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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

20521  Resolucion de 10 de julio de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra nota de calificacion del
registrador de la propiedad de Mahdn, por la que se deniega la inscripcion de
la georreferenciacion de una finca, con la consiguiente rectificacion de
superficie, una vez tramitado el expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por don F. C. V., abogado, en nombre y representacion de
dofia K. E. M., contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de Mahon,
don Joaquin José Rodriguez Hernandez, por la que se deniega la inscripcion de la
georreferenciacion de una finca, con la consiguiente rectificacion de superficie, una vez
tramitado el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, fundando el registrador su
calificacién en las alegaciones contrarias presentadas por uno de los colindantes
notificados.

Hechos
I

Mediante escritura publica de herencia autorizada el dia 23 de agosto de 2023 por el
notario de Mahon, Alberto Vela Navarro-Rubio, con el ndmero 1.908 de protocolo, se
formalizaba la particion de una herencia cuya heredera era dofia K. E. M., estando
incluida en el inventario la finca registral numero 4.501 de Alaior, que se describe como:
«Urbana. Vivienda unifamiliar aislada con piscina denominada (...), sita en la
Urbanizacion (...) del término municipal de Alaior (...), actualmente identificada en el
catastro como CL (...) Se levanta sobre la parcela nimero «Treinta» de la zona W del
plano de parcelacién, que mide seiscientos metros cuadrados. La vivienda en planta baja
tiene una superficie total construida de ciento treinta y cuatro metros y veintiln
decimetros cuadrados, y consta ademas de un semisétano con uso de almacén y una
superficie construida de treinta y dos metros cuadrados -en total ciento sesenta y seis
metros y veintiln decimetros cuadrados. En el exterior existen varias terrazas y una
piscina que miden en total ciento sesenta y cuatro metros y veintiln decimetros
cuadrados ocupados, de los que treinta y siete metros y noventa y tres decimetros
cuadrados son de la piscina y los otros ciento veintiséis metros y veintiocho decimetros
cuadrados de las terrazas. Y existe una pérgola con una superficie edificada de treinta y
dos metros y treinta y tres decimetros cuadrados. El resto del solar se destina a patio y
jardin. Linda: al Norte, con paso de peatones; al Este, con carretera; al Sur, con
remanente de los vendedores; y al Oeste, con el acantilado». Su referencia catastral es:
6938415EE9163F0001MG.
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Presentada el dia 24 de agosto de 2023 dicha escritura en el Registro de la
Propiedad de Mahdn, se inici6 el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria en el
que se formularon alegaciones, siendo objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Joaquin José Rodriguez Hernandez, registrador de la Propiedad del distrito
hipotecario de Mahén, provincia de las llles Balears, Tribunal Superior de Justicia de
Baleares.

Requisito previo para dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, respecto a la finca registral 4.501 de Alaior, se notificé la iniciacion del
expediente, entre otros al Ayuntamiento de Alaior, como municipio donde radica la finca
gue interesa la inscripcion gréfica.

Con fecha 30 de enero de 2024, numero de entrada 621, se presentan alegaciones
por parte del Ayuntamiento de Alaior, como término municipal en el que radica la finca
gue motiva estas alegaciones:

"Primera. ElI Ayuntamiento se opone al aumento de cabida que el interesado
pretende inscribir en el Registro de la Propiedad porque la originaria parcela contempla
un paso —del que se desconoce si es publico o privado— que ahora no se contempla en
el aumento de cabida. A tal efecto, se adjuntan los siguientes documentos.

Documento 1: Informe del Servicio Técnico de Urbanismo de fecha 30/01/2024,
donde consta la imagen de la parcela originaria; y donde se contempla dicho camino,
todo ello segun consta en el Plan Parcial de Ordenacién (...), concretamente en el Plano
nam. 1 6, llamado: "Delimitacion poligono catastral y tipologia parcelaria”. Este plano, se
encuentra publicado en la sede electronica del Ayuntamiento en el siguiente enlace,
file://IC:/Users/uajt0040/DownlQads/20170710Plan%20parcial%20Cala%20en%20Porter
%20 %20plan0%2016 %20Delimit.%620pol%C3 %Adaono.%20catastral%20y%20tipolog
%C3 %Ada%2Qparcelaria.PDF.

En esta imagen estdn contempladas dos parcelas catastrales que confrontan entre
si: una, la correspondiente a la finca registral objeto del expediente de aumento de
cabida -c/ (...)- y la otra, la vecina -c/ (...),- entre ambas est4 marcado el paso, en color
gris.

