI de la Ley Hipotecaria, pues la nueva redaccién
legal es en si misma suficientemente detallada, y basada en principios inspiradores
totalmente diferentes de los que dieron cobertura en su dia a los articulos reglamentarios
que, ahora, por ello, han de entenderse integramente derogados a partir del 1 de
noviembre de 2015».

En efecto, en la regulacién anterior, en la que se atribuian a los érganos judiciales
competencias para tramitar y resolver mediante expedientes de jurisdiccion voluntaria
—mediante simple auto, como ocurria en el ya derogado expediente de dominio del articulo
201 de la de la Ley Hipotecaria— no era de extrafiar que el Reglamento también atribuyera
al juez de Primera Instancia la posibilidad de dilucidar, también en procedimiento de
jurisdiccion voluntaria y también mediante simple auto y no sentencia, las dudas fundadas
del registrador acerca de la coincidencia de la finca que se pretendia inmatricular —conforme
a los anteriores articulos 205 o 206 de la Ley Hipotecaria— con otras previamente
inmatriculadas.

Ahora, tras la nitida desjudicializacion de tales procedimientos, como se proclama en
la Exposicion de Motivos de la Ley 13/2015 y se materializa en su articulado, ya no se
mantiene la posibilidad de tramitacion de tales expedientes en sede judicial, ni la posibilidad
de resolverlos mediante simple auto. Y tal supresion afecta tanto a la anterior potencialidad
de ordenar la inmatriculacién de fincas por via del expediente de dominio del anterior
articulo 201, como a la de resolver las dudas registrales fundadas cuando se hubiera
utilizado la via de los anteriores articulos 205 o 206 de la Ley Hipotecaria.

Por el contrario, la competencia judicial, en lo que se refiere a los procedimientos de
concordancia del Registro con la realidad fisica y juridica extrarregistral, queda concretada
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y cefida a su labor estrictamente jurisdiccional, a través del procedimiento declarativo que
en cada caso corresponda, y que habria de culminar en forma de sentencia.

Por ello, ante la negativa del registrador a practicar la inmatriculacién pretendida por
cualquiera de las vias reguladas en el nuevo Titulo VI de la Ley Hipotecaria, el legitimado
para ello podra, bien recurrir judicialmente contra la calificacion registral ante los juzgados
de la capital de la provincia a la que pertenezca el lugar en que esté situado el inmueble,
siendo de aplicacién las normas del juicio verbal conforme al articulo 324 de la Ley
Hipotecaria —si lo que pretende es la revision judicial de la calificacion registral—; o bien
hacer uso de lo dispuesto en el nuevo articulo 198, que, tras enunciar los diferentes
procedimientos —y entre ellos, el de inmatriculacién— para lograr la concordancia entre el
Registro de la Propiedad y la realidad fisica y juridica extrarregistral, sefiala que «la
desestimacion de la pretension del promotor en cualquiera de los expedientes regulados
en este Titulo no impedira la incoacién de un proceso jurisdiccional posterior con el mismo
objeto que aquel».

Y en particular, si de una pretensién de inmatriculacion se tratare, el articulo 204 de la
Ley Hipotecaria establece que «ademas del procedimiento prevenido en el articulo anterior
y la posibilidad de inscripcién de los titulos previstos en los articulos 205 y 206, podra
obtenerse también la inmatriculacion de fincas en el Registro de la Propiedad (...) 5.° En
virtud de sentencia que expresamente ordene la inmatriculacion, obtenida en procedimiento
declarativo en que hayan sido demandados todos los que, de conformidad con lo
establecido en el articulo 203, deban intervenir en el expediente, observandose las demas
garantias prevenidas en dicho articulo».

Por tanto, en el presente caso ademas del procedimiento judicial declarativo, podria
acudirse previamente al especifico procedimiento notarial de inmatriculacion previsto en el
articulo 203 de la Ley Hipotecaria, en cuya tramitacion, con las garantias y con audiencia
de los interesados que sefala tal precepto (en especial los titulares de fincas colindantes),
podrian disiparse las dudas alegadas por el registrador.

