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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

5807 Resolucion de 2 de diciembre de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Canovelles, por la que tras la
tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
constando oposicion del Ayuntamiento por afectacion de sistemas generales
y terrenos de dominio publico local, se deniega la inscripcion de la
georreferenciacion de una finca registral.

En el recurso interpuesto por dofia M. V. C. E. y don A. R. C., en nombre y
representacion de la comunidad de bienes «Caralt-Mata CB», contra la nota de
calificacion de la registradora de la Propiedad de Canovelles, dofia Asuncion de la
Duefia Sanchez, por la que tras la tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, constando oposicion del Ayuntamiento por afectacién de sistemas
generales y terrenos de dominio publico local, se deniega la inscripciéon de la
georreferenciacion de una finca registral.

Hechos
I

Mediante escritura otorgada el dia 8 de marzo de 2025 ante el notario de Barcelona,
don Ricardo Manén Barcel6, con el nimero 636 de protocolo, dofia M. V. C. E., don L. M.
y dofia M. R. B. C, don E. C. M., don J. C. F., dofia M. A. y dofia M. L. C. R., don A. C.y
dofia M. J. C. V. C. y dofia E. y don I. L. B. como titulares registrales de la finca registral
niamero 1.454 del término de Vilanova del Vallés, solicitaban la rectificacion de la finca
registral de la que eran titulares.

Presentada dicha escritura el dia 3 de abril de 2025 en el Registro de la Propiedad
de Canovelles, causando el asiento de presentacién nimero 1.290 del Diario 2025, se
suspendio su calificaciéon por no acreditarse el cumplimiento de las obligaciones fiscales
el dia 3 de abril de 2025, levantandose el cierre registral el dia 23 de abril de 2025. El
dia 9 de mayo de 2025 se inici6 la tramitacién del expediente regulado en el
articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria, presentdndose alegaciones por parte del
Ayuntamiento de Vilanova del Vallés, segun instancias de fecha 12 de junio y 18 de julio
de 2025 suscritas por el secretario-interventor de dicho Ayuntamiento, don M. R. M., y la
escritura fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«El precedente documento, es decir, la escritura de rectificacion autorizada por el
Notario de Barcelona, Don Ricardo Manén Barceld, el dia 08/03/2023, numero de
protocolo 636/2023, que fue presentado el dia 03/04,12025, segun el asiento 1290, de |
diario 2025; suspendida la calificaciéon por no acreditarse el cumplimiento de las
obligaciones fiscales el dia 03/04/2025; solicitado s6lo asiento de presentacion el
dia 08/04/2025; solicitada inscripcion el di [sic] 23/04/2025; Iniciada el dia 09/05/2025 la
tramitacion del procedimiento regulado en el articulo 199.1 LH, a que se refiere el
documento, quedando el documento prorrogado de manera indeterminada; habiendo
sido aportadas alegaciones a la resolucion de dicho expediente por parte del
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Ayuntamiento de Vilanova del Vallés, segun instancias de fechas 12 de junio y 18 de julio
de 2.025, suscritas por el Secretario-interventor de dicho Ayuntamiento, Don M. R. M.,
presentadas los dias 18/06/2025 y 18/07/2025, respectivamente; ha sido calificado y se
han de resaltar los siguientes hechos:

1. Se otorga escritura de rectificacion de descripcion, los sefiores don F. J. R. C,,
don A. R. C., dofia M. A. C. R., doflia M. L. C. R., dofia M. R. C., don E. C. F,, dofia M. P.
C. E.,, dofa M. L. C. R., dofia V. M. C., don E. R. C., don J. C. F,, dofia M. R. B. C., don
R.C.E.,donL. M. B. C.,dofla E. L. B., don I. L. B., dofia M. V. C. E., don F. J. C. M., don
A.C.V.C.,,donD.C.V.C,,donE.C. V.C,,don L. C. V. C.,, ydoiia M. J. C. V. C,,
solicitan la rectificacion de la descripcion de la finca nUmero 1454 de Vilanova del Vallés.

2. Iniciada la tramitacién del procedimiento regulado en el articulo 199.1 L.H. y una
vez realizadas las notificaciones oportunas a los colindantes, segun dicho articulo
requiere, se presentan alegaciones en el Registro de la Propiedad, en contra de la
inscripcién de dicha rectificacion, mediante instancias de fechas 12 de junio y 18 de julio
de 2.025, suscritas por el Secretario-interventor de dicho Ayuntamiento, Don M. R. M.,
presentadas los dias 18/06/2025 y 18/07/2025, respectivamente.

3. El Ayuntamiento, entre otros extremos que no interfieren en la inscripcién del
expediente, hace constar que la descripcion registral no concuerda con la realidad fisica,
ya que no describe, ni menciona, ni excluye de la superficie propia de la finca, el vial
rodado de vehiculos existente y que representa el acceso a unas instalaciones hoteleras,
concretamente en las inmediaciones del Hotel (...) y mas exactamente en el limite Sur
de la instalacion hotelera, que se ubica en Suelo No Urbanizable y que se encuentra
vinculada al corredor de infraestructuras de (...) En este costado Sur se desarrolla la
curva del vial que no queda inscrita ni mencionada.

4. Este vial queda reflejado en el planeamiento municipal, como Sistema Genera
Local y forma parte de la Red Viaria basica, segun resulta de plano adjunto de Normas
Subsidiarias de Planeamiento de 1.994.

