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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

5296 Resolucién de 20 de marzo de 2019, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion del
registrador de la propiedad de Estepona n.° 2, por la que se deniega la
inscripcién de una representacion grafica alternativa a la catastral.

En el recurso interpuesto por don P. S. G. G., en nombre y representacién y como
administrador unico de la mercantil «Stance Promociones, S.A.», contra la nota de
calificacion del registrador de la Propiedad de Estepona n.° 2, don José Agustin Pefa
Romero, por la que se deniega la inscripciéon de una representacion grafica alternativa a
la catastral.

Hechos
|

Mediante instancia privada suscrita el dia 27 de julio de 2018 por don P. S. G. G,, en
nombre y representacion y como administrador uUnico de la mercantil «Stance
Promociones, S.A.», se solicitd la inscripcion de la representacion grafica alternativa a la
catastral de la finca registral nimero 30.973 del término de Estepona.

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Estepona n.° 2, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Visto por don José Agustin Pefia Romero, Registrador de la Propiedad n.° 2 del
Distrito Hipotecario de Estepona, Provincia de Malaga, el procedimiento registral
identificado con el numero de entrada 4730, iniciado como consecuencia de
presentacion en el mismo Registro, de los documentos que se diran, en virtud de
solicitud de inscripcion.

En el ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad de los documentos
presentados, obrantes en el procedimiento de referencia, resultan los siguientes:

Hechos:

I. El documento objeto de la presente calificacion, suscrito con fecha 27 de julio
de 2018. por Don P. S. G. G., Administrador Unico de la entidad «Stance Promociones,
S.A.», fue presentado en este Registro por G. G., P, el dia 02/08/2018, asiento
numero 1182 del Diario 66.

II. En dicho documento se han observado las siguientes circunstancias que han
sido objeto de calificacion desfavorable:

1. Mediante el titulo objeto de la presente, se solicita la Inscripcién de
Representacion Grafica Alternativa de la finca registral numero 30.973, con cdédigo
registral Unico 29037000085381, presentando al efecto, Archivo G.M.L., en soporte
informatico, en el que constan las coordenadas georreferenciadas de la parcela.

En relacion con la inscripcion de la representacion grafica alternativa de la finca, se inicio
el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, realizandose las oportunas
notificaciones en la forma que consta en el expediente que se sigue al efecto, resultando del
expresado expediente haberse recibido del Ayuntamiento de Estepona, en su condicién de
posible colindante catastral, escrito de fecha 21 de septiembre de 2018, presentando
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alegaciones en los siguientes términos: «Comprobamos que segun las coordenadas
georreferenciadas de la, parcela que se presentan, esta ocuparia suelos calificados como
viario P.G.0O.U de Estepona... comunicando la Oposicién del Ayuntamiento...»

A los anteriores hechos, son de aplicacion los siguientes:
Fundamentos de Derecho:

I. Los documentos de todas clases, susceptibles de inscripcién, se hallan sujetos a
calificacién por el registrador, quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver acerca de la
legalidad de sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la validez de los
actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en los articulos 18
y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para su ejecucion.

Il. En relacion a las circunstancias resefadas en el hecho segundo anterior, debe
tenerse en consideracion:

1. La alegacién formulada por el Ayuntamiento de Estepona, se concreta en la
posible invasion de suelos calificados como viario en P.G.O.U. de Estepona, y Estudio
Detalle aprobado en el afio 2000. Como ha reiterado la Direccion General de los
Registros y del Notariado, siempre que se formule un juicio de identidad, de la finca por
parte del registrador, éste no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados (Resoluciones de 8 de octubre
de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio
de 2014, 19 de febrero de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras). E igualmente,
aunque, como sefala el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «la mera oposicién de quien
no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales
colindantes no determina necesariamente la denegacién de la inscripcion,» ello no puede
entenderse en el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para
formar el juicio del registrador, mas aun cuando tales alegaciones se fundamentan en
informe técnico, segun se ha indicado anteriormente, por lo que de los documentos
aportados y de la oposicion del referido colindante, alegando una posible invasion de
suelo calificado como Viario, procede rechazar la inscripcién, al existir un conflicto en
cuanto al derecho de propiedad que debe ser resuelto por acuerdo de las partes o por
via judicial. Asi, el promovente del Expediente puede instar el Procedimiento de deslinde
del articulo 200 de la Ley Hipotecaria, o bien consensuar con los otros interesados la
rectificacion solicitada. Resolucion de 28 de Noviembre de 2016 de la Direccion General
de los Registros y del Notariado. Por ello, suspendo la inscripcion de la Representacion
Grafica Alternativa solicitada por posible invasion, en los términos expresados.