Documento 2: Informe de los Servicios Técnicos de Urbanismo del Ayuntamiento,
firmado en fecha 18/11/2023, a raiz de la visita de las obras efectuada por la funcionaria
municipal en el procedimiento de licencia de primera ocupacion de la vivienda ubicada
en la finca registral mencionada.

Seguidamente se transcribe su antependltimo péarrafo, para mayor claridad: "Por otra
parte, y hecha consulta en el archivo del departamento del Catastro del Ayuntamiento, se
ha comprobado que, segun nota registral de la finca —F.R:4501—, por el norte limita con
paso de peatones, y comprobados los limites de la parcela vecina —c/ (...)—, por el sur
limita con paso particular. Por tanto, hay o habia un paso entre estas dos parcelas".

Segunda. Podria haber indicios de ocupacién de dominio publico segun acta de la
Policia Local de fecha 15/02/2018, que se adjunta como documento nim. 3, pendiente.

Documento 3: Acta de Constancia de la Policia Local de fecha 15/02/2018 a raiz de
denuncia firmada por Lorenzo Mascar6 Florit, concejal delegado de Urbanismo, en Alaior
a la fecha de la firma electrénica.»

Fundamentos de Derecho.

El expediente regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria tiene por finalidad
completar la descripcion literaria de una determinada finca, acreditando su ubicacion y
delimitacién gréfica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacién
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica o medicion topografica
con informe de validacion grafica positivo.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-20521



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 9 de octubre de 2024 Sec. lll.

Pag. 127376

Si la identificacion grafica de la finca coincide en todo o en parte con otra base
grafica inscrita o con el dominio publico, el Registrador debe denegar la inscripcion
solicitada.

En los demas casos, "a la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador
decidira motivadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien
no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales
colindantes determine necesariamente la denegacion de la inscripcion".

En consecuencia, en el supuesto que nos ocupa, corresponde al Registrador decidir
si, a la vista de las alegaciones efectuadas, puede o no procederse a completar la
descripcion literaria de una determinada finca, acreditando su ubicacion y delimitacion
grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, sobre la base de la certificacion de
georreferenciacion alternativa aportada por el solicitante, junto con informe de validacion
grafica frente a parcelario catastral positivo.

Decision.

A la vista de las alegaciones realizadas, en el sentido de que la representacion
grafica que se pretende no contempla la existencia de un paso -que se desconoce si es
publico o privado- que originariamente constaba reflejado en el Plan Parcial de
Ordenacion (...), no puede procederse a la incorporacion de la representacion grafica
solicitada para la finca registral nimero 4.501 de Alaior, debiendo resolverse
previamente dicha discrepancia.

De todo lo expuesto se deduce la existencia de una controversia respecto de la
porcién expresada que no puede ser resuelta por este Registro, para cuya resolucion
podra acudirse al expediente notarial de deslinde del articulo 200 de la Ley Hipotecaria,
al expediente de conciliacion del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria o acudir al
correspondiente procedimiento judicial.

Contra la presente decision (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Joaquin José
Rodriguez Hernandez registrador/a de Registro de la Propiedad de Mad y Mercantil de
Menorca a dia veintiséis de marzo del dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacién, don F. C. V., abogado, en nombre y
representacién de dofia K. E. M., interpuso recurso el dia 22 de abril de 2024 mediante
escrito en el que formulaba las siguientes alegaciones:

«l.—Que dofia K. E. M. es propietaria de la finca: Urbana. Vivienda unifamiliar aislada
con piscina denominada "(...)", sita en la Urbanizacién (...), del término municipal de
Alaior (...), actualmente identificada en el catastro como Calle (...)

Consta Inscrita en el Registro de la Propiedad de Mahén, al tomo 2519 del archivo,
libro 357, folio 113, finca registral nGmero 4501.

Le corresponde la referencia catastral 6938415EE9163F0001MG.

Le corresponde la propiedad en virtud de escritura de aceptacién de herencia de su
difunto padre D. R. G. D., provisto de NIE (...), otorgada ante el Notario de Mahén D.
Alberto Vela Navarro-Rubio en fecha 23/08/2023, bajo su protocolo 1.908.