5. Por todo ello, se solicita por parte de la Administracién, la incorporacion de las
modificaciones necesarias en la descripcién rectificada, ya que ha de reflejar la
existencia de dicho vial publico.

De conformidad con lo expuesto, examinada la alegacion presentada relativa a la
posible afectacion de sistemas generales y terrenos de dominio publico local de la nueva
descripcidon de la realidad descriptiva de la finca, por la posible existencia segun la
documentacion aportada por la parte recurrente de un vial de uso publico no descrito en
la finca objeto de rectificacién, y dada la contienda existente a este respecto en cuanto la
realidad descriptiva de la finca entre las distintas posturas que puede afectar a bienes de
dominio publico, se deniega la inscripcidon del precedente documento, en aplicacion de
los [sic] dispuesto en los articulos 9, 10, 18 y 199 de la Ley Hipotecaria y resolucion de la
D.G.R.N. de fecha 26/06/2019 y 31/10/2024 entre otras.

La calificacién previa del documento se ha realizado conforme al articulo 18 de la Ley
Hipotecaria y concordantes, teniendo en cuenta los antecedentes obrantes en este
Registro.

Contra esta calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Asuncion de la
Duefia Sanchez registrador/a titular de Registro de Canovelles a dia cuatro de agosto
dos veinticinco.»
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Contra la anterior calificacion, dofia M. V. C. E. y don A. R. C., en nombre y
representacion de la comunidad de bienes «Caralt-Mata CB», interpusieron recurso el
dia 4 de septiembre de 2025 mediante escrito de fecha en los siguientes términos:

«Primero. Falta de legitimacién del ayuntamiento por impugnar la inscripcion
registral que se pretende. El Art. 199.1 de la LH es el procedimiento seguido por la
registradora del Registro de la Propiedad de Canovelles para proceder a la inscripcion de
la escritura de rectificacion de la Finca Registral 1.454. Obviamente, aqui no se pone en
cuestion la aplicabilidad del precepto legal de referencia ni el procedimiento que éste
marca. A lo que si presentamos objecion es a dar pie al Ayuntamiento de Vilanova del
Vallés a presentar alegaciones, cuando éste no tiene la condicion de propietario que
linda con nuestra propiedad. Si se repasa a los propietarios vecinos de nuestra finca
para nada aparece el Ayuntamiento de Vilanova del Vallés. Por tanto, éste no esta
legitimado para presentar objeciones a la inscripcion que se pretende.

Segundo. Error de apreciacion e interpretacion del Plano de ordenacion n.° 2 con
los sistemas viarios en el sector del (...) y su conexion con el giratorio de la Carretera
(-.))

La impugnacion municipal en la inscripciébn que se pretende y que esta parte
defiende se fundamenta en un error inicial de apreciacion fisica de la aplicacion de la
Clave 5 a este vial de conexién. Ciertamente, como puede verse en el Plano de las
Normas urbanisticas que se adjunta (...) la calificaciéon de sistema de clave 5 se reserva
al giratorio en cuestion, pero no al vial de acceso al (...), al menos en no todo su tramo.
De hecho, se hace necesario destacar e incluso denunciar que el plano que las
alegaciones municipales adjuntan con el n.° A4 y con referencia a las NNSSPP de 1.994
incorpora un numero 5 (referido a la Clave urbanistica 5 de sistema viario basico), justo
encima de la propiedad que se pretende inscribir sin la mas minima fundacion. Sélo hace
falta comparar el documento gréafico normativo no 3 que se adjunta y esta alteracion
artificial que consta en las alegaciones y que pretende prolongar el caracter de sistema
viario publico mas all4d de lo que las NNSS de Planeamiento de Vilanova del Vallés
preveén.

En este sentido, se aporta informe técnico del arquitecto X. S. (...) donde se acredita
gue este vial no tiene la consideracion de publico (por ejemplo, tampoco consta en el
Mapa Urbanistico de Cataluiia como tal). Aqui se puede visualizar esta alteracion
municipal:

Tercero. Sistema viario basico en el Planeamiento local.

El Art. 41 de las NNSSPP de Vilanova del Vallés regula los sistemas locales y el 45
en el sistema viario basico (Clave 5). Este ultimo diferencia el tipo de via atendiendo a su
capacidad y uso (autopistas, carreteras basicas que son las de trafico intenso como
autovias, vias rapidas y las carreteras convencionales (que son propiedad de grandes
administraciones), vias urbanas y las vias de la red local.

Bien, pues el vial que conduce por un lado al (...) y por el otro a la carcel (...) no
acaba de ser descrito en la relacién anterior. De hecho, se debe ir al apartado c) del Art.
46 por disponer de una minima referencia legal al supuesto ante los que nos
encontramos con este vial: se remite a caminos de servicio o de acceso, de titularidad
publica o privada, construidos como elementos auxiliares o complementarios de las
actividades especificas de sus titulares. De esta regulacion especifica que si le es de
aplicacion encontramos la eventualidad de que pueda ser de titularidad privada y al
mismo tiempo que no le es de aplicacion la normativa sobre carreteras.

A partir de estas consideraciones de base legal resulta necesario descartar que el
trazado del Vial hasta el (...) sea un sistema viario basico y por tanto de naturaleza
demanial. Todo en linea con lo que también defiende el arquitecto sefior S. en su
informe.
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Tercero. EIl Acceso a la prision (...)