lll. De conformidad con la regla contenida en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria, €l
registrador debe proceder a la notificacion de la calificacién negativa del documento
presentado. En dicho caso, queda autométicamente prorrogado el asiento de presentacion
correspondiente durante el plazo de sesenta dias desde la practica de la ultima de las
notificaciones que deban ser realizadas. Prérroga durante la cual, por aplicacion del
principio hipotecario de prioridad contenido en los articulos 17, 24 y 25 de la Ley
Hipotecaria, no pueden ser despachados los titulos posteriores relativos a la misma finca,
cuyos asientos de presentacion, por tanto, han de entenderse igualmente prorrogados hasta
el término de la vigencia, automaticamente prorrogada, del asiento anterior.

En su virtud, acuerdo:

Suspender, la inscripcion del documento objeto de la presente calificacion, en
relacion con las circunstancias expresamente consignadas en el Hecho Il de la presente
nota de calificacion, por la concurrencia de los defectos que igualmente se indican en el
Fundamento de Derecho Il de la misma nota. Quedando automaticamente prorrogado el
asiento de presentacién correspondiente durante el plazo de sesenta dias a contar
desde que se tenga constancia de la recepciéon de la Ultima de las notificaciones
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legalmente pertinentes, de conformidad con los articulos 322 y 323 de la Ley
Hipotecaria. Pudiendo no obstante el interesado o el funcionario autorizante del titulo,
durante la vigencia del asiento de presentacion y dentro del plazo de sesenta dias
anteriormente referido, solicitar que se practique la anotacién preventiva prevista en el
articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria.

Notifiquese al presentante y al funcionario autorizante del titulo calificado en el plazo
maximo de diez dias.

Contra la presente nota de calificacion negativa cabe, potestativamente: (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por José Agustin
Pefia Romero registrador/a de Registro Propiedad de Estepona n.° 2 a dia once de
diciembre del afio dos mil dieciocho».

Contra la anterior nota de calificacion, don P. S. G. G., en nombre y representacion y
como administrador Unico de la mercantil «Stance Promociones, S.A.», interpuso recurso
el dia 4 de enero de 2019 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Primero. Proteccion del dominio publico y necesariedad [sic] de motivacion.

Es doctrina reiterada y consolidada de la Direccién General de los Registros y del
Notariado (en lo sucesivo, "DGRN") que la proteccion que el Registro de la Propiedad
brinda al dominio publico no debe referirse Unicamente a aquél que conste inscrito y que,
en todo caso, el registrador tratara de evitar la inscripcién de nuevas fincas o de la
representacion grafica georreferenciada de fincas ya inmatriculadas cuando tuviera
dudas fundadas sobre la posible invasién del dominio publico.

Resulta evidente que el legislador no ha querido otorgar al Registrador de la
Propiedad, por cuanto se refiere a los procedimientos previstos en los articulos 205
y 199 LH, un papel meramente pasivo o de simple espectador. Mas bien al contrario,
tanto la legislacién aplicable (especialmente desde la entrada en vigor de la Ley 13/2015)
como la doctrina emanada de la DGRN, configuran la posicién del Registrador en estos
procedimientos como la de un juzgador critico e independiente, que debera decidir
motivadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicion determine
necesariamente la denegacion de la inscripcion.

