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que a la finca originaria se le han unido otra u otras, pues de otro modo,
no puede explicarse que la finca aparezca, cada vez, con mayor superficie
aunque haya perdido la porcién triangular que originariamente formaba
parte de ella. Que el propio contenido del Registro avala la anterior afir-
macion. X. Que por lo dicho anteriormente puede comprenderse porqué
el documento fue calificado de «no idéneo».

\Y

El Notario autorizante del documento, informé: Que en el caso con-
templado, el exceso de cabida se ha hecho constar por parte del propietario
de la finca cuya cabida se trata de justificar y dicho exceso resulta de
una finca de linderos que retne los requisitos establecidos en el apartado
«a del nimero quinto del articulo 298 del Reglamento Hipotecario, sin
que existan dudas sobre la identidad de la finca, teniendo en cuenta que
la medida superficial es un dato secundario de la identidad de la finca.
Que a través del acta notarial se pretende disipar las dudas que razo-
nablemente puede tener el Registro sobre dicha identidad.

VI

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna, revocé
la nota de la Registradora, fundandose en el articulo 298, nimero 5 del
Reglamento Hipotecario.

VII

La Registradora apel6 el auto presidencial reiterando lo alegado en
su informe.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 205 de la Ley Hipotecaria; 51 y 298 a 306 de
su Reglamento; 53 de la Ley 13/96 de 30 de diciembre y las Resoluciones
de esta Direccion General de 26 de enero de 1955; 9 de mayo de 1961,
20 y 23 de noviembre de 1972; 16 de diciembre de 1983; 7 de marzo
de 1994 y 4 de mayo de 1998.

1. En el supuesto del presente recurso se debate sobre la registracion
de un exceso de cabida habida cuenta de la concurrencia de las siguientes
circunstancias: a) La finca en cuestion procede por segregacion de otra
mayor, y en su primera inscripcion se describe con una superficie de
179,31 metros cuadrados, integrada por dos porciones separadas entre
si por el camino Viejo de Coll, destinado a desaparecer, lindando la parcela
mayor, al frente y en una linea de 9,45 metros cuadrados con dicho camino;
ala izquierda, en linea de 13,28 metros cuadrados con don Antonio Garcia;
derecha en linea de 15,32 metros cuadrados con don Vicente Potén, y
al fondo en linea de 8,88 metros cuadrados con don Santiago Permaque;
y la parcela menor, de forma triangular linda al frente con el mismo camino
Viejo de Coll, por la derecha, con el resto de la finca matriz, por el fondo
con el paseo de Nuestra Seinora de Coll; y por la izquierda con el angulo
formado por dichas dos vias publicas. b) En escritura de venta otorgada
el 1 de febrero de 1993, que motiva la inscripciéon 6.?, se afirma que,
a pesar de la disminucién sufrida como consecuencia de haberse alineado
dos de las calles que la delimitaban (paseo de Nuestra Seiiora de Coll
y camino Viejo de Coll), la finca tiene en realidad 238,50 metros cuadrados,
teniendo dos entradas, una por avenida de la Madre Deu de Coll y otra
por la calle Sigiienza, y se solicita la inscripcion de este exceso, que sin
embargo no tiene acceso al Registro. ¢) Por escritura otorgada el 15 de
diciembre de 1994, que motivoé la inscripcion 7.2, se actualiza la descripcion
de la finca, afirmandose que linda por el frente la linea aproximada de
9,56 metros cuadrados con el paseo de la Madre de Deu de Coll, paseo
que se ha superpuesto un poco al bies y distinto nivel al camino Viejo
de Coll; por el fondo, en linea aproximada de 9 metros cuadrados, con
la calle Siglienza y por la derecha e izquierda con dos fincas registrales.