Tal y como se puede comprobar con el plano del ICC (...) el acceso desde el giratorio
hacia el (...) cumple otra funcién al menos en la parte inicial de su trayecto: sirve de
acceso complementario a la toma (...) y reconocimiento de que éste no es el Vial de
acceso principal al centro penitenciario, si que cumple una funcién de
complementariedad al principal. Si bien, ahora no es empleado con asiduidad, si que se
sigue utilizando, aunque la pavimentacion inicial, por falta de mantenimiento, ha sufrido
un deterioro evidente. Sin embargo, en la Modificacion Puntual del Planeamiento
aprobada el 19 de diciembre de 1.990 por la Comision de Urbanismo de Barcelona y
dedicada al enlace de la carretera (...) e incluir la zona hotelera, ya preveia un nuevo
acceso al centro penitenciario de (...) que partia del Vial pronunciada que se encuentra
en este Vial.

De cualquier manera, hay que recordar que este trazado del giratorio hacia la prisién
gueda reservado en el planeamiento viario de Catalufia para el futuro tramo (...) con el
epigrafe 1.18. Reserva ésta de suelo que significativamente sigue el trazado del actual
caminoa(...)

Por todo ello, expuesto se puede deducir que el Vial de acceso al (...) dispone de
dos tramos: el primero hasta la curva y donde conecta con la via hacia la prision y de lo
gue se podria interpretar que tiene un cierto caracter publico atendiendo a su destino
(una instalacion publica penitenciaria); y un segundo tramo que discurre estrictamente
por propiedades privadas y que tiene la naturaleza de Vial privado. Primero, en la
propiedad de la Comunidad de propietarios Caralt Mata, CB y después en la propiedad
del (...) Caracter privado que también se acredita por los siguientes argumentos.

Cuarto. Falta de inscripcion de esta via en el inventario de bienes municipales del
Ayuntamiento de Vilanova del Vallés.

El Art. 100 del decreto 336/1.988, de 17 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento del patrimonio de los entes locales obliga a los Ayuntamientos catalanes a
llevar un inventario general consolidado, mediante epigrafes y subepigrafes, entre otros,
los bienes, derechos y obligaciones del ente local. Y el Art. 106 determina que los bienes
de dominio publico deben inscribirse en el epigrafe 106.1 y que los viales no urbanos
deberian hacerse constar en el apartado 106.1.c). Bien, pues se debe afirmar con
absoluta rotundidad que el camino en cuestion no consta en el inventario de bienes del
Ayuntamiento de Vilanova del Vallés. Hecho éste que pone en evidencia que las
alegaciones municipales a la inscripcion registral de la escritura de rectificacion se basan
exclusivamente en una interpretacion excesiva y tendenciosa del plano de ordenacion,
colocando la Clave 5 alli donde no esta prevista, y en cambio no puede reforzar el
caracter publico y demanial de este. ayuntamiento: su inscripcion en el inventario
municipal de bienes.

Quinto. Falta también de reflejo registral de esta pretendida demanialidad del vial y
si en cambio servidumbre.

En las alegaciones municipales se describe la pretendida cesion de todos los viales
afectados en la Modificacion puntual de las NNSS de Planeamiento aprobadas el 19 de
diciembre de 1.990 y dedicada a adaptar las previsiones actuales de la red viaria general
al enlace de la carretera (...) incluyendo una zona hotelera. Sin embargo, esta
consideracion ni aparece en las prescripciones previas de la Comision Territorial de
Urbanismo ni en la normativa de aplicacion de esta Modificacion que se limita
practicamente a incorporar una nueva clave urbanistica, la 24 H para incorporar el uso
hotelero en suelo no urbanizable. Por tanto, estas pretendidas cesiones que podrian
configurar un régimen dominical a partir de una titularidad publica no constan ni que se
formalizara en documento administrativo, ni catastral ni mucho mas que se inscribiera en
el Registro de la Propiedad (...)

Pero al mismo tiempo, si consta que esta finca registral esta grabada por dos
servidumbres. La que nos interesa destacar aqui y ahora tiene lo siguiente redactado y
que ilustra mucho a las claras la naturaleza privada del camino de acceso al (...): Como
procedente de la finca 1.624 de La Roca, esta grabada como predio sirviente, con una
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servidumbre de paso a favor de la finca 574 de Villanueva del Vallés, constituida
mediante escritura otorgada en Barcelona, el once de junio de mil novecientos novena y
uno, ante la notaria Isabel Gabarré Miquel el once de junio de mil novecientos novena y
uno, inscrita al tomo 1.685 del Archivo, libro 66 de La Roca, folio 238, inscripcion 8.2, de
fecha diecisiete de febrero de mil novecientos novena y tres; en cuya escritura se
constituyd servidumbre de paso en forma perpetua sobre parte de la finca radicada en el
término de Vilanova del Vallés, que sera predio sirviente, y en favor de la citada finca 574
de Vilanova del Vallés, propiedad de “Hotel Alfa Vallés. SA”, que ser& predio dominante,
con el siguiente contenido: Franja de terreno o camino de nuevo trazado con una
superficie total de mil ochocientos metros cuadrados. en el que se autoriza el trafico de
todo tipo de vehiculos y personas. sin limitacion. con un ancho de diez metros y
transcurrira desde el futuro vial de acceso a la prision (...) basta la finca importante
“Hotel Alfa SA”.