I.—Que el Sr. D. adquirié la finca en virtud de escritura publica de compraventa
autorizada en el 14 de diciembre de 2.015 ante el notario D. Alberto Vela Navarro-Rubio.

lI.—Que habiéndose efectuado consulta en los archivos municipales del
Ayuntamiento de Alaior no se pudo localizar la licencia urbanistica en virtud de la cual se
construy6 en su dia (alrededor de los afios 60-70) la edificacion existente en la parcela.
Tras las consultas efectuadas con los técnicos municipales se acordd que la mejor
solucién seria solicitar una licencia de legalizacion con intervencién, es decir, solicitar la
declaracion de la legalidad de lo ejecutado y solicitar la ejecucion de las obras de
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reforma que pretendian ejecutarse. De este modo la administracion declaraba la
legalidad de la construccién, la misma no podia declararse en fuera de ordenacion, y se
podian solicitar las licencias urbanisticas que se consideraran oportunas.

Junto con el expediente de legalizacion se aport6 distinta documentacion entre la que
se hallaba alzamiento topogréafico de la parcela con una superficie de 1.053 m2. El
Ayuntamiento de Alaior concedid la licencia de legalizacion sin condiciones y sin efectuare
ninguna manifestacion u oposicion en relacion a la existencia de un presunto vial.

Nos remitimos a los archivos municipales a efectos de su acreditacion.

IV.—Que, ademas de la licencia de legalizacion solicitada en el afio 2016, también se
ha solicitado licencia para la construccion de piscina y terrazas, expediente 216/16 y
expediente de colocacion de una pérgola, expediente 1113/17.

En el afio 2023 se solicito licencia de primera ocupacion a efectos de poder solicitar
la cédula de habitabilidad para proceder a la venta de la finca.

V.—Que en todas las actuaciones efectuadas ante el Ayuntamiento de Alaior se ha
indicado que la parcela del Sr. D., era la que estaba grafiada en el catastro y que
coincide con el levantamiento topogréafico efectuado en su dia por la topografa D. R. G.
Es decir, en todo momento se ha indicado cual era la referencia catastral de la parcela y
su superficie, se aporté la informacion catastral y, ademas, informe topogréfico,
documentos y datos que en ningdn momento han sito [sic] cuestionados por la
administracién municipal, quien los ha dado por validos.

VI.—Con motivo de la escritura de aceptacion de herencia por parte de mi
representada y a la vista que la misma invadia el DPMT se procedié a iniciar la
tramitacion del procedimiento previsto en el articulo 199 de la LH, para reducir la
superficie de la parcela de modo que no se invadiera el DPMT.

Efectuadas las notificaciones a los titulares colindantes, entre ellos se notifico a los
titulares de la referencia catastral 6938407EE9163F0001QG, que habiendo presentado
alegaciones, se aporté documento de conformidad entre ambos colindantes, y también
se notificd al Ayuntamiento de Alaior.

VII.—Que en el Ayuntamiento de Alaior presento escrito de alegaciones que han sido
admitidas por el Registro de la Propiedad y, considerando esta parte que dicha admision
no esta suficientemente motivada juridicamente, en el plazo de quince dias se interpone
reclamacion potestativa y previa a la demanda judicial ante la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica en base a los siguientes:

Fundamentos de Derecho.

Primero.—Por parte del Sr. Registrador se deniega la incorporaciéon de la
representacion gréafica solicitada para la finca Registral nimero 4.501 de Alaior por la
simple manifestacion del Ayuntamiento en el sentido que la representacion grafica que
se pretende inscribir no contempla la existencia de un paso que el propio Ayuntamiento
afirma que desconoce si es publico o privado y que se reflejaba originariamente en el
plan Parcial de Ordenacion (...)

Es decir, se estiman las manifestaciones contenidas en un escrito de alegaciones
remitido por el Ayuntamiento de Alaior en el que manifiesta, sin rubor alguno, que ni el
propio ayuntamiento conoce si dicho paso es publico o privado, manifestacion carente de
un minimo rigor juridico dado que para poder considerarse publico debera sustentarse
bien en una norma legal, bien en una inscripcién en el registro de bienes municipal o en
cualquier otro registro, fuera de los casos anteriores todo bien que no tenga la
consideracion o calificacién de publico ser& privado.

Segundo.—Sobre la mencion al Plan Parcial de (...)

Cita el Ayuntamiento de Alaior en su escrito de alegaciones que dicho vial o paso
constaba originariamente reflejado en el plan parcial de ordenacién de (...) Circunstancia
de caracter mas bien histérico que juridico.

Que el original plan de ordenacién de (...) contemplara la existencia del vial o paso
no supone, en ningdn caso, que dicho vial/paso llegara a cederse al Ayuntamiento en
aplicacion de las normas urbanisticas, que de haberse hecho estariamos ante una finca
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registral inscrita a nombre del Ayuntamiento como tantas otras de (...) Por otra parte, que
dicho plan parcial originario lo contemplara no supone que llegara a ejecutarse y, por
tanto, nada impide que cualquier modificacion de dicho planeamiento posterior eliminara
o suprimiera dicha previsién. En cualquier caso, dicha porcion de terreno seria de
caracter privativo.