Evidentemente, en caso de dudas de invasion del dominio publico, resulta esencial la
comunicacién a la Administracion correspondiente. Si bien, la oposicion de la
Administracion, lejos de constituir, per se, un motivo de denegacién de la inscripcion
debe constituir un elemento de entre los que dispone el Registrador para valorar si
efectivamente se produce dicha invasion del dominio publico o no.

El Registrador, por tanto, tal y como recuerda la DGRN en su resolucion de 18 de octubre
de 2018, no puede eludir su responsabilidad y su deber de emitir un juicio critico fundamentado
y motivado que esclarezca si efectivamente existe o, al menos, se constatan indicios
suficientemente rigurosos para afirmar que se constata una invasion del dominio publico.

Al no motivar ni efectuar un juicio critico respecto de la vaga oposiciéon del
Ayuntamiento, el Registrador deja claramente al arbitrio de este ultimo el éxito del
expediente. Resulta llamativo que, incluso, el Registrador invita a las partes interesadas
(entidad promovente del expediente y Ayuntamiento) a alcanzar un acuerdo o, en su
defecto, acudir a la via judicial con tal de evitar un pronunciamiento fundamentado y
motivado. Precisamente, esta actitud choca frontalmente con la nueva regulaciéon del
articulo 199 LH, la cual se incardina en el marco de la tan necesaria desjudicializacion de
procedimientos, que constituye uno de los objetivos principales de la Ley 15/2015, de 2 de
julio, de la Jurisdiccion Voluntaria, y de la Ley 13/2015, de 24 de junio.
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Segunda. Ausencia de motivacioén de la calificaciéon impugnada.

De la nota de calificacion del Registrador se extrae que la oposicion del Ayuntamiento de
Estepona a la inscripcién solicitada se suscita, al menos en parte, en los siguientes términos:

"Comprobamos que segun las coordenadas georreferenciadas de la parcela que se
presentan ésta ocuparia suelos calificados como viario P.G.O.U. de Estepona...
comunicando la Oposicién del Ayuntamiento..."

En primer lugar cabe destacar que, si bien esta entidad no tiene constancia de la
totalidad del escrito de oposicién del Ayuntamiento, alberga indicios claros de que la
transcripcion del escrito de oposicion que consta en el escrito de oposicién es
incompleto, como evidencia el uso de puntos suspensivos usados como conectores de
las apenas dos frases transcritas.

Con independencia de lo anterior, resulta igualmente destacable que del escrito de
oposicién no se extrae una absoluta afirmacion por parte del Ayuntamiento de que le
conste como invadido efectivamente dominio publico. EI Ayuntamiento, en cambio, se
limita a comunicar al Registrador que una parte de la finca cuya representacion gréfica
georreferenciada se pretende inscribir se encuentra calificada en el Plan General de
Ordenacién Urbana de Estepona como viario.

Pues bien, el Registrador a la vista de las alegaciones efectuadas por el
Ayuntamiento, debiera necesariamente haber decidido motivadamente si comparte el
criterio del Ayuntamiento. En la calificacién recurrida, no obstante, concurre una suerte
de automatismo en virtud del cual el Registrador deniega la inscripcion de la
representacién gréfica georreferenciada por la mera existencia de constar oposicion del
Ayuntamiento. La calificacion impugnada prescinde asi totalmente de cualquier tipo de
motivacion o fundamento con base en criterios objetivos y razonados.

La ausencia de motivacion y fundamentacion es tal que incluso en la propia nota de
calificacién (Fundamento Juridico 11.3) se reconoce expresamente que la oposicion del
Ayuntamiento de Estepona se concreta en la "posible", que no cierta y absoluta, invasion
del dominio publico. Si bien, tal y como se viene afirmando, el Registrador evita efectuar
cualquier valoracién juridica y pone fin al procedimiento iniciado por la simple y, como se
vera mas adelante, insostenible oposicion de la Administracion.