Tenemos, por tanto, que remarcar tres hechos de gran relevancia de este gravamen
registral: No existe ninguna inscripcion registral que describa la pretendida titularidad
dominical del vial. Por el contrario, se defiende la presencia y permanencia del camino
con una figura propia del derecho civil: la servidumbre a favor de la finca dominante.
Existe, por tanto, en la inscripcion registral de la finca 1.454 una servidumbre de paso
perpetla, de 10 metros de ancho a favor del ahora Hotel (...)

Pero al mismo tiempo declara que esta servidumbre nace y se extiende a partir del
desvio del camino de la carcel. Por tanto, estamos ante un vial que sélo puede ser de
naturaleza privada. Qué sentido tendria inscribir una carga registral como una
servidumbre perpetua a favor de un tercero (hotel) si el vial en cuestion fuera de
titularidad publica y se hubiera cedido previamente.

Pero lo mas trascendente es que a partir de esta anotacion registral de la
servidumbre se constata de forma clara que este vial, que va desde el giratorio de la
Carretera (...) se divide en dos tramos: el primero, hasta el desvio del camino de (...), y
de este desvio (que se encuentra al inicio de la curva) hasta el Hotel. Del primero, como
ya se ha comentado anteriormente, se puede predicar un cierto caracter publico e
incluso la aplicacion de la Clave 5 en consideracion de que el destino es una institucion
penitenciaria publica. Pero, el segundo tramo que transcurre por dos propiedades
privadas (la n.° 1454 siendo la titularidad de la CB Caralt Mata, y la 574 del [...]), que
lleva exclusivamente a una propiedad privada y que ha comportado una servidumbre de
paso solo puede tener el caracter de vial privado.

Sexto. Falta de reflejo catastral de este vial en el Catastro.

Como se puede comprobar en la ficha catastral n.° 08310A008000970000JF que
hace referencia a la propiedad de Caralt-Mata CB, se refiere al Poligono 8 Parcela 97 del
catastro de rustico, tiene un destino eminentemente agrario y forestal y Obviamente no
gueda afectada (...) Por tanto, tampoco el catastro contempla la eventualidad defendida
por el Ayuntamiento de Vilanova del Vallés de la existencia de un camino publico.

Séptimo. Presencia de un sistema de cierre (...)

Y, por Ultimo, por si no fuera suficiente con los argumentos empleados para defender
la naturaleza privada del vial hasta el (...), al menos desde el desvio del camino hacia la
prision (...), conviene recordar un nuevo elemento: la valla que el (...) tiene al limite de
su propiedad para impedir el paso de personas y vehiculos por las noches, vallado que,
como se puede ver (...), viene complementada por una videocdmara de seguridad.

Si el hotel fue construido en 1.992 y esta valla se situ6é poco después, tenemos un
impedimento fisico de este vial instalado desde hace méas de 20 afios sin que conste que
el Ayuntamiento de Vilanova del Valles, en linea con la defensa del caracter publico del
vial, haya instado al Hotel a su desaparicion dado que su caracter presencial.

Infracciones

1. Dar audiencia al Ayuntamiento de Vilanova del Vallés cuando no reudne la
condicién de ser vecino que limita con la Finca registral 1.454 de Vilanova del Vallés. El
Ayuntamiento no consta en la descripcion de las propiedades que limitan con esta finca
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(por cierto, la propiedad demanial de la carretera [...] corresponde a la Generalitat de
Catalunya). Por tanto, las alegaciones presentadas por el Ayuntamiento en el periodo de
audiencia a los “colindantes” sufren de un vicio de legalidad grave dada la falta de
legitimidad del Ayuntamiento. Precepto vulnerado: Arte. 199.1 de la LLH.

2. La colocacién de la Clave 5 (sistema viario basico) sobre el segundo tramo del
vial en el Hotel (...) se hace sin amparo legal, ya que el Plano de ordenacion de las
NNSSPP de este sector se limita a colocar una primera Clave 5 en el giratorio de la
Carretera (...) y la segunda justo a la salida de éste que conecta al vial que acude a la
carcel de (...) Actuacion ésta que se convierte en arbitraria, artificiosa y contraria a la
diligencia exigible de un alto cargo municipal. Infracciéon que se imputa: Arts. 4 y 55 de la
Ley 19/2014, de 29 de diciembre, de transparencia, acceso a la informacion publica y
buen gobierno. Los preceptos vulnerados del Art. 55 —referido a los principios de
actuacion de los altos cargos municipales— serian el del principio de legalidad y al
respeto a la calidad de los servicios publicos ya los derechos de los usuarios.

3. La adscripcion del segundo tramo del camino en cuestion dentro de la
consideracion de sistema viario basico (Clave 5), contradice el planeamiento local
aplicable (Arts. 45y 46 de las NNSSPP de Vilanova del Valleés) y el art. 34 del DL 1/2010,
de 3 de agosto, por el que se aprueba el Texto repuesto de la Ley de urbanismo, dado
como ya se ha dicho y justificado sobradamente el planeamiento urbanistico de Vilanova
del Vallés no reserva el segundo tramo del camino en cuestion como sistema local de
comunicacion.

4. El caracter publico de un camino o Vial no soélo viene definido para que conste su
inclusion en el sistema viario basico del planeamiento o en el Inventario de bienes
inmuebles o el sectorial, si existe, de inventario de caminos. Deviene fundamental
también su adscripcion al uso publico y la necesidad de que sea el ayuntamiento quien
haga su mantenimiento y se responsabilice de la policia del mismo. En caso de que se
afectara al uso general de un camino ya sea procediendo a su cierre 0 su no inscripcion
registrales, etc...., el Ayuntamiento tiene la obligacion de eliminar los obstéculos y al
asegurar el acceso general de la via. Estas obligaciones legales vienen reguladas en los
Arts. 3, 4, 93, 106, 134 (accion investigadora) 0 147 (recuperacion de oficio) del
Decreto 336/1988, de 17 de octubre, por el que se aprueba el reglamento del patrimonio
de los entes locales.

