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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

9213 Resolucién de 16 de julio de 2020, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Felanitx n.° 2, por la que se suspende la
inscripcién de una escritura publica de agrupacién de fincas.

En el recurso interpuesto por dofa D. L., contra la nota de calificacion del registrador
de la propiedad de Felanitx numero 2, don Alvaro Lazaro Martinez, por la que se
suspende la inscripcion de una escritura publica de agrupacion de fincas.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada el 5 de julio de 2019, ante el Notario de Palma de
Mallorca, don Antonio Roca Arafo, numero de protocolo 2642, dofia D. L., como titular
de las fincas 19916, 19917 y 9216 de Santanyi, procede a su agrupacion.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de Felanitx nimero 2,
es objeto de calificacién negativa, con arreglo a los siguientes hechos y fundamentos
juridicos: «El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificaciéon del
documento presentado en este Registro otorgado en Palma de Mallorca el 05/07/2019
por el Notario Antonio Roca Arafio, numero 2642/2019 de protocolo, que motivo el
asiento 56 del Diario 70, de conformidad con el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y
concordantes de su Reglamento, y tras examinar el contenido de los asientos del
Registro, suspende la inscripcion de la agrupacion, por los siguientes motivos:

No se acredita la colindancia entre las tres fincas agrupadas por cuanto segun el
Registro la finca registral 19.916 linda por el Norte, con camino; y la finca registral 19.917
segun el Registro linda por Norte, Este y Sur con caminos. No constando del examen
registral de los linderos que ambas fincas sean colindantes. Ademas, con
fecha 29/10/2019 extiendo la presente diligencia para hacer constar que, en el
procedimiento que se sigue en este Registro, para la incorporacion de la representacion
grafica georreferenciada al folio real de la finca que se pretende inscribir, he recibido
escrito suscrito por la Alcaldesa del Ayuntamiento de Santanyi el 19/10/2019, que en
sintesis manifiesta lo siguiente: «Se desprende de la fotografia aportada la existencia de
un camino que transcurre entre las citadas parcelas, el cual estaria dotado de pared en
ambos lados del mismo. Se adjunta fotografias del camino como documento [sic] 1.
Asimismo, se constata la existencia del indicado camino en el Catastro de 1956. Se
adjunta documentacion grafica del Catastro de 1956 como documento 2 y 3. Este
Ayuntamiento no se opone a la agrupacién de dichas parcelas a efectos de alcanzar la
parcela minima edificable. Asimismo, se considera que deberia incluirse en la
descripcion de la finca resultante que las dos parcelas que se agrupan aparecen
divididas por un camino».

En el procedimiento del Articulo 199 de la Ley Hipotecaria previo a la inscripcién, se
ha recibido las siguientes alegaciones:

Que con fecha 12/11/2019 extiendo la presente diligencia para hacer constar que, en
el procedimiento que se sigue en este Registro, para la incorporacion de la
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representacion grafica georreferenciada al folio real de la finca que se pretende inscribir,
he recibido escrito suscrito el 11/11/2019 por B. E. V., que en sintesis manifiesta lo
siguiente: «La identificacién grafica de la finca que se pretende, comprende en parte,
zonas de dominio publico. En concreto, camino de titularidad municipal que transcurre
por las fincas que se pretende agrupar. A efectos acreditativos se aporta como
documento 1 certificado emitido por el Secretario del Ayuntamiento de Santanyi. Por todo
ello solicito se admita el presente escrito junto con la documentacion aportada,
teniéendome por personado en el expediente indicado y que tras los tramites y
comprobaciones se estimen las alegaciones formuladas procediéndose a la denegacién
de la agrupacion de fincas instada».

Que con fecha 23/12/2019 extiendo la presente diligencia para hacer constar que, en
el procedimiento que se sigue en este Registro, para la incorporacién de la
representacion grafica georreferenciada al folio real de la finca que se pretende inscribir,
en el dia de hoy he recibido escrito suscrito el 19/12/2019 por M. M. O. M., que en
sintesis manifiesta lo siguiente: «Que en el plazo concedido manifiesta su
disconformidad con la referida solicitud de inscripcién, ya que la misma incluye parte de
una finca que es propiedad de la infrascrita, concretamente la finca registral 32.974, que
constituye la parcela 705 del poligono 10 de Santanyi. Dicha agrupacion incluye terrenos
de acceso, propiedad de la infrascrita, que forman parte de la finca de su propiedad, que
demostrara documental y testimonialmente si es requerida para ello. Por todo ello,
solicita no sea inscrita la representacion geografica georreferenciada de la agrupacion de
las fincas realizada ya que dicha agrupacion presenta una descripcidn grafica incorrecta
al incluir terrenos que no le pertenecen».

Dicha calificacion negativa se basa en el precedente hecho y el siguiente
Fundamento de Derecho:

Articulos 44 y 45 del Reglamento Hipotecario Inscripcion, agrupacion, division y
segregacion de fincas Articulo 44.