Se pretende ahora consignar registralmente que la verdadera cabida
de la finca son 245,25 metros cuadrados y que la longitud de los linderos
laterales es la que luego se dird, y ello en virtud, exclusivamente de un
acta notarial en la que: a) el otorgante manifiesta que la finca linda al
frente en linea de 9,27 metros cuadrados, con la paseo de la Madre de
Deus de Coll; al fondo en linea de 9,05 metros cuadrados, con la calle
Siglienza; en uno de los laterales, en linea de 28 metros cuadrados con
dos fincas registrales; y en el otro lateral, en linea de 26,5 metros cuadrados
con otras dos fincas registrales, afirmando igualmente que los linderos
laterales estdn «circuidos de paredes»; b) y el Notario, previo requeri-
miento de aquél y tras personarse en el inmueble en cuestion, afirma

la exactitud de aquellas manifestaciones, si bien, en cuanto a la longitud
de los linderos laterales, se limita a sefnalar que son aproximadamente
tres veces superiores alos linderos del frente y del fondo; ¢) El Registrador
deniega la inscripcién por no ser el titulo calificado idoneo para inscribir
excesos de cabida.

2. Sise tiene en cuenta: a) Que la registracion de excesos de cabida
s6lo puede configurarse como la rectificacién de un erréneo dato registral
referido a la descripcion de una 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 global descripcion registral, esto es, que la
superficie que ahora se pretende constatar es la que debié reflejarse en
su dia por ser la realmente contenida en los linderos registrados origi-
nariamente. b) Que la afirmacién de que los colindantes son dos paredes
no garantiza que se trate de «inderos fijos», pues la divisoria con aquellos
no tiene por que coincidir con la linea exterior de cada construccion.
¢) Que de los datos de hecho transcritos se desprende inequivocamente
que la modificacién cuya registracion se pretende, implica una alteracion
de la realidad fisica acotada al tiempo de la segregacion y reflejada en
su inscripcién primera, al duplicarse la longitud de los linderos laterales,
siendo asi que debieran reducirse al haberse perdido una de las dos par-
celas originarias que integraban la finca por superposiciéon del paseo de
Nuestra Senora de Coll y el camino Viejo de Coll. d) Que de dichos datos,
parece desprenderse que lo ocurrido es que a la finca originaria se le
ha anadido, por el lindero del fondo que en su origen no era calle sino
una finca particular, una porcién de terreno que pertenece a la finca colin-
dante, lo que implicaria, bien una inmatriculacién encubierta de esa parte
de la finca colindante, bien una agrupacion subrepticia si dicha finca colin-
dante estuviese ya inmatriculada (en este caso, ademas, se produciria una
doble inmatriculacién parcial). €) Que el documento ahora calificado no
es de los que el articulo 200.2 de la Ley Hipotecaria contempla como
idoneo para alcanzar tal resultado. f) Que dadas las mas que fundadas
dudas sobre la identidad de la finca, ni siquiera una pretendida aplicaciéon
conjunta de los articulos 51.4 y 298.5.° del Reglamento Hipotecario, (este
ultimo en su redaccion vigente al tiempo de la calificacion) posibilitaria
la rectificacion discutida en virtud del titulo calificado; ha de confirmarse
integramente el defecto impugnado.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso interpuesto
y revocar el Auto apelado.

Madrid, 19 de noviembre de 1998. El Director general, Luis Maria Cabe-
1lo de los Cobos y Mancha.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna.

29589 RESOLUCION de 21 de noviembre de 1998, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por don Pedro Morell Massanet
y otros, contra la negativa del Registrador de la Propiedad
de Palma de Mallorca, niumero 8, don Antonio Coll Orvay,
a tnscribir una escritura de constitucion de servidumbre,
en virtud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales, don Frederic X. Ruiz Galmes, en nombre de don Pedro Morell
Massanet y otros, contra la negativa del Registrador de la Propiedad de
Palma de Mallorca, nimero 8, don Antonio Coll Orvay, a inscribir una
escritura de constitucion de servidumbre, en virtud de apelacion del
recurrente.