Es preciso plantearse que, quien mejor que el Ayuntamiento de Alaior, para
determinar si existe una zona publica en dicha parcela ya que es quien dispone de todos
los planeamientos y planes tramitados y aprobados. Lo cierto es que el actual PGOU de
Alaior no contempla ningun vial o paso en dicha parcela, circunstancia de la que es
conocedora quien suscribié el informe, lo que supone, que no puede ser admisible que
se planteen unas alegaciones en base a una posible titularidad pablica de una franja de
terreno que, ni estd a nombre del ayuntamiento -como si lo estan otras fincas en la
urbanizacién- ni esta prevista urbanisticamente.

Tercero.—Aplicacion de la teoria de los actos propios.

Constan en el ayuntamiento tres expedientes de solicitud de licencias que se han
tramitado desde el afio 2016 hasta la actualidad. A las solicitudes de dichas licencias se
les acompafié no solo la informacion catastral, sino incluso un plano topogréafico que
fijaba la superficie de la parcela en 1053. También se aportd la escritura de adquisicion
con la descripcién de la finca.

Con toda esta documentaciéon el ayuntamiento ha concedido las licencias de
legalizacién, reforma y ampliacion sin que en ningin momento haya discrepado ni sobre
la superficie de la parcela ni sobre la realidad fisica y urbanistica de la misma. El
Ayuntamiento acepté la situacion y la superficie de la parcela concediendo
sucesivamente las distintas licencias solicitadas.

Segun se indica en las alegaciones efectuadas por el Ayuntamiento, en el afio 2018
el propietario de la parcela colindante presenta una solicitud al ayuntamiento sobre el
linde de ambas parcelas. En fecha 15/02/2018 se efectla acta de constancia por parte
de la policia local en la que se indica que podria existir ocupacién del dominio publico.
Desde el mes de febrero de 2018 el ayuntamiento no ha llevado a cabo ninguna
actuacion ni adoptd ninguna medida, ni resolvio la solicitud del propietario. Es decir, no
hizo nada.

Es con la solicitud de la licencia de primera ocupacién cuando el ayuntamiento
recupera un expediente, que debiera haber resuelto en su dia, en el que solamente
existe una presuncion de ocupacién del dominio publico sin que conste que el
ayuntamiento haya adoptado medida alguna para determinar si realmente se produce o
no dicha ocupaciéon. Como se ha indicado, dispone de los medios técnicos y humanos
para resolver dicha controversia y sin embargo se limita a manifestar que desconoce si
es publico o privado obviando por completo que su plan genera no prevé ningun vial que
afecte a dicha parcela.

A mayor abundamiento, en fecha 27/2/2024, mi representado y el propietario
colindante que en su dia presento el escrito al ayuntamiento que motivé el acta de 2018,
presentan nuevo escrito al ayuntamiento manifestando su conformidad con el plano
topogréfico de la parcela (...)

Por consiguiente, estando el propietario que presenté la queja en 2018 y mi
mandante conformes con la delimitacion de las parcelas, no habiendo en el plan general
ninguna previsién de vial publico, habiéndose reducido la parcela en la parte que se
invadia el DPMT, habiendo concedido el Ayuntamiento las licencias sobre la parcela con
un estudio topogréfico que se ajusta a la superficie catastral y no siendo el ayuntamiento
capaza de aportar ninguna prueba que exista un vial publico entre las parcelas, no cabe
mas decision que la de desestimar las alegaciones formuladas por la administracién por
no estar fundamentadas ni ser ajustadas a Derecho.»
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\%

El registrador de la Propiedad emitié informe el dia 29 de abril de 2024 ratificando la
calificacién en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 132 de la Constitucién Espafiola; 6 y 30 de la Ley 33/2003, de 3
de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, 15 de la Ley 22/1988,
de 28 de julio, de Costas, 1.3.°, 9, 10, 103 bis y 199 de la Ley Hipotecaria; las Sentencias
del Tribunal Supremo de 26 de septiembre de 1989 y 18 de noviembre de 2004; las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 5 de marzo
de 2012, 17 de octubre 2014, 5y 21 de marzo, 12 de abril y 19 de julio de 2016, 31 de
mayo y 4 de septiembre de 2017, 13 de abril de 2018 y 23 de enero, 5y 20 de marzo y 4
de julio de 2019, y las Resoluciones de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe
Publica 2 de diciembre de 2020, 19 de enero y 26 de abril de 2022, 23 de febrero, 26 de
abril, 24 de mayo, 12 y 26 de julio, 29 y 30 de noviembre y 5, 12 y 15 de diciembre
de 2023y 20y 27 de febrero y 11 y 26 de abril de 2024.