Se inscribiran bajo un solo nimero, si los interesados lo solicitaren, considerandose
como una sola finca con arreglo al articulo 8 de la Ley y para los efectos que el mismo
expresa, siempre que pertenezca a un solo duefo o a varios pro indiviso:

Las fincas rusticas y los solares colindantes, aunque no tengan edificacion alguna, y
las urbanas, también colindantes, que fisicamente constituyan un solo edificio o casa-
habitacion.

Articulo 199 de la Ley Hipotecaria en su nueva redaccién dada por la Ley 13/2015
de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria, que literalmente dice: «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 la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidird motivadamente segun su
prudente criterio, jsin 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 inscripcién. La calificacion negativa podra ser
recurrida conforme a las normas generales».

Resolucion de fecha 26 de octubre de 2015 por la Direccién General del Catastro,
publicada el 30 de octubre de 2015, conforme el apartado Octavo de la Resolucién-
Circular de 3 de noviembre de 2015, de la Direccién General de los Registros y del
Notariado.

Acuerdo:

En vista del citado hecho y fundamento de derecho se suspende la inscripcion del
precedente titulo.
[prérroga del asiento,...]
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Y para que conste, expido la presente en Felanitx a 4 de febrero de 2020. Firma
ilegible.»

DofAa D. L., interpuso recurso contra la anterior calificacion mediante escrito de
fecha 4 de marzo de 2020, que tuvo entrada en el citado Registro el dia 9 de marzo, en
el que alega lo siguiente: «Hechos y fundamentos. Con fecha de nueve de julio de 2019,
la recurrente presentd en el Registro de la Propiedad de Felanitx n.° 2, escritura de
agrupacion de las fincas registrales 19.916, 19.917 y 9.216 todas ellas del citado
Registro, escritura autorizada por el Notario de Palma, D. Antonio Roca Arafo de
fecha 5-07-2019, por la que la solicitante interesaba la agrupacion de las fincas de su
propiedad. (Acompafio como documento numero 1 copia autorizada de la citada
escritura).

Dicho documento notarial fue objeto de calificacién negativa y suspension de la
inscripcién del titulo, con fundamento en; 1.°) Falta del requisito de colindancia entre las
fincas (art 44 y 45 RH), 2.°) La descripcion grafica de la finca coincide en parte con base
grafica ya inscrita (art 199 LH).

(Acompafio como documento numero 2 copia de la calificacion negativa de
fecha 4-02-2020.)

La calificacion negativa del Registrador es contraria, dicho sea en términos de
defensa, a la doctrina reiterada de la DGRN que expresa, tratandose del ejercicio de la
funcién de calificacion, de acuerdo con el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, la funcion del
Registrador debe limitarse al control de la legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos, la capacidad de los litigantes y la validez de los actos dispositivos
contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del
Registro, sin que pueda comprender tal funcién calificadora la realizaciéon de juicios
subjetivos que quedan en el ambito de disposicién de las partes.

Examinemos la resolucion impugnada y los dos motivos por lo que se deniegan la
inscripcion;

1. No se acredita la colindancia de las tres fincas.

Se manifiesta por el Sr. Registrador que la finca 19916, linda al Norte con camino,
mientras que la finca 19917 linda al Norte Este y Sur con caminos.

Lo cierto es que la descripcién recogida por el Registrador, consiste en la redaccion
literal histérica de la finca, pues actualmente, la descripcion real y fisica es muy distinta,
segun consta en la propia escritura de compraventa de 24 de noviembre del 2017 y la
escritura de agrupacién que se pretende inscribir.

En concreto la finca 19.916 dice; "...sus linderos actualizados son: Norte con las
parcelas 709, 708, y 707; Sur con las parcelas 714 y 715; Este con la parcela 706 y
Oeste con la parcela 711. La finca descrita constituye la parcela 713 del Poligono 10 de
Santanyi.

Respecto a la finca 19.917 dice; "...sus linderos actualizados son: Norte con las
parcelas 676; Sur con las parcelas 713; Este con la parcela 706 y Oeste con la
parcela 708.", La finca descrita constituye la parcela 707 del Poligono 10 de Santanyi.

La representacion grafica catastral de la finca es la que reproducimos para su mejor
comprension (las fincas que se pretenden agrupar son las 707, 706 y 713);

[se inserta imagen]

Como puede apreciarse por la propia cartografia actualizada del Catastro, las fincas
de mi representada, las parcelas 706, 707 y 713, son a todas luces colindantes, con
independencia de la descripcién literaria que histéricamente se pudiera haber realizado a
falta de las nuevas técnicas de georreferenciacion.

De hecho, en la propia fundamentacion de la resolucion recurrida, se hace referencia
a la existencia de un camino entre las parcelas 707 y 713, que continda entre las
parcelas 707 y 706, camino al que el Ayuntamiento de Santanyi (en expedientes de
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incorporacion de representacion georreferenciada, que también se tramita en el propio
Registro) manifiesta que se encuentra limitado a ambos lados por paredes.