Hechos

Mediante contrato privado, de fecha 25 de mayo de 1971, la repre-
sentacion de «Vistas de Mallorca, Sociedad Anénima», propietaria de la
urbanizacion denominada «Jardin de Flores», sita en la finca «Ses Rotgetes»,
concedi6 a favor de una finca rustica colindante, procedente de «Canet»
en el término de Esporlas, copropiedad de los esposos don Pedro Morell
Massanet y dona Catalina Ramén Marqués y don José Juan Leal Atienza
y dona Antonia Mayol Frontera, servidumbre de paso, derecho a usar
las acometidas en los puntos mas convenientes en las instalaciones de
las redes de agua potable y alcantarillado, y a utilizar, para el suministro
de agua, la linea, a instalar por «Vistas de Mallorca, Sociedad Anéniman».
También se establece que dicha sociedad estd obligada a otorgar la corres-
pondiente escritura publica, donde se recoja adecuadamente la consti-
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tucion de la servidumbre y demds obligaciones estipuladas. Con fecha
11 de mayo de 1976, don Pedro Morell Massanet y don José Juan Leal
Atienza, interpusieron demanda en juicio declarativo de menor cuantia
sobre otorgamiento de escritura publica, nimero 574/96, ante el Juzgado
de Primera Instancia nimero 1 de los de Palma de Mallorca, contra la
entidad «Vistas de Mallorca, Sociedad Anénima». El 22 de noviembre de
1976, el ilustrisimo senor Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia
numero 1 de los de Palma de Mallorca dicté sentencia, estimando la deman-
da, y mediante providencia de 3 de junio de 1996 se ordend proceder
ala ejecucion de la sentencia.

Con fecha 10 de septiembre de 1996, ante el Notario de Palma de
Mallorca, don Miguel Tomds Sorell, la ilustrisima Magistrada-Juez del Juz-
gado de Primera Instancia nimero 1 de Palma de Mallorca, en ejercicio
de su cargo en rebeldia de la entidad mercantil «Vistas de Mallorca, Socie-
dad Anénimay, y los consortes don Pedro Morell Massanet y dofia Catalina
Ramoén Marqués y los consortes don José Juan Leal Atienza y don Antonio
Mayol Frontera otorgaron escritura de Constitucion de Servidumbre, sobre
las fincas descritas como predio dominante y sirviente. Las servidumbres
constituidas son las siguientes: Servidumbre de paso, consistente en la
utilizacion de los caminos, ya existentes en el predio sirviente, y en la
apertura de una prolongacion hasta alcanzar la parcela dominante. Ser-
vidumbre de paso que se desarrollard en el paso de diez metros, marcado
entre las parcelas H-2 y G-6 del plan de la urbanizaciéon. Servidumbre
consistente en el derecho a usar las acometidas en los puntos mas con-
venientes a las instalaciones a las redes de agua potable y alcantarillado,
y a utilizar, para el suministro de agua, la linea, a instalar por «Vistas
de Mallorca, Sociedad Anéniman.

II

Presentada la anterior escritura, en el Registro de la Propiedad de
Palma de Mallorca nimero 8, fue objeto de la siguiente calificaciéon: «No
practicada las inscripciones de servidumbres constituidas en el precedente
titulo, por los siguientes motivos: 1) Constar registralmente agotada la
cabida de la finca sirviente, en virtud de diversas segregaciones. 2) Como
consecuencia de ello constan inscritas algunas de las porciones segregadas,
sin poder determinarse si estan o no afectadas por las servidumbres cons-
tituidas a favor de terceras personas que, no consta, hayan sido parte
en el proceso judicial. 3) Ademas, aparecen insuficientemente descritas
las servidumbres constituidas. Siendo los dos primeros defectos insub-
sanables, no cabe tomar anotacion por defecto subsanable. Contra esta
nota puede interponerse recurso gubernativo, en el plazo de cuatro meses
a partir de esta fecha, ante el Tribunal Superior de Justicia de Baleares,
sin perjuicio de poder interponer ante los tribunales el pertinente proceso
para determinar sobre la validez del precedente titulo, de conformidad
con el articulo 66 de la Ley Hipotecaria.—Palma, 5 de noviembre de 1996.—El
Registrador.—Firmado: Firma ilegible.

