BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

'iv i{%!
Il

L2

[livami]

=

Num. 115

Viernes 11 de mayo de 2018 Sec. Il

Pag. 49665

lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

6325 Resolucién de 24 de abril de 2018, de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa de la registradora
de la propiedad de Cangas a practicar la inmatriculacién de tres fincas.

En el recurso interpuesto por don J. G. C. S. contra la negativa de la registradora de
la Propiedad de Cangas, dofia Francisca Nufiez Nufez, a practicar la inmatriculacion de
tres fincas.

Hechos
|

Mediante escritura, de fecha 12 de mayo de 2016, de aportacién a la sociedad de
gananciales otorgada ante la notaria de Cangas, dofia Ana Teresa Canoa Pérez, se
solicitd la inmatriculacion de siete fincas. Tres de ellas, concretamente las niumeros 2, 5y
6 del expositivo segundo son fincas rusticas en «(...), en el lugar de Herbello», lindando
todas ellas con caminos.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Cangas, la registradora,
conforme a lo previsto en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, y mediante escrito de
fecha 23 de octubre de 2017, notificé al Ayuntamiento de Cangas, colindante de dichas
fincas, que se ha «observado en la cartografia catastral y en las diversas ortofotos del
PNOA un posible desplazamiento de las coordenadas catastrales y existiendo dudas
fundadas acerca de la posible invasion del dominio publico», a efectos de que
manifestase si se oponia o no a la inmatriculacién. La Conselleria de Urbanismo del
Concello de Cangas emitié informe el dia 2 de noviembre de 2017 en el que expresaba
que las referidas parcelas invaden terreno municipal.