Pero lo que omite el Sr. Registrador, es que el indicado camino, el propio
Ayuntamiento de Santanyi ha manifestado (certificado) que no es de titularidad publica,
por lo tanto, dicho camino no puede ser calificado como tal, pues se trata de un paso,
amparado por el derecho privado, por la mera tolerancia de la recurrente, pues no consta
inscrita ninguna servidumbre de paso sobre ninguna de las tres fincas de mi propiedad.
El hecho de que dicho paso esté cercado de paredes, se debe a la mera voluntad e
interés de la recurrente, al objeto de que los animales que pastan libres en las fincas, no
salgan de las mismas. por cuanto dicho paso interno entre las fincas, es el acceso a la
casa que se encuentra construida sobre la parcela 706, y que permite el acceso rodado
ala misma.

Reproducimos el Certificado del Ayuntamiento de Santanyi de fecha 26/10/2017 (...)

Igualmente reproducimos el Certificado del Ayuntamiento que consta en el
expediente de inscripcion de la agrupacidén cuya suspension impugnamos, de
fecha 29/10/2019: (...)

Debemos remarcar, llegados a este punto, que el propio Ayuntamiento de Santanyi,
ademas de ratificarse en que el camino no es publico, manifiesta que no se opone a la
agrupacion de las fincas.

Respecto a la descripcién catastral historica (1.956) que aporta el Ayuntamiento de
Santanyi, en el que se aprecia un camino, carece de cualquier tipo de relevancia factica
hoy en dia, tras la configuracién, calificacion de dicho paso, como "No publico”, maxime
cuando dicho paso transcurre por el interior de las fincas que se pretenden agrupar,y
siendo altamente significativo que ninguna de las mismas esta gravada con servidumbre
de paso en favor de una finca dominante, por lo tanto, dicho paso, lo es por era
tolerancia, que no impide o merma en modo alguno la colindancia real, material,
sustancial de las tres fincas de la recurrente, con independencia que ahora o en el futuro
autorice por actos de mera liberalidad u onerosos, el acceso a través de dicho paso a
terceras personas.

Describimos el plano catastral aportado por el Ayuntamiento de Santanyi de
fecha 1956.

[se inserta imagen]

En definitiva, no cabe hablar de camino, bajo ningun concepto, se trata de un paso
que discurre a través de las fincas de la recurrente, sin que ninguna de las tres fincas
tenga inscrita una servidumbre de paso en favor de terceros, por lo tanto, se trata de un
paso simplemente permitido por la propia recurrente [sic]. Al no tratarse de un camino,
en sentido juridico, no puede desplegar ningun tipo de efecto registral, como tampoco
que a ambos lados del paso se encuentre construida sendas paredes, por cuanto las
mismas igualmente han sido construidas por la recurrente o de quien traigo causa, al
objeto de que los animales que pastan en las fincas, y los animales domésticos, no
salgan a la via publica a través de dicho paso de acceso a la casa sita sobre la
parcela 706.

Tras la "no oposicién" del Ayuntamiento de Santanyi, resulta de aplicacion
Resolucién de la Direccion General de los Registros de fecha 12 de febrero de 2016, que
establece que dado que la principal finalidad de este procedimiento es la tutela de los
eventuales derechos de titulares de fincas colindantes, siempre que estas se vean
afectadas por la representacion grafica que pretende inscribirse, carece de sentido
generalizar tales tramites cuando de la calificacién registral de la representacion grafica
no resulta afectado colindante alguno. Interpretacién que también se contiene en la
Resolucién de 1 7 de noviembre de 2015.

Es reiterada y consolidada la doctrina de la Direccion General en los supuestos en
los que se pretende la inscripcion de una representacion grafica y que puede sintetizarse
del siguiente modo:

a) El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion grafica de la finca
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coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria.

b) A tal efecto el registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, las
representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta
Direccion General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e histodrica, disponible en la Sede Electronica del Catastro.

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, localizacién y delimitacion fisica de la finca se limitaba a una descripcion
meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la hora de
determinar la coincidencia de la representaciéon grafica con otras inmatriculadas con
anterioridad a dicha norma.

d) Elregistrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio. En caso de haberse manifestado
oposicion por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacion de la
Jurisdiccion Voluntaria que, salvo que la ley expresamente lo prevea, la sola formulacion
de oposicion por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni
impedira que continde su tramitacion hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria «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”.

A mayor abundamiento, las tres fincas rusticas, son de secano, de cultivo de
almendros y algarrobos, formando una incuestionable unidad material, funcional y de
explotacion:

DGRN Resolucion num. 6173/2013 de 14 mayo 2013 (...)

Si no hay un camino publico que transite por las tres parcelas de la recurrente, la
franja de terreno por la que discurre el paso, tenga la configuracién que tenga, es
propiedad de la recurrente, por lo que la colindancia entre las tres fincas resulta
indiscutible.