Bien, pues a pesar de defender el caracter demanial del Vial de constante referencia
el Ayuntamiento no ha llevado a cabo ninguna de las actuaciones que la Ley le obliga
desde que se coloco la valla para impedir el acceso al hotel, de inscribir el camino a su
Inventario de Bienes o el de Caminos, instar los cambios catastrales oportunos, pedir al
Registro de la Exposicion. De hecho, el Ayuntamiento entre la actuacion actual de pedir
la inscripcion de un camino porque lo considera publico y el resto de las obligaciones
anteriores y complementarias a las que la ley le obliga si entiende que es un camino
publico y no ha realizado, existe una contradiccion manifiesta y absoluta.

Conclusiones

El Secretario-Interventor de Ayuntamiento de Vilanova del Vallés a pesar de la falta
de legitimidad del Ayuntamiento en la tramitacién que se llevard a cabo en el Registro de
la Propiedad de Canovelles en referencia a la finca registral n.° 1.454, pretende al cabo
de mas de 22 afios de inactividad absoluta de acciones que acreditaran el pretendido
caracter publico. camino que pasa por esta finca en ocasion de la inscripcién de una
simple escritura de rectificacion. Y esto se pretende hacer aportando como Unica prueba
del caracter demanial de este segundo tramo, un plano adaptando y alterando
sustancialmente el plano de Ordenacion del Planeamiento general en el sector del (...)
importante una nueva clave 5 precisamente en la finca registral que se pretende rectificar
a efectos exclusivamente de anotaciones geogréficas. tiempo que defendiera el
pretendido caracter publico del camino.
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El segundo tramo de este vial de constante referencia y que va desde el desvio con
el camino de la Céarcel (...) hasta el (...) es y solo puede ser privado ya que el
planeamiento general no hace una reserva a titulo de sistema viario basico, porque no
conecta con ninguna institucion publica o es empleado por varias masias, porque no se
ha inscrito ninguna supuesta por cesion ni en el registro de caracter estrictamente
privado que asegura su acceso Optimo, porque el vial se cierra a voluntad del (...) por las
noches o en las ocasiones que se crea oporto y porque en definitiva da acceso sélo a
una propiedad privada.

Por todo ello, pedimos: Que tenga por presentado este recurso gubernativo, en
tiempo y forma, contra la resolucién de calificacion negativa de la titular del Registro de
la Propiedad de Canovelles, Asuncién de la Duefia Sanchez, de 4 de agosto de 2.025
por lo que se deniega la inscripcion de la escritura de rectificacion de la Finca registral
n.° 1.454 de Vilanova del Vallés inscrita en el Registro de la Propiedad de Canovelles e
instada por los copropietarios integrantes de Caralt Mata, CB. En consecuencia, se pide
gue se anule y que se proceda a la inscripcion de la rectificacion propuesta al no existir
ningun tipo de impedimento legal.»

\%

La registradora de la Propiedad de Canovelles emitio informe el dia 25 de septiembre
de 2025 ratificando su nota de calificacion y elevé el expediente a la Direccidon General
de Entidades Juridicas de Catalufia el mismo dia, quien remitié el expediente a esta
Direccion General, mediante correo electrénico remitido por la responsable de Soporte y
Secretaria Técnica de la Comisién de Codificacién de Catalufia y de Gestion d Recursos
Gubernativos de la Direccion General de Entidades Juridicas de Catalufia del
Departamento de Justicia y Calidad Democratica de la Generalitat de Catalufiia.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 149.1.8.2 de la Constitucion Espafiola; 1.3.2, 9, 20, 38 y 199 de la
Ley Hipotecaria; la Sentencias del Tribunal Supremo de 26 de septiembre de 1989 y 18
de noviembre de 2004; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 5 de marzo de 2012, 15 de marzo, 12 de abril y 19 de junio de 2016, 31 de
mayo y 4 de septiembre de 2017, 13 de abril y 20 de julio de 2018, 5 y 20 de marzo
de 2019 y 24 de enero de 2020, y las Resoluciones de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 30 de octubre de 2020, 19 de enero, 26 de abril, 12
de mayo y 1 de diciembre de 2022, 26 de julio, 29 de noviembre y 5 y 15 de diciembre
de 2023, 22 de marzo, 29 de mayo, 2 de septiembre y 3 y 10 de octubre de 2024 y 24
y 25 de marzo y 28 de junio de 2025.

1. En el presente caso, los recurrentes solicitan la inscripciéon de una rectificacion
de la descripcion de una finca de su titularidad y la inscripcién de la georreferenciacién
catastral por corresponderse con la realidad fisica de la finca.

2. La registradora, inicia un expediente del articulo 199.1 de la Ley Hipotecaria,
procediendo a natificar a los colindantes y al Ayuntamiento de Vilanova del Vallés, el cual
se opone a la inscripcion, puesto que entiende que se tiene que excluir de la
georreferenciacién aportada una porcion de terreno que constituye un vial publico.