1. En el presente caso, mediante escritura publica de aceptacion y particion de
herencia se solicita la inscripcion de la rectificacion descriptiva y de la georreferenciacion
de la finca 4.501 de Alaior, que mide segun Registro 600 metros cuadrados, segun
consta en el plano de parcelacion, y ahora se dice que mide 1.057 metros cuadrados,
segun Catastro.

2. Presentada dicha escritura en el Registro el registrador, por lindar la finca con
dominio publico maritimo-terrestre y existir una diferencia superficial importante entre el
Registro y el Catastro, inicia un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, para la
mejor proteccion del mismo. En dicho expediente se notifica al Ayuntamiento de Alaior,
colindante con la finca objeto del expediente, al lindar la misma por el este con la calle N.
A., el cual formula alegaciones, oponiéndose a la inscripcién de la rectificacién de la
descripcion y a la inscripcion de la georreferenciacion.

3. Respecto al dominio publico maritimo-terrestre, se acompafia certificacion de la
Demarcacion de Costas de las Islas Baleares, de fecha 13 de noviembre de 2023, por el
gue se acredita la no invasién del dominio pablico maritimo-terrestre.

4. La alegacion del Ayuntamiento no se refiere a la invasion de la calle que
confronta con la finca objeto del expediente, sino con un paso peatonal. En su informe de
alegaciones, el Ayuntamiento de Alaior declara que no puede concluir su naturaleza
publica o privada, pero que consta su existencia en el plano I-6 de la parcelacién C. P,,
en su dia aprobado por el Ayuntamiento, donde consta la geometria originaria de la
parcela urbanistica, que se corresponde con la finca registral objeto del expediente, de la
que resulta la existencia de ese paso para peatones.

5. También resulta la existencia de dicho paso peatonal de la descripcidn registral
de la finca 4.501 de Alaior, cuyo lindero norte se identifica como paso de peatones. Y
también aparece, segun el informe municipal por el que se formulan alegaciones, como
lindero sur de la parcela urbanistica que se corresponde con la parcela catastral con
referencia 6938407EE9163F0001QG. De inscribirse la georreferenciacion aportada,
dicho paso peatonal desapareceria y ambas parcelas serian colindantes.

6. Con base en esa oposicion, el registrador deniega la inscripcion de la
rectificacion descriptiva y de la georreferenciacion aportada, puesto que la misma «no
contempla la existencia de un paso -que se desconoce si es publico o privado- que
originariamente constaba reflejado en el Plan Parcial de Ordenacion (...), debiendo
resolverse previamente dicha discrepancia. De todo lo expuesto se deduce la existencia
de una controversia respecto de la porcién expresada que no puede ser resuelta por este
Registro, para cuya resolucion podra acudirse al expediente notarial de deslinde del
Articulo 200 de la Ley Hipotecaria, al expediente de conciliacion del Articulo 103 bis de la
Ley Hipotecaria o acudir al correspondiente procedimiento judicial».
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7. Contra dicha nota de calificacion recurre el titular registral, debidamente
representado alegando en su escrito de interposicién del recurso que el Ayuntamiento se
habia mostrado conforme con la configuracion de la parcela catastral, que resultaba,
ademéds, de un informe técnico del que también dispuso el Ayuntamiento en las
actuaciones de concesion de la licencia de obras, razén por la cual considera que la
calificacion registral no esta motivada suficientemente. Sin embargo, el Ayuntamiento en
el informe por el que se deniega la licencia de primera ocupacion expresa como una de
las causas la supresion de dicho paso peatonal, que determina una posible invasiéon de
dominio publico y la alteracion de la configuracién perimetral de la parcela urbanistica.