Finalmente, debemos atender a los criterios de interpretacion de las normas
juridicas, al aplicarlas a un supuesto de pseudo-fincas rusticas, por cuanto la realidad
actual en la Isla de Mallorca es que todo el territorio, exceptuando las zonas Anell,
Reservas y Parques, constituyen superficies susceptibles de ser urbanizadas, en mayor
o menor medida, constituyendo la posibilidad de ser susceptible a la urbanizacion el
elemento de mayor incidencia o valor en el campo mallorquin.

Como sefiala acertadamente el Ayuntamiento de Santanyi en su certificacion, la
posibilidad de agrupar las tres fincas a efectos de regularizar la situacion urbanistica de
la vivienda existente en las mismas, es un hecho conocido aceptado expresamente por
el propio Ayuntamiento, poniendo fin con ello, a décadas de una situacion "alegal" y en
absoluto deseable.

Hoy en dia, el valor principal de las fincas rusticas susceptibles de aprovechamiento
urbanistico, es infinitamente mayor que cualquier otro aprovechamiento (agricola,
pecuario, etc....) por lo que unas restricciones a la agrupacion de fincas, pensadas
originariamente en términos exclusivamente para explotaciones agricolas o ganaderas,
dificilmente pueden casar con la situacion actual del campo en el levante mallorquin.

El mayor interés o el interés superior a proteger, es la regularizacion de una situacion
que se remonta a varias décadas, permitiendo de forma fisica agrupar a tres fincas
colindantes vy, con ello, acceder a una superficie suficiente para legalizar, regularizar,
urbanisticamente una vivienda cuya construcciéon se remonta a mas de 70 afnos.
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Los criterios interpretativos que deben ser aplicados son:

El elemento sociolégico, como criterio interpretativo previsto en el articulo 3.1 del
Cddigo Civil. se halla integrado por aquella serie de factores ideolégicos, morales y
econdmicos que revelan y plasman las necesidades y el espiritu de cada comunidad en
cada momento histérico; datos que deben valorarse con cautela, ya que estos factores,
aparte de que nunca pueden autorizar al intérprete para modificar o inaplicar la norma, y
si solo para suavizarla hasta donde permita el contenido del texto que entra en juego,
requieren en su utilizacién, tal y como ha sefalado la jurisprudencia, mucho tino y
prudencia, porque envuelven grave riesgo al entregar apreciaciones tan delicadas como
la conciencia moral de un pueblo.

La recomendacién que se hace en el articulo 3.1 del Cédigo Civil a que se atienda,
en la aplicacion de las normas, a la realidad social del tiempo en que han de ser
aplicadas, a su espiritu y finalidad, representa también un dato muy digno de ser tenido
en cuenta, puesto que la realidad social de nuestro tiempo es proclive a la expansion de
principio de igualdad de oportunidades.

Una de las principales tareas de la jurisprudencia es la de adecuar las normas a la
realidad social, siempre dinamica y cambiante, en una busqueda de aquellas soluciones
que se ajusten de forma mas precisa a los principios que informan el ordenamiento
juridico, legitimando la tarea judicial de llevar a cabo el impulso constante a fin de
encontrar las soluciones que se entiendan en cada momento mas perfectas.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo ha resaltado, con caracter general, ver
Sentencia de 28 de abril de 2005, la importancia del elemento socioldgico, sin perjuicio
de poner énfasis en que debe utilizarse con tino y cautela, tanto antes de su regulacién
expresa en el Cédigo por la modificacion legislativa de 31 de mayo de 1974, como con
posterioridad, que se refiere a su integraciéon por aquella serie de factores ideolégicos,
morales y econdmicos que revelan y plasman las necesidades y espiritu de las
comunidades en cada momento histérico. Significa el conocimiento y la valoracion de las
relaciones de hecho a que debe aplicarse la norma, teniéndolas en cuenta segun la vida
real inmersa en la sociedad. Y lo ha aplicado en numerosas ocasiones, entre las que
cabe citar las Sentencias de 17 de mayo de 1982 y 6 de junio de 1984, —sobre influencia
del criterio objetivo o minorismo del culpabilisimo originario en relaciéon con el articulo 1
902 del Cddigo Civil-; Sentencia de 10 de diciembre de 1984 —el progreso técnico
concretado en la evolucién en la construccién de edificios en sede de medianeria—;
Sentencia de 13 de julio de 1994 —innecesariedad en determinadas situaciones de la
unanimidad en relacién al articulo 16 de la Ley de Propiedad Horizontal-; Sentencia
de 18 de diciembre de 1997 -realidad social del mundo laboral-; y Sentencia de 13 de
marzo de 2003 —evitar supuestos de abuso notorio de derecho-—.

De lo dicho se deduce que la ley no prohibe la temporalizacién, se adecua a la
realidad social y puede cumplir la funcidon reequilibradora, siempre que se den
determinadas circunstancias, aunque es preciso hacer referencia a las pautas generales
que permitan su aplicacion.