3. Los recurrentes alegan la falta de legitimacion del Ayuntamiento, pues no figura
en la relacion de colindantes notificados, la indebida aplicacién del Derecho urbanistico a
la porcion de camino aludido, la no aportacion del numero de inventario municipal del
camino, para acreditar su naturaleza publica y la naturaleza privada del camino, como se
desprende del contenido del Registro, donde se describe como una servidumbre, siendo
el predio sirviente la finca objeto del expediente, a quien pertenece por tanto la superficie
destinada a camino y predio dominante la finca registral 534 del término de Vilanova del
Vallés.
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4. Antes de entrar en el fondo del asunto, procede confirmar la competencia de esta
Direccion General para resolver el recurso, pues se trata de resolver una cuestion
especifica de Derecho Hipotecario, conforme al articulo 149.1.8.2 de la Constitucion
Espafiola, por ostentar el Estado la competencia exclusiva en materia de legislacion
Civil, como lo es resolver sobre la aplicacion del articulo 199 de la ley Hipotecaria. Asi lo
han entendido las Resoluciones de esta Direccion General de 24 de enero de 2020 y 2
de septiembre de 2024.

5. Entrando en el fondo del asunto, procede determinar, como ha declarado
reiteradamente esta Direccion General en Resoluciones, como las de 29 de noviembre
de 2023 y 22 de marzo de 2024, si la calificacién registral negativa recurrida es o no
ajustada a Derecho. Ello nos ha de conectar con el analisis de los puntos de la doctrina
reiterada de esta Direccion General, en Resoluciones como las de 5 y 15 de diciembre
de 2023, o la de 28 de julio de 2025 que son: a) el registrador ha de calificar la existencia
0 no de dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse: a 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, o a que se
encubra un negocio traslativo u operacién de modificacioén hipotecaria; b) el registrador
podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, las representaciones gréaficas de que
disponga; c) dado que con anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 de junio, se permitia el
acceso al Registro de fincas sin que se inscribiese su representacion grafica
georreferenciada, la ubicacion, localizacion y delimitacidn fisica de la finca se limitaba a
una descripcién meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la
hora de determinar la coincidencia de la representacion grafica ahora aportada con otras
fincas inmatriculadas con anterioridad a dicha ley; d) el registrador, a la vista de las
alegaciones eventualmente presentadas, debe decidir motivadamente segln su prudente
criterio, sin que la sola formulacidon de oposicién por alguno de los interesados tenga la
virtualidad de convertir en contencioso el expediente o de impedir que continde su
tramitacion, y e) el juicio de identidad de finca que en su caso formule el registrador
habra de ser motivado, y fundado en criterios objetivos y razonados.

6. En el presente caso, existiendo alegacion contraria a la inscripcion en la
tramitacion del expediente y fundando en ella la calificacion registral denegatoria, el
registrador ha de motivar fundadamente esas dudas, como ha declarado reiteradamente
esta Direccioén General en diversas Resoluciones, como la de 25 de marzo de 2025 (vid.,
por todas). Y segun la reiterada doctrina de esta Direccion General, formulada en
Resoluciones, como la de 24 de marzo de 2025, el juicio registral de identidad no puede
ser arbitrario ni discrecional, sino motivado y fundado en criterios objetivos y razonados.
Y ello, tanto desde el punto de vista juridico, indicando en qué forma se han infringido los
preceptos legales, como exigi6 la Resolucion de esta Direccion General de 3 de octubre
de 2024, sin bastar una referencia genérica a los preceptos infringidos, como desde el
punto de vista material, basandolo en razones objetivas, derivadas de la apreciaciéon de
la evolucién del territorio en la aplicaciéon homologada y del contenido del Registro. Es
decir, el registrador debe justificar porque ha estimado las alegaciones, para que el
hipotético recurrente pueda conocer la argumentacion registral en toda su extension y
preparar el correspondiente recurso, en su caso.

7. Procede, por tanto, analizar si la oposicién del colindante es suficiente para
impedir la inscripciéon y si ha sido correctamente analizada por el registrador. Y ello,
porque uno de los objetivos del expediente del articulo 199 es la proteccion de los
derechos de las personas fisicas o juridicas que pudieran ser perjudicadas por la
inscripcion de la georreferenciacion. Asi la Resolucion de esta Direccién General de 5 de
marzo de 2012: «la participacion de los titulares de los predios colindantes a la finca
cuya cabida se rectifica reviste especial importancia por cuanto son los mas 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 Resolucién de 19
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de julio de 2016 declar6 que el objeto de la intervencién 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
indefension, previniendo que puedan tener acceso al registro situaciones litigiosas o que
puedan generar una doble inmatriculacion, siquiera parcial. Pero, conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, la mera existencia de la alegacién no es suficiente
para emitir una calificacion negativa, pues dispone en su péarrafo cuarto, segundo inciso:
«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 inscripcion».

8. En el presente caso, formula la alegacion el Ayuntamiento del lugar en el que
radica la finca, quien alega la invasion de un camino que es de dominio publico. En su
escrito de alegaciones de 18 de julio de 2.025, tras subsanar un error padecido en su
escrito de 12 de junio de 2025, en la apreciacion de la operacion solicitada, al confundir
los conceptos de finca registral y parcela catastral, sefiala que en el titulo no se describe
ni menciona ni se excluye de la superficie de la finca un vial rodado de vehiculos de 8
metros de anchura, que es el acceso Unico e indisociable a un hotel, tal y como fue
aprobado en su dia. Declara ademas que en el lindero sur se desarrolla la curva del vial,
que no se describe ni se menciona ni se excluye de la finca 1.454 del término de
Vilanova del Valles, figurando el vial en el planeamiento municipal como sistema general
local, que forma parte de la red, adjuntando un plano.