III

El Procurador de los Tribunales don Francisco X. Ruiz Galmes, en
nombre de don Pedro Morell Massanet, dofia Catalina Ramén Marqués,
don José Juan Leal Atienza y dofia Antonia Mayol Frontera, interpuso
recurso gubernativo contra la anterior calificacion, y aleg6: A. En cuanto
al primer defecto de la nota: 1.° Que la urbanizacion «Jardin de Flores,
Sociedad Anénima», promovida por la sociedad «Vistas de Mallorca, Socie-
dad Anénima», se desarrolla en las fincas registrales nimeros 1.943 y
2.014, inscritas en el Registro de la Propiedad nimero 8 de Palma de
Mallorca. Que ambas fincas fueron agrupadas formando la finca registral
2.295, inscrita en dicho Registro. Segin la escritura de agrupacion pre-
sentada, la superficie de dicha finca es de 52.849 metros cuadrados, y
el Registrador en base a los datos del Registro tinicamente inscribi6
51.795,63 metros cuadrados, existiendo una diferencia de 1.053 metros
cuadrados, que no fueron recurridos y que sin duda se refieren a viales,
calles, plazas, etc. Que la existencia de la urbanizaciéon queda probada
por la referencia hecha en la sentencia de 22 de noviembre de 1976 en
los Autos de menor cuantia 574/96. 2.° Que con fecha 9 de diciembre
de 1976, después de la citada sentencia, la sociedad «Grigna Espanola,
Sociedad Anénima», adquirié6 una parcela de 20.000 metros cuadrados,
procedente previa segregacion de la finca 2.295 en la que se desarrolla
la urbanizaciéon Jardin de Flores, quedando inscrita en el Registro de la
Propiedad, como finca registral nimero 2.349. 3.° La citada empresa,
desde la adjudicacion de la mencionada parcela de 20.000 metros cua-
drados, fue realizando segregaciones y ventas de los solares existentes
en el plano de la urbanizacién «Jardin de Flores, Sociedad Anénima». El
28 de septiembre de 1978, «Grigna Espafola, Sociedad Anénima», segrego

y vendi6 el solar H-2, senalando como lindes del mismo una plaza de
la urbanizacion, unos pasos sin especificar sus caracteristicas y el solar
H-1 (segregado y vendido con anterioridad) mediante linea medianera.
Que siguiendo su actividad urbanizadora, segrega y vende la parcela de
terreno o solar G-6 de la urbanizaciéon «Jardin de Flores», marcando los
lindes de la misma por la zona deportiva, por unos pasos (uno de ellos
peatonal) y por el solar G-5. Posteriormente se vende y segrega el solar
G-5 del plano de parcelacion. Que asi se podria continuar con todas las
segregaciones efectuadas de dicha finca. 4.° Que actualmente, a 22 de
octubre de 1996, de la finca 2.349, queda un resto de 11.508,65 metros
cuadrados, que se entiende pertenece a zonas comunes de la urbanizacion,
viales, plazas. 5. Que con lo expuesto y las notas simples aportadas,