Pero lo que ya no cabe, en modo alguno, es la aplicacién de lo dispuesto en los
articulos 300 y 306 del Reglamento Hipotecario, pues, como ya sefal6 la citada Resolucion
de 17 de noviembre de 2015, «deben entenderse tacitamente derogados todos los
articulos del Titulo VI del Reglamento Hipotecario, los cuales fueron dictados en ejecucion
del anterior Titulo VI de la Ley Hipotecaria, pues la nueva redaccion legal es en si misma
suficientemente detallada, y basada en principios inspiradores totalmente diferentes de los
que dieron cobertura en su dia a los articulos reglamentarios que, ahora, por ello, han de
entenderse integramente derogados a partir del 1 de noviembre de 2015».

7. Por ultimo, sefala el registrador como tercer defecto que no existe identidad entre
la descripcion de las fincas cuya inmatriculacion se solicita y la certificacion catastral
descriptiva y grafica.

Como ya ha reiterado esta Direccion General, entre los requisitos exigidos por el nuevo
articulo 205 de la Ley Hipotecaria, esté el de que «exista identidad en la descripcién de la
finca contenida en ambos titulos a juicio del Registrador y, en todo caso, en la descripcion
contenida en el titulo inmatriculador y la certificacion catastral descriptiva y grafica que
necesariamente debe ser aportada al efecto». Asimismo el articulo 9.b) de la Ley
Hipotecaria contempla los supuestos de inmatriculacion como uno en los que
obligatoriamente debera constar en la inscripcion la representacion grafica georreferenciada
de la finca que complete su descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente
acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices.

Por tanto, en todo supuesto de inmatriculacion conforme al articulo 205 de la Ley
debera aportarse la representacion grafica catastral de la finca en términos idénticos a la
descripcion contenida en el titulo inmatriculador, siendo esta exigencia heredera de la que
empleaba el articulo 53.Seis de la Ley 13/1996 cuando exigia «aportar junto al titulo
inmatriculador certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, en términos totalmente
coincidentes con la descripcion de ésta en dicho titulo», y responde, en gran parte, a una
misma finalidad y razén de ser: que la finca que se inmatricule por via del articulo 205
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nazca ya a su vida registral plenamente coordinada desde el punto de vista geografico,
con el inmueble catastral.

8. En las escrituras presentadas se aporta una certificacion catastral descriptiva y
grafica, coincidente con el titulo de fecha 2 de mayo de 2011. Dado que la validez de las
certificaciones catastrales es de un afio, segun el articulo 84.2 Real Decreto 417/2006,
de 7 de abril, por el que se desarrolla el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
el registrador ha obtenido por medios telematicos, certificacion catastral de las fincas cuya
inmatriculacion se solicita, de las que resulta que, respecto de la parcela 14 del poligono
15, no cabe expedir certificacion grafica, por existir incoherencia en cuanto a la finca; pero,
ademas, no es coincidente en cuanto a la superficie, ya que en la escritura consta una
extension de 266.780 metros cuadrados, y en la certificacion literal, no grafica, tiene una
extension de 224.227 metros cuadrados. Respecto de la parcela 51 del poligono 15,
tampoco existe coincidencia en cuanto a los metros, ya que en el documento notarial la
extension es de 441.471 metros cuadrados y en la certificacion catastral la superficie es de
425.658 metros cuadrados.

En primer lugar, en cuanto a la imposibilidad de obtener certificacion catastral
descriptiva y grafica que sefala el registrador, ha de recordarse que conforme al nuevo
articulo 10.3 de la Ley Hipotecaria, «Unicamente podra aportarse una representacion
grafica georreferenciada complementaria o alternativa a la certificacion catastral grafica y
descriptiva en los siguientes supuestos: a) Procedimientos de concordancia entre el
Registro de la Propiedad y la realidad extrarregistral del Titulo VI de esta Ley en los que
expresamente se admita una representacion grafica alternativa. b) Cuando el acto
inscribible consista en una parcelacion, reparcelacion, segregacion, division, agrupacion,
agregacion o deslinde judicial, que determinen una reordenacién de los terrenos».