9. La registradora estima la alegacion al entender que hay un indicio de contienda,
gue los recurrentes niegan porque el Ayuntamiento no es colindante, segun la relacion
de colindantes catastrales y registrales, porque no identifica el camino con el nimero de
inventario del Ayuntamiento y porque no estamos ante un vial publico, sino ante una
servidumbre, que grava la finca 1.454, por procedencia de la finca 1.624 en favor de la
finca 574, todas del término de Vilanova del Vallés.

10. En cuanto a la primera cuestion, es decir, el caracter de no colindante del
Ayuntamiento, que invocan los recurrentes, cabe recordar que el registrador puede
notificar al Ayuntamiento, si a la vista del escenario de calificacion registral grafica de la
aplicacion homologada del articulo 9 de la Ley Hipotecaria, tiene dudas de la posible
invasion de dominio publico. Asi lo ha reconocido las Resoluciones de 20 de julio
de 2018, reiterada por otras posteriores, declarando que «es doctrina reiterada y
consolidada que la proteccién que el Registro de la Propiedad brinda al dominio publico
no debe referirse (nicamente 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 tratard de evitar la inscripcion de nuevas fincas o de la
representacion grafica georreferenciada de fincas ya inmatriculadas cuando tuviera
dudas fundadas sobre la posible invasion del dominio publico; proteccién 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 Administracion titular del
inmueble afectado a efectos de valorar si efectivamente se produce dicha invasion». Por
tanto, es correcta la notificacion al Ayuntamiento que realiza la registradora, al tramitar el
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, para disipar sus dudas sobre la posible
invasion de dominio publico, aunque la Administracion en cuestiéon no sea colindante.

11. Notificado el Ayuntamiento, para que sea atendible su oposicion, esta ha de ser
tajante y terminante, como ha declarado la Resolucién de 26 de julio de 2023. En el
presente caso, el Ayuntamiento declara que la operacion afecta a sistemas generales y
terrenos de dominio publico o afectos al dominio publico, que deben quedarse al margen
de la operacion registral, acompafiando un plano procedente de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento del Municipio, del que resulta que el trazado del camino esta afecto a
sistemas generales, aportando las coordenadas del citado vial puablico, para que se
excluya de la superficie de la finca. En este sentido, la Resolucion de 20 de marzo
de 2019, en un supuesto de hecho similar al del presente recurso, declar6 que la
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oposicion del Ayuntamiento, expresada en términos escuetos, pero tajantes, a la
inscripcion de una representacion gréfica 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. Ello es
consecuencia, como declararon las Resoluciones de 13 de abril de 2018, 26 de abril
de 2022 y 29 de mayo de 2024, la obligacién legal a cargo de los registradores de la
Propiedad de impedir la practica de inscripciones que puedan suponer una invasion del
dominio publico, obligacion que tiene su fundamento, con caracter general, en los
articulos 6 y 30 de la Ley 33/2003, 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.

12. Pero, como dice la Resolucién de 12 de mayo de 2022, el escrito de oposicion
debe reunir los requisitos minimos de concrecién y acreditacién exigibles. Y si no
acredita, ni siquiera alude, a la titularidad municipal del terreno en cuestion, que tampoco
resulta del Catastro; amén de haber incumplido el Ayuntamiento, si es que fuera el caso,
su obligacion legal (ex articulo 36 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio
de las Administraciones Publicas) de inscribir el bien a su nombre en el Registro de la
Propiedad, no debe atenderse a la alegacion. Este incumplimiento si bien no priva a los
bienes municipales de proteccion legal, si ha de ser tenido en cuenta si, ademas, existen
otras relevantes razones para dudar de la titularidad publica. Por ello, cabe, como
declar6 la Resolucion de 30 de octubre de 2020 que el recurrente pueda aportar
documentacion que desvirte la duda sobre el caracter demanial del camino.

13. Ello nos lleva al analisis de la documentacién aportada por los recurrentes en el
escrito de interposicién del recurso. No admitida la falta de legitimacion del Ayuntamiento
para presentar alegaciones, los recurrentes entienden que existe un error en la alegacion
del Ayuntamiento, al aplicar erroneamente la clave 5 a este vial de conexion, pues la
aplicacion de la clave 5 debe reservarse para la rotonda de la carretera, pero no al vial
de acceso al hotel A., que no es de titularidad publica en todo su tramo. Afirman que ello
es coherente con el plano que aporta el Ayuntamiento que sitda la clave 5 en el limite de
la propiedad de la finca que es objeto del expediente, aportando un informe técnico que
afirma que el vial no tiene el caracter de dominio publico. Los recurrentes hacen una
serie de consideraciones y aportan un plano para concluir que, de todo ello, se puede
deducir que la via de acceso al hotel dispone de dos tramos, el primero hasta la curva,
de caracter publico y el segundo, a partir de la curva que discurre por heredades
privadas. Estas apreciaciones de los recurrentes no hacen sino confirmar la existencia
de un desacuerdo entre el Ayuntamiento y los recurrentes sobre la naturaleza publica o
privada del vial en cuestion. Y como han declarado las Resoluciones de 19 de enero
de 2022 o la de 10 de octubre de 2024, entre otras, la finalidad del expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria no es resolver una controversia, pues no hay en el
mismo tramite de prueba. La documentacion aportada por quien se opone a la
inscripcién solo tiene por objeto justificar su alegacion para que el registrador califique si,
a su juicio, hay o no controversia; la cual, caso de haberla, solo puede resolverse
judicialmente y 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, como han declarado las
Resoluciones de 1 de diciembre de 2022 o la de 3 de octubre de 2024, entre otras.