Aplicando este criterio, resulta evidente que la existencia fisica de un "paso" que
discurre por el interior de las tres parcelas que se pretenden agrupar, en nada empecé
[sic] el fin ultimo de la legalizacién urbanistica de la vivienda existente en las fincas, al
cumplir con la parcela minima, sin que dicha interpretacién y la proteccién del descrito
derecho, choque con ningun otro bien u objeto digno de ser protegido.

El Elemento teleoldgico. El articulo 3.1 del Cddigo Civil al abordar el tema de la
aplicacion de las normas juridicas, si bien parte de la regla gramatical, no deja de
referirse a otra de muy diverso signo, para terminar poniendo el acento en la
interpretacion teleoldgica, atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de
aquéllas, criterio perfectamente légico, ya que las normas como todo el derecho, son
transcendentes y no fin en si mismas, esto es, instrumentos al servicio de la realizacion
de la Justicia.

Nuevamente en el presente supuesto, la finalidad de la normativa era la de permitir la
agrupacion de fincas, incluso dispersas, no sélo separadas por un camino publico, en
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aquellos casos en los que existia una unidad funcional o de explotacion. Al ser hoy en
dia dicha unidad funcional, el permitir la regularizacion urbanistica de una construccién
antigua, acomodandose a las nuevas normas de parcela minima, resulta evidente que
debe interpretarse, en todo caso, la agrupacion funcional, adaptandola a esta nueva
necesidad o circunstancia, pues toda la comarca de Santanyi es hoy una zona
residencial, aunque se trate de suelo rustico, por ello que, aun que el "paso" fuese
realmente un camino publico,que no lo es, deberia interpretarse la norma permitiendo la
agrupacion de las fincas, por su aprovechamiento, mas aun cuando dicho "paso" no es
publico.

2.° Alegaciones en el procedimiento del art 199 LH previo a la inscripcion.

En primer lugar, debemos referirnos a las alegaciones presentadas por D. B. E. V.,
que se limitan a indicar que la identificacion grafica de las fincas comprende, en parte,
zonas de dominio publico, en concreto un camino de titularidad municipal que transcurre
a través de las fincas que se pretende agrupar.

Como ya hemos indicado, el pasaje que transcurre entre las fincas 706, 707 y 713 no
es de titularidad publica lo que acreditamos con sendos certificados del Ayuntamiento de
Santanyi, por lo que dichas alegaciones carecen de virtualidad factica y juridica, por lo
que deben ser rechazadas de plano.

En segundo lugar y respecto a las Alegaciones de Dofia M. M. O. M., en las que
manifiesta que dicha agrupacion incluye terrenos de acceso a su propiedad y que forman
parte de su propiedad y que lo demostrara, cabe decir que no ha demostrado nada, ni ha
aportado documento alguno que sustente esta afirmacion, por lo que la misma no debe
ser tomada en consideracion por el Sr. Registrador en base a la Doctrina de la propia
DGRN que citamos a continuacion:

DGRN Resolucion num. 10169/2018 de 5 julio 2018 (...)

Por tanto, y habida cuenta que la negativa a la calificacion esta asentada en una "no
oposiciéon" del Ayuntamiento de Santanyi, en la existencia de un "paso" entre dos fincas
de la recurrente que no tiene la naturaleza de camino,sin que sobre las fincas de la
recurrente exista o estén gravadas de ninguna servidumbre de paso, por lo que el mismo
se debe a la mera tolerancia por parte de la recurrente, no puede afectar a la naturaleza
registra! de las fincas en el sentido de alterar su colindancia fisica, porque dicho "paso”
(las franja de terreno que el paso comprende) pertenece indefectiblemente a las fincas
de la recurrente, lo que comporta la colindancia entre las fincas, con absoluta
independencia de quien transite por dicho "paso", pues lo hace por dentro de las fincas
de la recurrente. Finalmente, la negativa fundada en meras alegaciones, que no se
acreditan en modo alguno, sin aportar documento que sustente dichas alegaciones, no
pueden ser consideraras por el Registrador, independientemente que la prueba
documental aportada por la recurrente desacredita dichas afirmaciones vertidas por la
Sra. Obrador, al carecer las fincas que se pretenden agrupar de ninguna servidumbre y
certificar el Ayuntamiento la no titularidad publica del "paso". Motivos todos ellos que
permiten estimar el recurso y acceder a la inscripcion de agrupacién de las tres fincas de
la recurrente.»

v

El registrador de la propiedad de Felanitx nimero 2, emitié informe confirmando la
calificacién en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10 y 199 de la Ley Hipotecaria; articulo 44 del Reglamento
Hipotecario; articulo 3 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado
por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo; y las resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 17 de septiembre de 2002, 28 de abril
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de 2003, 26 de octubre de 2004, 10 de mayo de 2005, 22 de abril de 2016, 8 de junio
de 2016, 10 de octubre de 2016, 20 de diciembre de 2016, 30 de junio de 2017, 13 de
julio de 2017, 4 de septiembre de 2017, 27 de septiembre de 2017, 29 de septiembre
de 2017, 19 de octubre de 2017, 26 de octubre de 2017, 7 de noviembre de 2017, 18 de
diciembre de 2017, 15 de enero de 2018, 19 de diciembre de 2017, 16 de enero de 2018,
23 de abril de 2018, 5 de julio de 2018, 1 de agosto de 2018, 27 de septiembre de 2018,
18 de octubre de 2018, 22 de octubre de 2018, 8 de noviembre de 2018, 19 de
noviembre de 2018, 27 de noviembre de 2018, 28 de noviembre de 2018, 5 de diciembre
de 2018, 14 de enero de 2019, 16 de enero de 2019, 30 de enero de 2019 y 10 de abril
de 2019.