Practicada la inmatriculacion de cuatro de las siete fincas, se deneg6 en cuanto a las
restantes, concretamente las nimero 2, 5 y 6 del expositivo segundo de la escritura,
practicando una inscripcién parcial del referido documento, afirmando la registradora en
su nota de calificacion lo siguiente: «Hechos 1.°- El dia treinta de noviembre de dos mil
diecisiete fue presentada en este Registro, asiento 1.613 del Tomo 40 del Libro Diario,
copia de la escritura de aportaciéon a la sociedad de gananciales autorizada el 12 de
mayo de 2016 por la notario de Cangas, dofia Ana Teresa Canoa Pérez, nimero 349 de
su protocolo. El dia 11 de los corrientes se aporté instancia privada, suscrita en este
Registro, por la que se aclara la descripcién de una de las fincas objeto de inscripcion.
2.°- En dicha escritura, dofa J. G. C. S. aporta a su sociedad de gananciales con dofia J.
P. M. una finca, y a su vez, dofia J. P. M. aporta a dicha sociedad de gananciales otras
seis fincas. 3.°- Entre las fincas aportadas por dofia J. P. M. se encuentran tres parcelas
denominadas “(...)", sitas en el lugar de Herbello, parroquia de Aldan, municipio de
Cangas, de -segun consta en el Catastro- cuatrocientos metros cuadrados, quinientos
catorce metros cuadrados y doscientos veintitrés metros cuadrados, que se
corresponden con las parcelas catastrales 36008A027001300000JW,
36008A027001110000JM y 36008A027001150000JD. De acuerdo con la descripcion de
las fincas consignada en la escritura que se califica, la primera de dichas fincas linda por
el Este con camino de servicio (...), la segunda linda por el Sur con camino, y la tercera
con vallado y después camino. Dichas fincas, de acuerdo con las descripciones
aportadas, no se hallan previamente inscritas en este Registro. 4.°- Con motivo de una
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presentacion anterior de la misma escritura en este Registro, y habiéndose observado en
la cartografia catastral y en las diversas ortofotos del PNOA correspondientes a dichas
tres fincas “(...)", un posible desplazamiento de las coordenadas catastrales y una
posible invasién del dominio publico, se le notificé al Ayuntamiento de Cangas la
pretension de inmatriculacion de dichas tres fincas. El dia 7 de noviembre de 2017 tuvo
entrada en este Registro informe, expedido el 2 de noviembre de 2017, a instancia de
superior, por don A. F. F., delineante del Ayuntamiento de Cangas, haciendo constar que
las referidas parcelas invaden terreno municipal. Fundamentos de Derecho: Articulos 9,
10 y 205 de la Ley Hipotecaria, y resoluciones de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 5, 9 y 12 de mayo y 7 de julio de 2016, asi como las disposiciones
legales y resoluciones citadas en las mismas. Considerando que, de acuerdo con el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria, siempre que se inmatricule una finca la inscripcion
contendra, entre otras circunstancias, la representacion grafica georreferenciada de la
finca que complete su descripcion literaria, para lo que debera aportarse junto con el
titulo inscribible la certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca. Considerando
que, segun el articulo 10 de la Ley Hipotecaria, la base de representacion grafica de las
fincas registrales sera la cartografia catastral, que estara a disposicion de los
registradores de la Propiedad, no estando incluida la inmatriculacién de fincas entre los
supuestos en los que, de acuerdo con dicho articulo, podra aportarse una representacion
grafica georreferenciada complementaria o alternativa a la certificacion catastral grafica y
descriptiva. Considerando que, de acuerdo con el articulo 205 de la Ley Hipotecaria,
seran inscribibles, sin necesidad de la previa inscripcion y siempre que no estuvieren
inscritos los mismo derechos a favor de otra persona, los titulos traslativos otorgados por
personas que acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al menos un afio antes
de dicho otorgamiento también mediante titulos publico, siempre que exista identidad en
la descripcidon 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 certificacién catastral
descriptiva y grafica que necesariamente debe ser aportada al efecto. El registrador
debera verificar la 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
inmatriculacién se pretende con otra u otras que hubiesen sido previamente
inmatriculadas, asi como tampoco 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. Considerando que, de acuerdo con la
resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 de mayo de
2016 -cuyo criterio reiteran otras resoluciones posteriores, asi las dictadas los dias 9 y
12 de mayo y el dia 7 de julio de 2016-, si se pretende inmatricular conforme al articulo
205 de la Ley Hipotecaria una delimitacién perimetral de suelo distinta de la que resulte
de la certificacion catastral descriptiva y grafica que se aporte, lo procedente sera
promover y obtener previamente conforme a los cauces previstos en la legislacion
catastral, la correspondiente alteracién catastral previa que desemboque en una nueva
certificacion catastral descriptiva y grafica que ya si cumpla, en cuanto a ubicacion,
delimitacion y superficie, el requisito ele identidad con la descripcion contenida en el
titulo inmatriculador, tal y como exige el articulo 205 de la Ley Hipotecaria. Calificacion:
Se deniega parcialmente la inscripcion del precedente documento, Unicamente respecto
de las tres fincas denominadas “(...)" -descritas en el exponendo Il bajo los nimeros dos,
cinco y seis- por resultar de la cartografia catastral correspondiente a las mismas, asi
como de informe emitido por el Ayuntamiento de Cangas, que dichas fincas invaden en
parte el dominio publico al incluir como parte de la superficie de las fincas, por el viento
Este de la finca “(...)" de cuatrocientos metros cuadrados, y Sur de las otras dos fincas,
parte de un camino con el que, de acuerdo con el Catastro, lindan por dichos vientos.
Contra esta calificacion (...) Cangas, a 29 de diciembre de 2017.—La registradora
Francisca Nufiez (firma ilegible)».
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Contra la anterior nota de calificacién, don J. G. S. C. interpuso recurso el dia 29 de
enero de 2018 mediante escrito en el que alega lo siguiente: «(...) ) El camino que se
dice invadido por las fincas de nuestra propiedad existe ya desde hace unos treinta afos,
cediendo para ello los propietarios al Ayuntamiento la franja de terreno necesaria para su
creacién, de forma gratuita y verbalmente, acto civico y altruista que no esta teniendo
otra recompensa que entorpecer injustamente el acceso de los propietarios al registro de
sus bienes, lo que resulta un tanto extrafio y sumamente incongruente. Il) Esa cesion
verbal se formalizé por escrito, segun el acta de comparecencia de fha. 24.11.17, firmada
por el suscribiente y por el Sr. Alcalde, lo cual no parece haberse tenido en cuenta en el
acto registral, y que ha provocado la no inclusion en el mismo de las tres fincas de
referencia (...) Ill) Tal cesion formalizada del terreno para el camino y que este se
encuentre a distinto nivel que las fincas, deben ser razones mas que suficientes para
proceder a registrar las fincas aludidas, con independencia de que el érgano registral
practique las notificaciones y diligencias que considere oportunas ante la Administracion
Local, el Catastro o a quien compitiere acreditar la “carga de la prueba” a la que se
refiere el art. 1.214 del Cddigo Civil. IV) Para su constatacién y por si no tuvieren
correctos y/o completos todos los datos y documentos para conformar debidamente el
acto registral, se acompafan: - Plano del Catastro con las dos lineas, y copia en color
donde se aprecia que las fincas estan a distinto nivel del camino: - 3 fotocopias de la
parcela 00111) (...) - Id. Id. de la parcela 00115 (...) - Id. Id de la parcela 00130 (...) V)
Fundamentos de Derecho: 1) La Ley 30/92 de 26 de Noviembre ordena que las
resoluciones administrativas deberdn ser motivadas (art. 54) y decidiran todas las
cuestiones planteadas por los interesados (arts. 89 y 113). 2) Su articulo 105 ordena que
los actos administrativos deberan ser revocados cuando deba precederse a leu
rectificacion de errores materiales. 3) La resolucién a la que se alude esta exigiendo al
ciudadano un acto de contenido imposible, contrario que se plantea en el articulo 62.1.c)
de dicha Ley, asi como en el articulo 1.116 del Cédigo Civil. 4) También se infringe (dicho
sea con los debidos respetos y a los efectos de su defensa) el principio de congruencia,
siendo asi un acto nulo de pleno derecho, segun establece la Sentencia del Tribunal
Supremo con fecha 2.11.95».