14. Respecto a la identificacion del camino en el inventario municipal, no es este un
requisito para que el Ayuntamiento puede formular la alegacion. El secretario del
Ayuntamiento manifiesta en el informe que la realidad fisica actual deriva de la
aprobacion de una serie de planos y documentos urbanisticos por parte de la
Administracion catalana competente, que comportd las correspondientes cesiones de
terrenos para conformar los accesos de los terrenos para conformar los accesos al hotel.
Ciertamente, se ha incumplido la obligacién de presentar toda esa documentacion en el
Registro, y cuando se solicite su inscripcién, la registradora competente controlara el
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cumplimiento de los requisitos necesarios para ello, tanto desde el punto de vista de la
legislacion registral y la sustantiva. Pero, en su alegacion el Ayuntamiento no ha
aportado documento alguno de cesién para viales, ya que la misma no se inscribio en su
dia en el Registro de la Propiedad. Dicha falta de aportacion puede ser un motivo que
lleve a dudar de la titularidad municipal de esa franja de terreno, que solo resulta de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento, como norma reglamentaria, pero de caracter
declarativo, que requieren de los correspondientes instrumentos de ejecuciéon. Al no
haberse otorgado la titulacion necesaria para ello, no se acredita por parte del
Ayuntamiento la titularidad de esa franja de terreno. Y, como declaré la Resolucion de 5
de marzo de 2019, citando la Resolucién de 31 de mayo de 2017, el hecho de que,
segun el planeamiento municipal la finca esté destinada a cesidn 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 gréfica georreferenciada por tal motivo.
Por ello, siguiendo la doctrina de las Sentencias del Tribunal Supremo de 26 de
septiembre de 1989 y 18 de noviembre de 2004, la cesién obligatoria de suelo se
produce con la formalizacion de la correspondiente acta de entrega y recepcion, que
opera la transmision dominical en favor del Ayuntamiento. En otras palabras: la inclusion
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 hara falta el acto
de entrega y aceptacion.

15. El dltimo de los argumentos esgrimidos por los recurrentes para defender la
titularidad privada del camino es que la finca objeto del expediente esta gravado por dos
servidumbres, una de ellas de paso y que grava la finca registral 1.454 por procedencia
de la finca registral 1.624, siendo esta y, por procedencia, la finca registral 1.454, predio
sirviente y la finca registral 524 predio dominante, que es en la que se ubica el hotel. La
servidumbre se describe como «franja de terreno o camino de nuevo trazado con una
superficie total de 1.800 metros cuadrados, en los que se autoriza el transito de todo tipo
de vehiculos y de personas, sin limitacion, con una anchura de 10 metros y transcurrira
desde el futuro vial de acceso hasta la finca de la entidad «Hotel Alfa, S.A.». Se
constituyé mediante escritura otorgada el dia 11 de junio de 1991 ante la notaria de
Barcelona, dofia Isabel Gabarré Miguel, causando la inscripcién 8.2 del predio sirviente.

Esta alegacion de los recurrentes, que deriva del contenido del Registro y, por tanto,
pudo ser conocido por la registradora al calificar, si acredita la condicion de la titularidad
privada de la franja de terreno si se compara la descripcion de la servidumbre con la
realidad fisica, puesto que el camino enlaza con el vial publico de acceso y llega hasta el
hotel. Por tanto, del contenido del Registro si resulta la naturaleza privada del camino,
como servidumbre de paso, cuya superficie fisica corresponde al predio sirviente, como
cualidad del dominante, al que da acceso. Quizas, consciente de esta situacion, tampoco
el Catastro asigna al viario publico esta porcion de terreno. Ello determina que la
inscripcién de la georreferenciacién no perjudica al dominio publico, pues en nada impide
gue puede otorgarse el correspondiente titulo de cesion a viales e inscribirse en favor del
Ayuntamiento, con la georreferenciacion correspondiente. Como consecuencia de lo
anterior, hay que concluir que la alegaciéon del Ayuntamiento carece de la virtualidad
suficiente para convertir en contencioso el expediente, pues no ha llegado a acreditar la
naturaleza publica del camino, a diferencia de los recurrentes que acreditan su
naturaleza privada, que se desprende del contenido del Registro, protegido por los
principios de legitimacion registral y la salvaguardia judicial de los asientos practicados,
conforme a los articulos 1, parrafo tercero, y 38 de la Ley Hipotecaria y tracto sucesivo,
ya que no se ha otorgado e inscrito la titulacion que acredita la naturaleza publica del
camino.
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Por todo lo razonado, esta Direcciobn General ha acordado estimar el recurso y
revocar la nota de calificacion, por no existir indicio de conflicto en la delimitacion de la
situacion fisica de la finca, sino que lo que no se ha acreditado es el otorgamiento de los
actos juridicos necesarios para convertir un espacio que es de dominio privado en
dominio publico, acto que no se impide por el hecho de proceder a la inscripcion de la
georreferenciacion.

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 natificacion, 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, 2 de diciembre de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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