1. Constituye el objeto de este recurso determinar si procede la inscripcidon de una
escritura de agrupacion de fincas aportdndose una representacion grafica de la finca
resultante de la agrupacion, de la que resulta ademas una disminucién de la superficie
registral. Una vez tramitado el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, el
registrador opone, como primer defecto, que las fincas que pretenden agruparse no son
colindantes, por existir entre ellas un camino; y, en segundo lugar, que existe oposicién
formulada por dos titulares de fincas colindantes. Dicha oposiciéon se transcribe en la
calificacién, consistiendo la primera de ellas en que se invade dominio publico y la
segunda, en que se invade una finca propiedad del colindante.

2. En cuanto al primer defecto, procede su revocacion ya que de la descripcion de
las fincas que figura en el titulo y de la representacion grafica que se pretende inscribir,
resulta evidente que se pretende la agrupacion de tres parcelas catastrales colindantes.
En la calificacion no se cuestiona la correspondencia de las fincas registrales con la
representacion grafica aportada ni con las parcelas catastrales cuya correspondencia se
afirma en el titulo.

Como senalo la Direccién General de los Registros y del Notariado (cfr. Resolucién
de 17 de septiembre de 2002), el hecho de que una finca esté atravesada por ciertos
caminos constituye simplemente una descripcién de la conformacion fisica actual de la
finca, que da lugar a una peculiar descripcion de la misma, pero no significa division de
ella, pues no se forman nuevas fincas independientes juridicamente, sino que aquélla
sigue siendo un unico objeto juridico.

Por otra parte, debe recordarse que los datos catastrales, en los que no figura
camino publico alguno que separe las parcelas, se encuentran amparados en la
presuncion contemplada en el apartado 3 del articulo 3 de la Ley del Catastro: «Salvo
prueba en contrario y sin perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos pronunciamientos
juridicos prevaleceran, los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen
ciertos».

Debe considerarse, ademas, que la expresion de la existencia de un camino en los
linderos literarios que figuran en el registro no prejuzga en modo alguno la naturaleza
publica o privada del mismo.

En la hipétesis de existir un camino demanial atravesando las fincas, no obsta a la
colindancia de las fincas, si bien ello podria dar lugar a una finca discontinua lo que
requeriria que tal circunstancia resultase de la descripcion. El articulo 45 del Reglamento
Hipotecario dispone en su parrafo segundo que «si las fincas agrupadas no fueren
colindantes, se describiran individualmente las parcelas que las constituyan y, con la
mayor precision posible, las caracteristicas de la agrupacién o causas que den lugar a
ella». Ahora bien, ello es innecesario en el caso de tratarse de un camino privado que
discurra por el interior de la finca, puesto que el terreno ocupado por dicho camino
formaria parte de la misma finca, sin perjuicio de los derechos de servidumbre que
pudieran existir, los cuales precisan de inscripcion para poder surtir efectos respecto de
terceros (cfr. articulo 13 de la Ley Hipotecaria).

En definitiva, debe dilucidarse en este expediente, a los efectos de determinar si
procede la practica de la inscripcion, es si el camino existente entre las fincas que se
agrupan tiene caracter publico de modo que la agrupacion de fincas y la preceptiva
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inscripcidon de su representacion grafica no invadan dominio publico. Esta cuestion nos
lleva a analizar el segundo defecto.

2. El articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su redaccién otorgada por la Ley 13/2015
configura la incorporacioén de la representacion grafica georreferenciada de las fincas con
caracter preceptivo, al establecer que la inscripcidn contendra siempre tal incorporaciéon
con caracter preceptivo siempre que se «inmatricule una finca, o se realicen operaciones
de parcelacion, reparcelacidon, concentracion parcelaria, segregacion, division,
agrupacion o agregacion, expropiacion forzosa o deslinde que determinen una
reordenacion de los terrenos, la representacion grafica georreferenciada de la finca que
complete su descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente acreditadas,
las coordenadas georreferenciadas de sus vértices».

Como ha afirmado reiteradamente esta Direccion General, tal precepto debe ser
interpretado en el sentido de incluir en su ambito de aplicacion cualquier supuesto de
modificacion de entidad hipotecaria que conlleve el nacimiento de una nueva finca
registral, como ocurre en un supuesto de agrupacion de fincas como el que nos ocupa.