ha quedado demostrado la existencia de viales, plazas, zona deportiva,
etcétera, con las que lindan las parcelas de la urbanizacién. 6.° Que la
empresa «Grigna Espanola, Sociedad Anénima», ha continuado con el pro-
ceso urbanizador iniciado por «Vistas de Mallorca, Sociedad Anéniman,
en relacion a la urbanizacién «Jardin de Flores» y referente a su parcela,
y como tiene sentado la jurisprudencia del Tribunal Supremo (sentencias
de 28 de noviembre de 1984 y 24 de abril y 7 de mayo de 1994), la trans-
mision de la propiedad lleva consigo la subrogacién por parte del adqui-
riente a los compromisos, derecho y obligaciones que hubiera contraido
el anterior titular con la corporacion o propietarios de parcelas o terceros
respecto de la urbanizaciéon. Cuando los signos externos de una servi-
dumbre son ostensibles e indubitados, su apariencia externa le atribuye
una publicidad equivalente a la inscripcion, aunque no resulte del Registro
la existencia del gravamen (sentencias del Tribunal Supremo de 20 de
febrero de 1987, 21 de diciembre de 1990 y 20 de mayo de 1992). Las
mismas notas registrales senalan la existencia de un espacio comun de
la urbanizacién entre las parcelas H—2 y G-6. 7.° Que una urbanizacién
privada integra un conjunto de relaciones juridicas que generan la con-
vivencia de diferentes titulares de parcelas dentro de la urbanizacién que
usan y disfrutan de zonas comunes y en donde se sitian en primer plano
de importancia los intereses privados. B. Con referencia al segundo defec-
to de la nota: 1.° Que el titulo de constitucion de servidumbres otorgado
senala claramente en qué consisten las mismas. Que las servidumbres
se concedieron siempre sobre espacios considerados Finca -zona- comun
de la citada urbanizacién, y nunca fue intencién de los contratantes otor-
garlas sobre espacios que pudieran ser transmitido a terceros. Que se
considera que la zona comun existe y sobre ella debe ejecutarse la ser-
vidumbre. Que la servidumbre de paso discurre entre las parcelas H-2
y G-6, existiendo en medio un paso vial. Que en cuanto a la parcela de
20.000 metros cuadrados, adquirida por la empresa «Grigna Espana, Socie-
dad Anénima», ya que cuando dicha empresa adquirio tal parcela tenia
pleno conocimiento de que en la misma habia espacios considerados fin-
ca-zona-comun, obligdndose a reservar dicho espacio. C. En lo que se
refiere al tercer defecto de la nota, también se discrepa de la opinion
del senor Registrador, puesto que las servidumbres otorgadas estan per-
fectamente descritas. D. Que como fundamentos de derecho se citan los
articulos 392 y siguientes y 530 y siguientes del Codigo Civil; las normas
dispositivas de la Ley de Propiedad Horizontal y las sentencias del Tribunal
Supremo.