8. Como ha declarado reiteradamente esta Direccion General, en multitud de
Resoluciones, como la de 29 de noviembre de 2023, el objeto del recurso es determinar,
exclusivamente, si la calificacién registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho.
En el presente caso, tratandose de una calificacion negativa, que se basa en la
alegacion de un colindante que es una Administracion Publica, cuando la suspension se
basa en la oposicion de uno de los colindantes notificados, como dice el articulo 199 de
la Ley Hipotecaria, el registrador «decidira motivadamente segun su prudente criterio, sin
gue la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de
cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion de la
inscripcion». Ello nos lleva al andlisis de los dos ultimos puntos de la doctrina reiterada
de esta Direccion General, en Resoluciones como las de 5 y 15 de diciembre de 2023,
que son: «d) el registrador, a la vista de las alegaciones eventualmente presentadas,
debe decidir motivadamente segln su prudente criterio, sin que la sola formulaciéon de
oposicién por alguno de los interesados tenga la virtualidad de convertir en contencioso
el expediente o de impedir que continde su tramitacion; e) el juicio de identidad de finca
gue en su caso formule el registrador habra de ser motivado, y fundado en criterios
objetivos y razonados».

9. Como declar6 la Resolucion de 5 de marzo de 2012, la notificacion a los
colindantes constituye un tramite esencial en este tipo de procedimientos: «la
participacion de los titulares de los predios colindantes a la finca cuya cabida se rectifica
reviste especial importancia por cuanto son los més interesados en velar que el exceso
de superficie de la finca concernida no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos
limitrofes. Por eso constituye un requisito capital que se les brinde de un modo efectivo
esa posibilidad de intervenir en el expediente. En caso contrario se podria producir un
supuesto de indefension». Por ello, la Resolucion de 19 de julio de 2016 declar6 que el
objeto de la intervencion de los titulares colindantes en los procedimientos de
concordancia del Registro con la realidad fisica es evitar que puedan lesionarse sus
derechos y, en todo caso, que se produzcan situaciones de indefensién, previniendo que
puedan tener acceso al registro situaciones litigiosas o que puedan generar una doble
inmatriculacion, siquiera parcial. En el presente caso, el registrador funda su nota de
calificacién en las alegaciones realizadas por el Ayuntamiento, considerando el
recurrente que no estan suficientemente motivadas.

10. La motivacién de la calificacion registral debe comprender tanto el punto de
vista juridico, como declar6 la Resolucion de esta Direccion General de 26 de julio
de 2023, sin que pueda el registrador limitarse a una referencia genérica a los preceptos
que a su juicio han sido infringidos, sino que debe indicar que preceptos concretos son
aplicables al caso debatido, y por qué los considera infringidos, como el punto de vista
material, pudiendo el registrador rechazar la inscripcion de la rectificacion de la
descripcidn por los siguientes motivos: que la representacion grafica aportada coincida
en todo o en parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, o a que se
invadan fincas colindantes inmatriculadas, o0 a que se encubra un negocio traslativo u
operacion de modificacion hipotecaria, como declaré la Resolucion de esta Direccion
General de 12 de julio de 2023.

11. El registrador invoca la existencia de una discrepancia por la supresion del paso
peatonal, existente desde la primera parcelaciéon de la finca, causa de la oposicién del
Ayuntamiento, por la que se opone a su inscripcidn, lo que motiva la calificacion
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denegatoria del registrador mientras no desaparezca ese indicio de controversia, con
base en la redaccion del articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Y esa nota de calificacion, a
juicio de esta Direccidon General esta fundamentada objetivamente, desde el punto de
vista juridico y material, por lo que como declar6 la Resolucion de esta Direccion General
de 26 de abril de 2024, dicha calificacion no puede calificarse de temeraria, pues se
apoya en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria: notificacién a colindantes y valoracion de
la oposicion planteada por dos de éstos.

12. Esta forma de actuar del registrador ya fue considerada ajustada a Derecho por
la doctrina de la Resolucion de 4 de julio de 2019, aplicable al presente caso, que ratificd
la actuacion del registrador que, a la vista de sus dudas acerca de la posible invasion de
un dominio publico, notificd a la Administracién que, aun reconociendo que el dominio
publico no estaba deslindando, emitié informe oponiéndose a la inscripcion del exceso,
por invasion del dominio publico, provocando la calificacion registral negativa, ratificada
por la citada Resolucion. Y la Resolucién de esta Direccién General de 20 de marzo
de 2019 declar6 que la oposicién del Ayuntamiento, expresada en términos escuetos,
pero tajantes, a la inscripcién de una representacion grafica alternativa a la catastral,
basada en el hecho de estar en parte la finca calificada como vial en el planeamiento
municipal, justifica el rechazo a la inscripcion de la representacion grafica
georreferenciada. Y ello, aun cuando el planeamiento en este punto esté pendiente de
ejecucion a través de la correspondiente reparcelacion, que producira el traspaso de
propiedad adquiriendo asi el terreno caracter demanial.