v

La registradora dio traslado del recurso interpuesto a la notaria autorizante de la
escritura, conforme a lo dispuesto en el articulo 327 de la Ley Hipotecaria, emitié informe
el dia 13 de febrero de 2018 y, por mantener su calificacion en todos sus extremos, elevé
el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 132 de la Constitucion; 6, 30, 36, 39, 61, 64 y 91 de Ley 33/2003,
de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas; 9, 18, 199, 203, 205
y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria, y las Resoluciones de la Direccion General de
los Registros y del Notariado de 3 de abril y 23 de junio de 2013, 1 de agosto de 2014,
15 de marzo y 12 de abril de 2016, 4 de septiembre de 2017 y 13 de abril de 2018.

1. Por la calificacion objeto de impugnacion en el presente expediente se deniega la
inmatriculacion de tres fincas rusticas colindantes con caminos, porque segun expresa la
registradora, tanto de la cartografia catastral como de las ortofotos del Plan Nacional de
Ortofotografia Aérea (PNOA), resulta una posible invasion de dominio publico municipal
confirmada por un informe expedido el dia 2 de noviembre de 2017 por don A. F. F,,
delineante del Ayuntamiento de Cangas.
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2. Como cuestion previa, debe pronunciarse este Centro Directivo respecto de los
documentos aportados por el recurrente con el escrito del presente recurso para
fundamentar su impugnaciéon, concretamente un acta de comparecencia en el
Ayuntamiento de Cangas de 24 de noviembre de 2017 y certificaciones catastrales y
fotos de las referidas fincas.

Tales documentos no fueron aportados al tiempo de realizar la calificacion registral
impugnada, ni se han presentado posteriormente en el Registro para subsanar los
defectos observados por lo que, segun ha manifestado reiteradamente esta Direccidn
General, no pueden tenerse en cuenta para su resolucion por no haber sido presentados
al registrador en el momento oportuno, debiendo resolverse soélo a la vista de los
documentos que fueron aportados originariamente en tiempo y forma al solicitar su
calificaciéon, conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria. Ello sin perjuicio de la
calificacién que hayan de merecer en caso de su ulterior presentacion en el Registro de
la Propiedad junto con el documento principal del que sean complementarios.