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informé6: A. En
cuanto a las referencias que hace el recurrente al primer defecto de la
nota, hay que senalar que las consideraciones histérico-registrales de la
finca 2.349 nada aportan que permitan desvirtuar el defecto. Que se mani-
fiesta: 1) Que suspendida la constancia de un exceso de cabida de 1.053
metros cuadrados y no subsanado el defecto por los medios que prevé
la legislacion hipotecaria, ni recurrida la nota; por tanto, la cabida registral
de la finca objeto de agrupacion era de 51.795,563 metros cuadrados.
2) Que los articulos 198 y siguientes de la Ley Hipotecaria prevén los
procedimientos para subsanar la discordancia entre el Registro y la rea-
lidad extrarregistral. En este punto cabe citar la sentencia de 20 de mayo
de 1974. 3) Que en cuanto a la referencia al historial registral de la
finca 2.349, una de las fincas segregadas de la que hoy se pretende predio
sirviente, es el que es y nada mas. En este sentido cabe citar la Resolucion
de 27 de mayo de 1988. En este caso, en el documento presentado, se
pide la inscripcion de unas servidumbres sobre la finca 2.295, y esta finca
al dia de la presentacion en el Registro de la escritura de constitucion
de servidumbres tiene su cabida agotada. Que una de las fincas segregadas
de la misma, como es la 2.349 tenga una cabida, después de varias segre-
gaciones, de 11.508,656 metros cuadrados, no afecta a la pertinencia de
la nota de calificacion. Que el fundamento de dicha nota son los articulos
13 y 32 de la Ley Hipotecaria. Que la pretension del recurrente y de que
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«Grigna Espana, Sociedad Anénima» sufra las consecuencias sobre su domi-
nio de una sentencia dictada contra otra persona, se considera inadmisible.
Que no hay que olvidar que sobre la finca registral 2.349 existe extendida
nota marginal expresiva de doble inmatriculacién, en virtud de manda-
miento de 28 de septiembre de 1995, dictado por el Magistrado Juez del
Juzgado nimero nueve de los de Palma de Mallorca y, ademas, existe
anotado un embargo del que se ha expedido certificacion de cargas, con
fecha 2 de marzo de 1995; asi que pretender que a posteriori, tales ser-
vidumbres puedan perjudicar al anotante del embargo, es contrario al
principio de prioridad y de fe publica registral (cfr. articulo 225 de la
Ley Hipotecaria). B. En cuanto a las referencias que hace el recurrente
al segundo defecto de la nota, hay que hacer las siguientes consideraciones:
1) La sentencia de 22 de noviembre de 1976 condena a la demandada
a otorgar la correspondiente escritura publica de constituciéon de servi-
dumbre sobre la finca registral nimero 2.295. 2) Que dictada dicha sen-
tencia no se inst6 en su momento la ejecucion de la misma y, mientras
tanto, de la finca registral 2.295 se fueron realizando varias segregaciones,
que se fueron inscribiendo a medida que eran objeto de presentacion.
3) Que algunas de estas fincas segregadas lo fueron para Vistas de Mallor-
ca, pero otras fueron objeto de segregaciéon y venta en favor de terceras
personas, todas las cuales constituyen fincas registrales distintas de aquélla
sobre las que la sentencia estimé que debia constituirse la servidumbre
y respecto de las que han sido objeto de segregacion y venta, por aplicacion
del articulo 32 antes mencionado. 4) Que, por ultimo, hay que manifestar
que «Grigna Espana, Sociedad Anénima», es titular registral de una porcion
de 20.000 metros cuadrados, y que su titularidad esta bajo la salvaguardia
de los Tribunales, hasta que estos declaren su inexactitud. C. En cuanto
a las referencias, que hace el recurrente al tercer defecto de la nota, cabe
manifestar lo siguiente: Que en cuanto a la servidumbre de paso en lo
que se refiere a «la prolongacion», se considera que, como apunta la sen-
tencia, debe determinarse el punto exacto de constitucion de esta ser-
vidumbre, la longitud y la anchura de la misma. En la escritura de cons-
titucion no constan tales datos. D. Explicacion y justificacion de la nota
de calificacion: 1) Que la parte interesada en la constitucion de la ser-
vidumbre interpuso demanda en su dia, pero no inst6 la anotaciéon pre-
ventiva de la misma, lo que unido a la tardanza con que se otorga la
escritura, objeto de la condena, ha producido que se devengara un historial
registral en la finca sirviente, que hoy impide la inscripcion de la escritura
objeto de calificacion. 2) Que es procedente manifestar que en la escritura
de constituciéon de servidumbres se incorpora una nota registral de la
finca sirviente, de la que resulta agotada la cabida de la finca sobre la
que se ordena la constitucion de servidumbre. En consecuencia, los
recurrentes antes del otorgamiento de la escritura eran conocedores de
la existencia del obstaculo registral. 3) Que en lo referente al principio
de legitimacion hay que citar las sentencias del Tribunal Supremo de 20
de octubre de 1949, 21 de marzo de 1953, 16 de febrero de 1956, 25 de
enero de 1958, 27 de enero de 1973, 20 de mayo de 1974, 28 de junio
de 1975, 29 de abril de 1977, 7 de abril de 1981 y 2 de febrero de 1984
y el texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio,
al regular el procedimiento de expropiacion forzosa. 4) Que, para fina-
lizar, es interesante senalar lo que declaran las Resoluciones de 15 de
febrero de 1965 y 18 de octubre de 1991, y la sentencia del Tribunal
Supremo de 9 de mayo de 1989.