3. En todo caso, sera objeto de calificacion por el registrador la existencia o no de
dudas en la identidad de la finca, pues tal y como dispone el articulo 9.b) «la
representacion grafica aportada sera objeto de incorporacion al folio real de la finca,
siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre
dicha representacién y la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera
parcial, con otra representaciéon grafica previamente incorporada, asi como la posible
invasion del dominio publico. Se entendera que existe correspondencia entre la
representacion grafica aportada y la descripcion literaria de la finca cuando ambos
recintos se refieran basicamente a la misma porcién del territorio y las diferencias de
cabida, si las hubiera, no excedan del diez por ciento de la cabida inscrita y no impidan la
perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion respecto de los
colindantes».

Por tanto, las dudas pueden referirse a que la representacion grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 199 y 201
de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016,
entre otras).

Ademas, dispone el precepto que, a los efectos de valorar la correspondencia de la
representacion grafica aportada, el registrador podra utilizar, con caracter meramente
auxiliar, otras representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las
caracteristicas topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que
podra acudirse a la aplicacién informatica prevista en dicha norma y homologada en la
Resolucién de esta Direccion General de 2 de agosto de 2016.

Segun se sefialé en la resolucion de 18 de octubre de 2018, «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 invasioén, y tal intervencion sélo puede producirse
durante la tramitacién del procedimiento correspondiente».

4. Procede, en consecuencia, entrar a analizar si los motivos esgrimidos por el
registrador en la nota de calificacion justifican la denegaciéon de la inscripcion de la
representacion grafica catastral de la finca resultante de la agrupacién y consiguiente
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rectificacion de la descripcion, considerando que todo juicio de identidad de la finca por
parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados.

En el supuesto de este expediente, el registrador deniega la inscripcion de la
representacion grafica solicitada por el Unico motivo de existir oposicion de titulares
colindantes, limitandose a transcribir las alegaciones de los mismos, sin emitir juicio
alguno de identidad de la finca.

Segun el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, corresponde al registrador, a la vista de
las alegaciones efectuadas, decidir motivadamente segun su prudente criterio. La nueva
regulacion de este precepto se incardina en el marco de la desjudicializacion de
expedientes que constituye uno de los objetivos principales de la nueva Ley 15/2015
de 2 de julio, de la Jurisdiccion Voluntaria, y de la Ley 13/2015, de 24 de junio,
regulandose en esta Ultima los expedientes que afectan al Registro de la Propiedad y
atribuyendo competencia para la tramitacion y resolucion a los notarios y registradores
de la Propiedad. Uno de los principios de esta nueva regulacién de la Jurisdiccion
Voluntaria es que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la formulaciéon de oposicion
por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni impedira que
continue su tramitacion hasta que sea resuelto, tal y como se destaca en la Exposicidon
de Motivos de la citada Ley 15/2015 o su articulo 17.3.

En esta linea el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, al regular el expediente registral
para la inscripcién de la representacion grafica georreferenciada de la finca y su
coordinaciéon con el Catastro, dispone que «a la vista de las alegaciones efectuadas, el
Registrador decidira motivadamente segun su prudente criterio, sin que la mera
oposiciéon de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de
las registrales colindantes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion».
No obstante, como ha reiterado este Centro Directivo, la diccion de esta norma no puede
entenderse en el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para
formar el juicio del registrador, aunque, como se ha dicho, en el caso de este expediente,
el registrador no formula juicio de identidad ni se aprecia una decision motivada en la
calificacion.

En efecto, en el presente caso la decision del registrador carece de motivacion
alguna, pues se limita a poner de manifiesto la existencia de alegaciones, a reproducir su
contenido y a transcribir el articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Se ha reiterado por este
Centro Directivo que no es suficiente la mera cita rutinaria de un precepto legal, sino que
es preciso justificar la razén por la que el precepto es de aplicacion y cual es la
interpretacion que del mismo se efectua, ya que sdélo de este modo el interesado podra
combatir la calificacion si no la considera adecuada. Aunque esta insuficiente motivacion
seria suficiente para estimar el recurso, procede analizar el contenido de las alegaciones
segun se transcriben en la calificacion.

5. Las alegaciones de dofia M. M. O. M. se limitan a manifestar la disconformidad
por invadir la finca de su propiedad, registral 32.974 que manifiesta corresponderse con
la parcela catastral 705 del poligono 10. No obstante, no se aporta documento alguno
que sustente la alegacion. Ademas, de la simple superposicion de la representacion
grafica alternativa sobre la cartografia catastral se puede apreciar que la representacion
que pretende inscribir no invade la parcela catastral del colindante que formula la
alegacion.

