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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

16473 Resolucién de 18 de octubre de 2018, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de Eivissa n.° 4, por la que se
suspende la inscripcién de una rectificacion de descripcion de finca solicitada
en instancia privada.

En el recurso interpuesto por dofia V. C. T. contra la nota de calificacion del
registrador de la Propiedad de Eivissa nimero 4, don Alvaro Esteban Gémez, por la que
se suspende la inscripcién de una rectificacion de descripcién de finca solicitada en
instancia privada.

Hechos
|

Mediante instancia privada presentada en el Registro de la Propiedad de Eivissa
numero 4 en fecha 31 de mayo de 2018, dofia V. C. T., como duefa de la finca registral
numero 2.777 del término de Sant Antoni de Portmany, solicitdé que, en virtud de lo
establecido en 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, se
procediese a la coordinacién catastral, de acuerdo con el articulo 199 y siguientes de la
Ley Hipotecaria. Se acompafiaba a la solicitud escritura autorizada por el notario de Sant
Antoni de Portmany, don José Antonio Alba Navarro, con el numero 340 de protocolo, en
la que figuraba incorporada certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca.

Presentados dichos documentos en el Registro de la Propiedad de Eivissa nimero 4,
fueron objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Registro de la Propiedad de Eivissa n.° 4.

Previa calificacion del precedente documento, se deniega su inscripcién porque, a la
vista del contenido de la certificacion catastral aportada junto a la misma de la cual se
desprende tal alteracion, asi como, tras consultar el sistema de bases gréaficas del
Registro de la Propiedad segun programa oficial del Colegio de Registradores de la
Propiedad, Mercantil y de Bienes Muebles de Espafa, asi como la ortografia oficial
disponible resultan indicios evidentes de una posible invasion del dominio publico por su
lindero Sur, de manera que, a la vista del articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria que
establece en su parrafo primero: «El titular registral del dominio o de cualquier derecho
real sobre finca inscrita podra completar la descripcion literaria de la misma acreditando
su ubicacion y delimitacion grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante
la aportacién de la correspondiente certificacién catastral descriptiva y gréfica», y afiade
en sus parrafos tercero y cuarto: «La certificacion grafica aportada, junto con el acto o
negocio cuya inscripcién se solicite, o como operacion especifica, serd objeto de
calificacién registral conforme a lo dispuesto en el articulo 9. El registrador denegara la
inscripcion 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. En los demas casos, y a la
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vista de las alegaciones efectuadas, el registrador decidira motivadamente segin su
prudente criterio, sin que 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 inscripcidon. La calificacion negativa podra ser
recurrida conforme a las normas generales», de manera que, por aplicaciéon del
articulo 199.1, parrafo cuarto de la Ley Hipotecaria, al existir sospechas de invasion del
dominio publico se deniega la inscripcion de la modificacion de los linderos de la finca
registral 2777 de San Antonio Abad al ser deber del registrador de la propiedad vigilar
por la salvaguarda e integridad del dominio publico, tanto el inscrito en el Registro de la
Propiedad como el no inscrito.

Contra esta calificacion (...).

Eivissa, dieciocho de junio del afio dos mil dieciocho El Registrador (firma ilegible y
sello del Registro con el nombre y apellidos del registrador)».

Contra la anterior nota de calificacion, dofia V. C. T. interpuso recurso el dia 20 de
julio de 2018 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Primero.

En el Catastro, tal y como expresamente recoge la Certificacion Catastral Descriptiva
y Grafica aportada junto a la instancia presentada, consta como titular del lindero Sur de
la parcela propiedad de dofia V. C., don V. M. P. con DNI (...), Unico vecino Sur de la
finca, no incluyéndose referencia alguna a la existencia de algun inmueble de titularidad
publica al Sur de la parcela de la recurrente que justifique el motivo de la denegacion de
inscripcion contra la que se formula el presente.

Segundo.

La finca propiedad de la sefiora C. T. no coincide siquiera en parte con el dominio
publico, no existiendo referencia alguna al respecto en el Catastro que funde las
sospechas de invasion de éste en las que se basa la denegacidén que nos ocupa, y que
esta parte entiende infundada, ya que no existe en el catalogo de caminos del municipio
de Sant Antoni de Portmany mencion alguna al supuesto vial publico sito al Sur de la
parcela de dofa V., tal y como se acreditara tan pronto se obtenga respuesta a la
instancia adjunta, presentada solicitando certificacion al respecto, solicitando de forma
paralela a esta Direccidon de los Registros que, siendo nuestra Administracién Publica
Unica, proceda de oficio a consultar al Ayuntamiento de Sant Antoni de Portmany para
confirmar y averiguar la realidad de la naturaleza del camino que nos ocupa, siendo que
la simple «sospecha» de invasion alegada en la denegacion contra la que el presente
recurso se interpone no esta justificada, ya que el Registrador calificador cuenta con los
medios para poder salir de dudas y descartar la existencia de dicha invasién. El paso
que este Registro entiende como un vial publico no es mas que una servidumbre de
paso constituida entre distintos predios sitos al Sur del de la sefiora C., para dar a las
distintas fincas enclavadas acceso al vial publico mas cercano, tal y como el articulo 564
del Cédigo Civil establece. No se trata mas que de un camino particular constituido entre
particulares, sin la intervencion de una Administracion que ahora se «sospecha»
afectada.

Tercero.