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Baleares confirmé
la nota del Registrador, fundandose en los argumentos que éste expone
en su informe.

\Y

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Baleares confirmé
la nota del Registrador, fundandose en los argumentos que este expone
en su informe.

VI

El recurrente apel6 el auto presidencial, manteniéndose en las ale-
gaciones contenidas en el escrito de interposicion del recurso.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 1, 3, 9, 13, 20, 32 y 34 de la Ley Hipotecaria, 51
de su reglamento, y las Resoluciones de esta Direcciéon General de 9 de
octubre de 1928, 25 de febrero de 1965, 29 de septiembre de 1996, 27
de agosto de 1982, 18 de octubre de 1991, 19 de septiembre de 1994;

1. Son hechos relevantes para la presente Resolucion los siguientes:
a) Porsentencia de 22 de noviembre de 1976, dictada en juicio declarativo
ordinario, se condené al demandado a la elevacién a escritura publica
de un documento privado de constitucion de servidumbres de paso y de
utilizacion de acometidas de agua y alcantarillado; b) Por escritura otor-
gada por el Juez, en rebeldia del demandado, el 10 de septiembre de 1996,
y por los que aparecen como demandantes, se ejecuta la sentencia anterior;
c¢) Las servidumbres se describen de la siguiente forma: «Servidumbre
de paso, consiste en la utilizacion de los caminos ya existentes en el predio
sirviente y en la apertura de una prolongacion hasta alcanzar la parcela
dominante. Servidumbre de paso que se desarrollara en el paso de diez
metros entre las parcelas H-2 y G-6 del plan de urbanizacién. Servidumbre
consistente en el derecho a usar las acometidas en los puntos mas con-
venientes a las instalaciones de agua potable y alcantarillado y a utilizar
para el suministro de agua, la linea a instalar por «Vistas de Mallorca,
Sociedad Anénima»; d) Dado el tiempo transcurrido desde la sentencia,
el que en ella aparece como predio sirviente ha agotado su cabida por
la realizacion de segregaciones y ventas, apareciendo todas las fincas resul-
tantes inscritas a favor de terceras personas; e) El Registrador deniega
la inscripcion de las servidumbres; f) El recurrente alega que se ha rea-
lizado una urbanizacién privada por la demandada y otra sociedad que
posteriormente adquirié de ella, por lo que los adquirientes deben subro-
garse en las obligaciones de aquélla y que, en realidad, la servidumbre
afecta a elementos comunes de la urbanizacion.

2. Apareciendo los predios sirvientes inscritos a favor de terceras
personas que no han intervenido en la constituciéon de la servidumbre
ni han sido partes en el procedimiento judicial en el que recae la sentencia
que declar6 su existencia y condené al otorgante de la escritura calificada,
los principios registrales de legitimacion, tracto sucesivo y salvaguarda
judicial de los asientos, en concordancia con el principio constitucional
de proteccion juridiccional y exclusion de la indefension (cfr. articulo 24
de la Constitucion Espanola y 1, 38 y 40 de la Ley Hipotecaria), impiden
la inscripcion de aquel derecho.

3. Porlo demas, si bien es cierto que la normativa urbanistica vigente
al tiempo de la calificacion recurrida supone una subrogaciéon real en
los derechos y deberes del anterior propietario vinculados al proceso de
urbanizacién y en los compromisos asumidos como consecuencia de dicho
proceso con la Administracion urbanistica competente (cfr. articulo 22
del texto refundido de la Ley del Suelo de 26 de junio de 1992), no lo
es menos que tales consideraciones no puedan extenderse a los derechos
reales, limitaciones y restricciones a los derechos dominicales pactados
entre los propietarios de los predios colindantes con ocasion de la division
de alguno de éstos (por mas que esta divisiéon se denomine «urbanizacién
privada»); tales derechos, limitaciones y restricciones, ain cuando sean
de naturaleza real, quedan sujetos al régimen juridico propio de estos
derechos, y cuando tienen origen convencional no seran oponibles a los
terceros protegidos por la fe publica (cfr. articulo 34 de la Ley Hipotecaria),
ni pueden acceder al Registro, sino con pleno respeto de los principios
registrales de legitimacion, tracto sucesivo y salvaguarda judicial de los
asientos inscritos.

4. Lainscripcion del derecho de servidumbre, como ha afirmado esta
Direccion en Resoluciéon de 18 de octubre de 1991, debe expresar su exten-
sion, limites y demas caracteristicas configuradoras como presupuesto basi-
co para la fijacion del predio dominante y las limitaciones del sirviente,
no pudiendo inscribirse cuando existen indeterminaciones sobre datos
esenciales, como ocurre en el presente supuesto, al no senalarse la anchura
del paso, la longitud de las conducciones y el lugar por donde uno y otras
discurren.

Esta Direcciéon General ha acordado confirmar el Auto apelado y la
calificacion del Registrador.

Madrid, 21 de noviembre de 1998.—El Director general, Luis Maria
Cabello de los Cobos y Mancha.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Baleares.

29590 ORDEN de 16 de noviembre de 1998 por la que se dispone
el cumplimiento de la sentencia dictada por la Seccion
Cuarta de la Sala de lo Contencioso-Administrativo en el
recurso 04/596/97, interpuesto por don Ignacio Castillo San
Miguel y donia Concepcion Isidro Garcia.

En el recurso contencioso-administrativo interpuesto por don Juan Car-
los Estévez Fernandez-Novoa, en nombre y representacion de don Ignacio