13. Y segun la Resolucién de 26 de abril de 2022, puede el registrador rechazar la
inscripcion de una representacion grafica catastral si de la documentacién aportada
resultan fundadas sus dudas acerca de la posible invasion del dominio publico. Y es que,
como declararon las Resoluciones de esta Direccion General de 5y 12 de abril de 2016,
4 de septiembre de 2017 o 13 de abril de 2018, uno de los principios en los que se apoya
la reforma de la Ley Hipotecaria, operada por la Ley 13/2.015, de 24 de junio es la
obligacioén legal a cargo de los registradores de la Propiedad de impedir la practica de
inscripciones que puedan suponer una invasion del dominio publico. Dicha obligacién
tiene su fundamento, con caracter general, en los articulos 6 y 30 Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, conforme a los cuales los
bienes 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 Espafiola.

14. Por ello, la Resolucién de 26 de abril de 2023 declaré que puede el registrador
rechazar la inscripcion si se ha opuesto el Ayuntamiento, alegando que la finca esta
cruzada por un camino publico, sin que sea 6bice para ello el hecho de que el camino no
esté deslindado, pues para admitir la oposicién del Ayuntamiento no es precisa una
absoluta certeza acerca del caracter publico del camino, puesto que como ya declarase
la Resolucion de 23 de enero de 2019, la ausencia de deslinde no es obstaculo para que
puedan existir dudas de que la finca cuya representacion georreferenciada se pretende
inscribir pueda invadir el dominio publico, si del conjunto de circunstancias concurrentes
cabe colegir una duda fundada de posible invasién, pues en este campo, la labor del
registrador, tras la Ley 13/2015, tiene una marcada finalidad preventiva. En el presente
caso, con la documentacion aportada por el interesado no se desvirtla la duda sobre el
caracter demanial del camino.

15. Pero, ademas, la finca 4.501 de Alaior procede de un acto de reordenacion de
los terrenos, que se inscribid en el afio 1965, por lo que como dispone el articulo.
201.1.e) de la Ley Hipotecaria, con criterio extensible al expediente del articulo 199, para
la rectificacion descriptiva de finca resultante de expediente administrativo de
reorganizacion de la propiedad se exige la rectificacion del titulo original o la previa
tramitacion del procedimiento administrativo correspondiente. Ahora bien, como declaré
las Resoluciones de esta Direccién General de 23 de febrero y 12 de julio de 2023, debe
admitirse la rectificacién, sin cumplir tales exigencias, cuando no exista duda alguna de
correspondencia de la finca inscrita con la que figura en la certificaciéon catastral aportada
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para acreditar tal rectificacion. Ello no ocurre en el presente caso, puesto que la
inscripcion de la georreferenciacion aportada al expediente significaria inscribir una
reordenacion del territorio distinta de la que fijo la parcelacion originaria, que esta bajo la
salvaguardia de los tribunales, por lo que esta Direccién General entiende aplicable la
regla general de rectificacién registral solo cuando media el consentimiento del titular o
en su defecto resolucion judicial, o en el presente caso, bastard con que se haya
tramitado expediente administrativo meramente rectificador en el que la autoridad
administrativa interviniente sea competente para la modificacion que se acuerde y se
cumplan en dicho expediente las garantias legales establecidas en favor de las personas
afectadas.

16. Ciertamente, como declaré la Resolucion de esta Direccion General de 5 de
marzo de 2019, el hecho de que, segun el planeamiento municipal la finca esté
destinada a cesién obligatoria para viales, no significa que por este solo hecho la finca
sea de dominio publico, por lo que no puede rechazarse la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada por ese solo motivo, pues como declararon las
Sentencias del Tribunal Supremo de 26 de septiembre de 1989 y 18 de noviembre
de 2004, cuya doctrina ya recogié la Resolucion de esta Direccién General de 31 de
mayo de 2017, la cesién obligatoria de suelo se produce con la formalizacién de la
correspondiente acta de entrega y recepcién, que opera la transmision dominical en
favor del Ayuntamiento, puesto que la inclusiéon de un terreno en un plan de urbanismo
no convierte los terrenos de propiedad privada destinados a viales en terrenos de
dominio publico, sino que para ello haréa falta el acto de entrega y aceptacion. Pero ello
no es oObice, en el presente caso, para determinar que lo que fue objeto de la
segregacion, que origind la primera inscripcion de la finca 4.051 en el afio 1965, fue una
finca que lindaba por el norte con un paso para peatones, por lo que pretender ahora
suprimir la existencia de dicho paso, sea de naturaleza publica o privada, supondria
alterar la realidad fisica amparada por el folio registral.