3. Respecto de la cuestion de fondo planteada, relativa a la proteccién registral del
dominio publico, debe recordarse que, como afirmé esta Direccion General en las
Resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril de 2016 o las mas recientes de 4 de
septiembre de 2017 y 13 de abril de 2008, la obligacion legal a cargo de los registradores
de la propiedad de tratar de impedir la practica de inscripciones que puedan invadir el
dominio publico tiene su origen y fundamento, con caracter general, en la legislacién
protectora del dominio publico, pues, como sefiala la Ley 33/2003, de 3 de noviembre,
del Patrimonio de las Administraciones Publicas, tanto en su articulo 6 como en su
articulo 30, los bienes y derechos de dominio publico o demaniales son inalienables,
imprescriptibles e inembargables, lo cual no es sino manifestacion del principio y
mandato supremo contenido en el articulo 132 de la Constitucion.

Por esa razén, el articulo 61 de la misma ley, ordena que «el personal al servicio de
las Administraciones publicas esta obligado a colaborar en la proteccion, defensa y
administracion de los bienes y derechos de los patrimonios publicos».

En el caso particular de los registradores de la Propiedad, como funcionarios
publicos que indudablemente son, tal deber de colaboracion se articula desde diversos
puntos de vista.

En primer lugar, el articulo 36 de dicha la ley ordena que «las Administraciones
publicas deben inscribir en los correspondientes registros los bienes y derechos de su
patrimonio, ya sean demaniales o patrimoniales, que sean susceptibles de inscripcion,
asi como todos los actos y contratos referidos a ellos que puedan tener acceso a dichos
registros». Y para implicar a los registradores en la promocién de dicha inscripcion
registral, se establece a su cargo, ademas del mandato general de colaboracion y
suministro de informacién de los articulos 61 y 64, una previsién especifica en el articulo
39 conforme a la cual «los registradores de la propiedad, cuando tuvieren conocimiento
de la existencia de bienes o derechos pertenecientes a las Administraciones publicas
que no estuvieran inscritos debidamente, lo comunicardn a los 6rganos a los que
corresponda su administracion, para que por éstos se inste lo que proceda».

Con estas previsiones legales, es evidente que cuando la Administracion Publica
haya cumplido debidamente el mandato legal de inmatricular o inscribir sus bienes de
dominio publico en el registro de la Propiedad, éstos gozaran de la maxima proteccién
posible, pues la calificacién registral tratara por todos los medios a su alcance de impedir
en lo sucesivo ulteriores dobles inmatriculaciones, ni siquiera parciales, que pudieran
invadir el dominio publico ya inscrito.

4. La proteccidon registral que la ley otorga al dominio publico no se limita
exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio
publico no inscrito pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y con
el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensioén de inscripcion.

Por tal motivo, con caracter previo a la practica de la inscripcion, y conforme a lo
previsto en distintas leyes especiales, como la de costas o de montes, el registrador ha
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de recabar informe o certificacion administrativa que acrediten que la inscripcion
pretendida no invade el dominio publico.

En otros casos, como ocurre con la legislacién de suelo, también existen previsiones
expresas de que el registrador, antes de acceder a la inscripcion de edificaciones, habra
de comprobar que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres
de uso publico general.

5. Avanzando decididamente en la senda de la proteccion registral del dominio
publico, incluso del no inscrito debidamente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma
de la Ley Hipotecaria, al dar nueva redaccion a diversos articulos de la Ley Hipotecaria,
prevé que, en todo caso, el registrador tratara 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.

Asi se expresa de manera terminante y reiterada en varios preceptos de la Ley
Hipotecaria, y no sélo en el articulo 9 que ya contiene una proclamacion general al
respecto, sino también en diversos articulos del Titulo VI de la Ley que contienen
manifestaciones concretas del mismo principio general.