Siguiendo doctrina reiterada de esta Direccién General (cfr. «Vistos»), no es
razonable entender que la mera oposicion que no esté debidamente fundamentada,
aportando una prueba escrita del derecho de quien formula tal oposicion, pueda hacer
derivar el procedimiento a la jurisdiccion contenciosa. No puede ser otra la interpretacion
de esta norma pues de otro modo se desvirtuaria la propia esencia de este expediente
segun se ha concebido en el marco de la reforma de la jurisdiccion voluntaria.

Por tanto, el recurso debe estimarse en este punto.

6. En cuanto a las alegaciones de don B. E. V., las mismas se refieren a la invasion
de dominio publico.
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Cabe destacar que en la tramitacion del expediente previsto en el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria consta la siguiente diligencia extendida por el registrador: «Investigacion
sobre posible invasion del dominio publico aparente:

Certifico: Que tras consultar la aplicacion informatica geografica disponible en este
registro, y en particular la ortofotografia oficial disponible, no resultan indicios evidentes
de posible invasion del dominio publico aparente».

En el presente caso, de la superposiciéon de la representacion grafica catastral con la
ortofotografia del PNOA se aprecia la existencia de un camino dentro del perimetro de
las parcelas catastrales, alcanzando el vértice que linda con quien formula la alegacién.
Sin embargo, el mero indicio o sospecha acerca de la titularidad publica del camino no
puede ser determinante para mantener la calificacion sin que la Administracion haya
formulado oposicion alguna en la tramitacion del procedimiento.

Tampoco en la cartografia catastral figura ningin camino publico, gozando dicha
cartografia de la presuncién de veracidad en cuanto a los datos fisicos, segun se ha
dicho en anteriores fundamentos.

Este Centro Directivo ha sefialado en la resolucion de 5 de julio de 2018 (reiterada en
la de 10 de abril de 2019), invocada por el recurrente, que, en caso de dudas de invasion
del dominio publico, resulta esencial la comunicacién a la Administracién titular del
dominio publico afectado a efectos de valorar si efectivamente se produce dicha
invasion.

En el caso que nos ocupa, se incorpora al titulo calificado certificado municipal que
expresamente indica que de acuerdo con los datos que constan en el inventario
municipal de bienes el camino existente entre las parcelas que se agrupan no es de
titularidad publica. Posteriormente fue practicada la notificacion prevenida en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria al Ayuntamiento, como Administracion presuntamente
afectada por la inscripcién de la representacion grafica que se pretende, a juicio del
registrador, resultando que este ultimo manifestd expresamente que no se opone a la
agrupacion. En ambos certificados, asi como en el aportado por el colindante que
formula la alegacion, se alude a la existencia del camino grafiado en el Catastro de
rustica de 1956. La existencia de dicho camino en la realidad fisica y en el Catastro
de 1956 no contradice la manifestacién expresa de la Administracion, incorporada al
titulo calificado, certificando en base al inventario de bienes municipales que el camino
existente no es de titularidad publica.

La manifestacién expresa del Ayuntamiento, unida la circunstancia de no figurar un
camino publico en la cartografia catastral, excluye cualquier duda acerca de una posible
invasion del dominio publico. Con la tramitaciéon del procedimiento regulado en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria ha quedado, por tanto, salvaguardado el dominio
publico que pudiera verse afectado, en particular, con la notificacion e intervencién en
dicho procedimiento de la Administracién municipal, manifestando expresamente que no
se opone a la agrupacion de fincas y que el camino que se aprecia no es de titularidad
publica.

7. Téngase en cuenta que, como ya ha senalado este Centro Directivo (cfr.
resolucién de 27 de septiembre de 2018), incluso aunque nos encontrdsemos ante un
camino privado o servidumbre de paso, ello no seria obstaculo para la inscripcién de la
representacion grafica, ya que «no es defecto para inscripcion de la representacion
grafica del predio sirviente que no conste representada tal servidumbre, dado que ésta
es un gravamen de la finca, de manera que la superficie correspondiente al terreno de la
servidumbre estard comprendida en la representacion grafica de dicho predio sirviente.
Lo relevante en tales casos sera que la servidumbre conste debidamente constituida e
inscrita, a efectos de que queden preservados los derechos del titular del predio
dominante, conforme al articulo 13 de la Ley Hipotecaria que dispone que «Los derechos
reales limitativos, los de garantia y, en general, cualquier carga o limitacién del dominio o
de los derechos reales, para que surtan efectos contra terceros, deberan constar en la
inscripciéon de la finca o derecho sobre que recaigan. Las servidumbres reales podran
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también hacerse constar en la inscripciéon del predio dominante, como cualidad del
mismo».

8. En definitiva, tras certificar de forma expresa el registrador en el curso del
procedimiento que no existe a su juicio afeccién del dominio publico aparente, la
calificacion no emite juicio alguno de identidad de la finca, limitdndose a transcribir las
alegaciones de dos colindantes, que resultan contradichas por lo que resulta de la
cartografia catastral y de los pronunciamientos expresos de la Administracion
considerando que no existe afeccion al dominio publico.

En consecuencia, 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, 16 de julio de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-9213

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




		2020-08-05T03:11:26+0200