Y resulta que en el articulo 205 —al igual que en el articulo 203—, no existe expresa
prevision legal de admision de representaciones graficas alternativas a la catastral, a
diferencia de lo que ocurre en otros muchos preceptos del Titulo VI —por ejemplo, el 199.2,
el 200, el 201, el 202, el 204 o el 206— en los que si se admite expresamente tal
representacion alternativa.

No obstante, en los supuestos en los que exista una inconsistencia de la base grafica
catastral que impida la obtencion de la representacion grafica georreferenciada catastral,
no puede impedirse la inmatriculacion de la finca por una cuestién técnica que resulta
ajena al propio interesado y a la institucién registral, por lo que, con caracter excepcional,
podria admitirse que el interesado aporte la representacion grafica alternativa de la finca
que complete la certificacion catastral incompleta. Sin embargo, esta excepcionalidad
derivada de la inexistencia de representacion grafica de la finca en la cartografia catastral
no queda acreditada en este expediente, ya que en la documentacion figura incorporada
certificacion catastral descriptiva y grafica en la que figura dicha representacion de la finca
en tal cartografia y, ademas, en la Sede Electronica del Catastro también puede consultarse
y obtenerse la representacion grafica catastral de la finca con sus coordenadas
georreferenciadas en formato GML.

Por otra parte, no obstante las discrepancias puestas de manifiesto por el registrador,
en el caso concreto de este expediente no existe duda alguna de correspondencia de la
fincas con las parcelas catastrales, pues la superficie contenida en la descripcion literaria
es idéntica a la que consta en la Sede Electronica del Catastro como superficie de cultivo
de cada una de las fincas (cfr. Resoluciones de 20 de abril y 4 de septiembre de 2017), por
lo que el defecto no puede mantenerse. Y ello sin perjuicio de que, conforme al articulo
9.b) de la Ley Hipotecaria, al practicarse la inscripcién de la representacion grafica
georreferenciada de la finca, su cabida sera la resultante de dicha representacion,
rectificandose, si fuera preciso, la que previamente constare en la descripcion literaria y
notificandose por el registrador el hecho de haberse practicado tal rectificacion a los
titulares de derechos inscritos.

9. Por ultimo, debe hacerse referencia a la afirmacion que hace el registrador en la
calificacion acerca de que las dos fincas constan catastradas a nombre de titular distinto
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de los comparecientes en la escritura, constando ademas como titular catastral una
mercantil, que coincide con el titular registral de la finca 8.007 de Tobarra.

Como ha reiterado esta Direccion General (cfr. «Vistos»), cuando la disposicion
derogatoria Unica de la Ley 13/2015, de 24 de junio, dispone que «quedan derogadas
cuantas normas se opongan a lo previsto en la presente Ley», ha de interpretarse que
deben entenderse tacitamente derogados todos los articulos del Titulo VI del Reglamento
Hipotecario, los cuales fueron dictados en ejecucion del anterior Titulo VI de la Ley
Hipotecaria, pues la nueva redaccion legal es en si misma suficientemente detallada, y
basada en principios inspiradores totalmente diferentes de los que dieron cobertura en su
dia a los articulos reglamentarios que, ahora, por ello, han de entenderse integramente
derogados a partir del 1 de noviembre de 2015.

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 presuncion 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 discrepancia en titularidad catastral ponga de manifiesto
también la existencia de una titularidad registral contradictoria de una finca ya
inmatriculada, siendo éste el primer defecto el que sefialado en la nota de calificacion y ya
analizado en los anteriores fundamentos de esta resolucion.

Esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso y revocar el tercer
defecto de la nota de calificacion del registrador, y confirmarla en lo demas, en los términos
que resultan de los anteriores pronunciamientos.

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, 29 de septiembre de 2017.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Francisco Javier Gébmez Galligo.
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