Asi, por ejemplo, el articulo 199, al regular el procedimiento para la inscripcion de la
delimitacién georreferenciada de las fincas ya inmatriculadas, ordena que «el
Registrador denegara la inscripcién de la identificacion grafica de la finca, si la misma
coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico,
circunstancia que sera comunicada a la Administracion titular del inmueble afectado».

Y al regular el procedimiento inmatriculador del articulo 203, se establece 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
organo competente, acompafando 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 notificaciéon. Si la Administracion manifestase su oposiciéon a la
inmatriculacion, o no remitiendo su informe dentro de plazo, el Registrador conservase
dudas sobre la existencia de una posible invasion del dominio publico, denegara la
anotacion solicitada, notificando su calificacidon al Notario para que proceda al archivo de
las actuaciones, motivando suficientemente las causas de dicha negativa, junto con
certificacién o traslado de los datos procedentes de la informacién territorial utilizada vy,
en su caso, certificacion literal de la finca o fincas que estime coincidentes».

Incluso en el caso del articulo 205 de la ley, se ocupa de recordar, en términos casi
idénticos a los ya sefialados en otros preceptos, 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 informaciéon territorial asociada facilitada por las
Administraciones Publicas, notificara tal circunstancia a la entidad u érgano 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
notificacién». Y afade que «si la Administracion manifestase su oposicién a la
inmatriculaciéon o, no remitiendo su informe dentro de plazo, el Registrador conservase
dudas sobre la existencia de una posible invasion del dominio publico, denegara la
inmatriculacion pretendida».

6. Consecuentemente con todo ello, la propia Ley 13/2015, ademas, trata de
proporcionar a los registradores los medios técnicos auxiliares que les permitan conocer
la ubicacién y delimitacién del dominio publico, incluso no inmatriculado, sefialando en el
nuevo articulo 9 de la Ley Hipotecaria que «todos los Registradores dispondran, como
elemento auxiliar de calificacién, de una unica aplicacién informatica (...) para el
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tratamiento de representaciones graficas, que permita relacionarlas con las
descripciones de las fincas contenidas en el folio real, previniendo ademas la invasién
del dominio publico, asi como la consulta de las limitaciones al dominio que puedan
derivarse de la clasificacion y calificaciéon urbanistica, medioambiental o administrativa
correspondiente».

Y en su disposicion adicional primera, afiade que «para que la Direccion General de
los Registros y del Notariado pueda homologar la aplicacién informatica registral para el
tratamiento de representaciones graficas, a que se refiere el articulo 9 de la Ley
Hipotecaria, dicha aplicacién o sistema de informacidén geografica habra de permitir, a
través de servicios de mapas web en linea, enlazar e interoperar visualmente, asi como
realizar analisis de contraste, con la cartografia elaborada por la Direccion General del
Catastro y con aquellas otras cartografias o planimetrias, debidamente
georreferenciadas y aprobadas oficialmente por las distintas Administraciones
competentes en materia de territorio, dominio publico, urbanismo o medio ambiente, que
fueran relevantes para el conocimiento de la ubicacion y delimitaciéon de los bienes de
dominio publico y del alcance y contenido de las limitaciones publicas al dominio
privado».

7. Tal profusiéon normativa, aun cuando pueda incluso llegar a ser reiterativa, no
hace sino asentar el principio general, ya vigente con anterioridad a la Ley 13/2015, de
que los registradores deben evitar practicar inscripciones de bienes de propiedad privada
que invadan en todo o en parte bienes de dominio publico, inmatriculado o no, pues el
dominio publico, por la inalienabilidad que le define, supone, precisamente, la exclusiéon
de la posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa concreta porcion del
territorio catalogada como demanial.

8. En el presente expediente han quedado debidamente acreditadas tanto la
notificacién previa como la contestacién a la misma emitida por el Ayuntamiento de
Cangas confirmando la invasion del dominio municipal. Y la registradora, ademas de
contar con el preceptivo informe de la Administracion afectada, fundamenta
adecuadamente las dudas respecto de la invasion del dominio publico, siendo por tanto
procedente la denegacién de las inmatriculaciones referidas.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar la
calificacioén registral.

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, 24 de abril de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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