Véase que lo interesado por dofia V. C. no es mas que la modificacion de los titulares
de los linderos de su finca, no conllevando la inscripcion solicitada invasién alguna del
dominio publico, pues su superficie y configuracién no se ven afectadas y ni los linderos
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registrales cuya actualizacion se interesa ni los linderos catastrales que se aportan como
correctos, incluyen a la Administracion como colindante, no alcanzando comprender su
repentina aparicion. La finca titularidad de la ahora recurrente fue inscrita por
inmatriculacioén, siendo su situacién y caracteristicas las mismas que al momento de su
inscripcion por dicha via, habiendo tenido conocimiento de dicho expediente la
Administracion que, en caso de considerarse titular de algun derecho relacionado con el
inmueble, lo hubiese hecho valer entonces, como no fue».

v

El registrador de la Propiedad de Eivissa ndmero 4 emitié informe ratificando la
calificacién en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria, y las Resoluciones de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de 15 de marzo, 12 y 22 de abril, 8
de junio y 10 de octubre de 2016, 4 de septiembre de 2017 y 16 y 20 de julio de 2018.

1. Constituye el objeto de este recurso decidir si procede iniciar un procedimiento
para la coordinacién catastral, oponiendo el registrador como defecto la existencia de
sospechas de invasion del dominio publico.

Para delimitar correctamente el objeto de debate debe aclararse que, si bien en el
escrito de recurso se solicita que se proceda a la rectificaciéon de linderos, la solicitud
inicial formulada que fue objeto de calificacién se referia expresamente a la coordinacién
catastral al amparo del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Como dispone el articulo 198 de esta ley, «la concordancia entre el Registro de la
Propiedad y la realidad fisica y juridica extrarregistral se podra llevar a efecto mediante
alguno de los siguientes procedimientos: 1.° La inscripcion de la representaciéon grafica
georreferenciada de la finca y su coordinacion con el Catastro». Y el articulo 199 sefiala
que «el titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podra
completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacién y delimitacién
grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportaciéon de la
correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica».

Por tanto, y a la vista de la solicitud del interesado, para lograr la rectificacion de
linderos pretendida es preciso tramitar previamente el procedimiento previsto en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, a lo que se opone el registrador, siendo el objeto de
este expediente determinar si procede iniciar dicho procedimiento.

2. Es doctrina reiterada y consolidada que la proteccion que el Registro de la
Propiedad brinda al dominio publico no debe referirse Unicamente a aquél que conste
inscrito, tutela que se hace mas evidente a partir de la entrada en vigor de la
Ley 13/2015, que prevé en varios preceptos que, en todo caso, el registrador tratara de
evitar la inscripciéon de nuevas fincas o de la representacion grafica georreferenciada de
fincas ya inmatriculadas cuando tuviera dudas fundadas sobre la posible invasion del
dominio publico; proteccion que también resulta de lo dispuesto en distintas leyes
especiales (Resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril de 2016 y 4 de septiembre
de 2017).

En caso de dudas de invasion del dominio publico resulta, por tanto, esencial la
comunicacion a la Administracién titular del inmueble afectado a efectos de valorar si
efectivamente se produce dicha invasion, y tal intervencion sélo puede producirse
durante la tramitacion del procedimiento correspondiente.

En el supuesto de este expediente, el registrador manifiesta en su calificacion que
«tras consultar el sistema de bases graficas del Registro de la Propiedad segun
programa oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantil y de Bienes
Muebles de Espafia, asi como la ortografia oficial disponible resultan indicios evidentes
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de una posible invasion del dominio publico por su lindero Sur» y que existen
«sospechas de invasion del dominio publico» por lo que se deniega la inscripcion de la
modificacion de los linderos solicitada.

Efectivamente, de la superposiciéon de la representacion grafica catastral con la
ortofotografia del PNOA se aprecia la existencia de un camino dentro del perimetro de la
parcela catastral por el lindero sur. Alega al respecto la recurrente que se trata de un
camino privado.

El mero indicio o sospecha del registrador acerca de la titularidad publica del camino
no puede ser determinante para mantener la calificacion sin que la Administracion y los
titulares de fincas colindantes hayan tenido la oportunidad de pronunciarse en el
procedimiento correspondiente.

En efecto, dispone el parrafo cuarto del apartado 1 del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria que «el Registrador denegara la inscripcion 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».

Sin embargo, esta prevision de notificacion una vez denegada la inscripcién se
refiere al supuesto en que, tras la tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, haya resultado que existe una efectiva invasién o no se hayan disipado las
dudas existentes al respecto. Tal circunstancia no concurre en el caso que nos ocupa, en
el que la mera manifestacion de indicios o sospechas en la calificacién no se ve
refrendada con un pronunciamiento de la administracion que pueda verse afectada en el
curso de dicho procedimiento.

Por tanto, tal y como se ha indicado, sera una vez tramitado el procedimiento
cuando, a la vista de la intervencion de la Administracion supuestamente titular de lo que
a juicio del registrador constituye dominio publico que pudiera resultar perjudicado,
pueda calificarse si efectivamente existe invasién de dicho dominio publico.

Y sin que proceda tomar en consideracion documentos no aportados al tiempo de
emitirse la calificacion, ya que es doctrina reiterada de esta Direccion General, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, que debe
prescindirse para la resolucion del recurso de los documentos aportados con el escrito
de su interposicién pero que no tuvo a la vista el registrador en el momento de calificar,
quedando a salvo la posibilidad de su presentacion en el Registro para que pueda el
registrador, una vez examinados, emitir una nueva calificacion.

3. Por todo lo expuesto, debe entenderse que lo procedente es iniciar la tramitacion
del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, dado que no se aprecian de
dudas de identidad sobre la representacion grafica cuya inscripcion se solicita, relativas a
que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica
inscrita o con el dominio publico (puesto que no queda acreditado que el camino sea
dominio publico), a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o se
encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria,
en los términos sefialados en los anteriores fundamentos. Y sin perjuicio de la
calificacién que proceda a la vista de lo que se actue en el procedimiento.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacion del registrador.

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

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-16473

http://www.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X



		2018-12-01T03:58:23+0100