17. Ello constituye el limite del &mbito de aplicacién de la discordancia con la
realidad fisica que puede resolverse por la via del expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria que es, precisamente, la no alteracion de la realidad fisica en su dia
amparada por el folio registral. Asi lo sefialaron las Resoluciones de esta Direccion
General de 17 de octubre 2014 y 21 de marzo de 2016, o la de 2 de diciembre de 2020,
entre otras, al declarar: «a) La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo
puede configurarse como la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la
descripcion de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal
rectificacion no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la descripcion
registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la
que debio reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los linderos
originalmente registrados; b) que fuera de esta hipétesis, la pretension de modificar la
cabida que segln el Registro corresponde a determinada finca, no encubre sino el
intento de aplicar el folio de esa (ltima a una nueva realidad fisica que englobaria la
originaria finca registral y una superficie colindante adicional, y para conseguir tal
resultado el cauce apropiado serd la previa inmatriculacion de esa superficie colindante y
su posterior agrupacién a la finca registral preexistente. Este método, por tanto, sélo
debe permitir la correcciéon de un dato mal reflejado en su término inicial al inmatricular la
finca, por lo que la existencia de dudas que pudiera albergar el registrador de
encontrarnos en cualquier otro caso -inmatriculaciones de parcelas colindantes o
encubrimiento de otras operaciones como agrupaciones 0 agregaciones- pueden (y
deben) generar una calificacion negativa a la inscripcion del exceso, o defecto de cabida
declarado».

18. De dichas dudas, ademas puede resultar un indicio latente de contienda judicial
y como declar6 esta Direccion General en las Resoluciones de 19 de enero de 2022, 30
de noviembre de 2023 o 27 de febrero de 2024, entre otras, en el expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria no hay trdmite de prueba, dada la sencillez
procedimental del expediente. Por ello, su finalidad no es resolver una controversia, sino
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gue la documentacién aportada por quien se opone a la inscripcién sélo tiene por objeto
justificar su alegacion para que el registrador califique si, a su juicio, hay o no
controversia. Y, segun las Resoluciones de esta Direccion General de 24 de mayo y 12
de diciembre de 2023 y 20 de febrero de 2024, ni el expediente del articulo 199, ni la
calificacién registral ni el recurso contra la calificacion registral negativa es el cauce
apropiado para resolver un conflicto entre titulares registrales colindantes, cuestion que,
a falta de acuerdo entre interesados, debe resolverse por los tribunales de Justicia. En el
presente caso, la georreferenciacion aportada por el promotor de expediente altera la
realidad fisica amparada por el folio registral, en cuanto al lindero norte de la finca objeto
del expediente, al suprimir el paso peatonal, que tiene existencia registral, pues se utiliza
para identificar el lindero norte, por lo que marca la linea de delimitacién del objeto de
derecho dominical que se corresponde con la finca 4.501 de Alaior, siendo aplicable la
doctrina de la Resolucién de esta Direccion General de 5 de diciembre de 2023, en
cuanto que entiende que la oposicion del colindante evidencia una situacion de
controversia sobre la titularidad de la franja discutida. Y como ha declarado la Resolucion
de esta Direccion General de 11 de abril de 2024, no compete a la Direccion General, en
via de recurso, decidir cual deba ser la georreferenciacion correcta de cada finca, o
sugerir una diferente a la aportada por el promotor, o soluciones transaccionales entre
colindantes.

19. En conclusion, como declaré la Resolucion de esta Direccion General de 11 de
abril de 2024, estan claramente identificadas y fundamentadas las dudas del registrador
sobre la invasion de finca colindante si tales dudas estan basadas en los datos y
documentos que obran en el expediente en cuanto a las diferencias descriptivas, que
pueden apreciarse en la configuracion registral y catastral de las fincas y las previas
operaciones de maodificacion de entidades hipotecarias y rectificacion de superficie que
constan registradas, sin que el recurso contra la calificacion registral negativa o el
recurso sean el cauce apropiado para resolver ese conflicto entre titulares colindantes,
cuestion que, a falta de acuerdo entre los interesados, habra de ser resuelta en los
tribunales de Justicia.

Por todo lo razonado, esta Direcciobn General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacién, confirmando la denegacion de la inscripcién de la
rectificacion descriptiva y de la georreferenciacién aportada, sin perjuicio de la posibilidad
de inscribir el derecho con la descripcién que resulta del Registro, hasta que se subsane
la discrepancia con el Ayuntamiento, por parte del promotor del expediente.

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, 10 de julio de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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