Resulta llamativo, asimismo, que el Registrador omita cualquier tipo de referencia a
la fundamentacion juridica aportada por la entidad solicitante en la instancia de iniciacion
del procedimiento, en la que se hizo menciéon expresa al PGOU de Estepona, a la
clasificacion del suelo calificado como viario en el PGOU como Suelo Urbano No
Consolidado, a su inclusiéon en una unidad de ejecucion y a la inclusién de esta ultima al
sistema de cooperacion conforme a lo previsto en el articulo 127 de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Es decir, se omite cualquier
atencibn a que, como ya adelantara esta entidad en el escrito iniciador del
procedimiento, la mera calificacion en el PGOU como viario de parte de la finca a
georreferenciar no implica per se, en ningun caso, que el mismo devenga parte del
dominio publico.

De todo lo anterior se extrae un patente incumplimiento de lo dispuesto en los
articulos 199 LH y 99 RH.

Tercero. Adquisicion de dominio publico como consecuencia de planes urbanisticos.

Por cuanto se refiere al fondo del asunto, la finca registral respecto de la que se insta
el procedimiento previsto en el articulo 199 Ley Hipotecaria se encuentra en una unidad
de ejecucion cuyo sistema de actuacion urbanistica es el sistema de cooperacién
(conforme a Modificacion Puntual de Elementos del PGOU aprobada con fecha 28 de
mayo de 1998, expediente 1422/97).
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La adquisicion de bienes por parte de la Administracion en el marco del sistema de
cooperacion se regula en los siguientes términos en el articulo 127 de Ley 7 /2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia:

"1. La aprobacién del proyecto de reparcelacion habilitara a la Administraciéon
actuante para el desarrollo de los siguientes actos de disposicion:

a) La ocupacion inmediata de todos o parte de los bienes incluidos en su ambito,
con el correlativo derecho de disposicion de los mismos con caracter fiduciario, bien de
oficio o a propuesta de la entidad gestora y a su favor.

b) La inscripcion en el Registro de la Propiedad del suelo de cesion obligatoria y
gratuita a favor de la Administracion actuante, en los términos previstos en la legislacion
general y de conformidad con lo que establezca el proyecto de reparcelacion.”

Por su parte, el articulo 3.4 del Decreto 18/2006, de 24 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia dispone:

"Articulo 3. Bienes de dominio publico.

4. La afectacion de inmuebles al uso o servicio publico, como consecuencia de la
ejecucion de planes urbanisticos se entendera producida, en todo caso, en el momento
de la cesion del bien a la Entidad Local conforme disponga la legislacion urbanistica.”

Resulta evidente, por tanto, que la adquisicidon por parte de la Administracién local de
los bienes incluidos en la unidad de ejecucién sujeta al sistema de cooperacion requiere
de un acto administrativo previo que lo legitime cual es la aprobacion definitiva del
correspondiente proyecto de reparcelacion.

El Registrador, haciendo uso de los medios auxiliares a su alcance, pudiera haber
constatado que la unidad de ejecucion carece de proyecto de reparcelacion, situacion
que perdura desde hace mas de 25 afnos. Incluso, pudiera haber requerido al
Ayuntamiento en tal sentido.

Asimismo, el Registrador tampoco ha tenido en cuenta las alegaciones de esta
entidad en las que se sefalaron las obligaciones urbanisticas que, conforme a lo
dispuesto en el PGOU de Estepona, persisten pendientes respecto de la unidad de
ejecucién concreta y entre las que precisamente se menciona la futura cesién de viario
asi como la también futura ejecucion del mismo, que actualmente constituye una porcion
de terreno en fondo de saco.

"— Apertura de viario transversal que conectara con la UEN-E3 y con la UEN-EZZ.

— Cesion de terrenos para Z. V.P. en la margen derecha del arroyo de (...)

— Conexion del viario interior actualmente en fondo de saco, con el del conjunto
denominado (...) situado en el lindero occidental de la urbanizacion.

— Proyecto de Urbanizacién.

— Cesion de areas libres y viario."

Resulta evidente que la oposicion del Ayuntamiento de Estepona y el refrendo de
ésta por el Registrador, ademas de resultar contrarios a la legislacion aplicable, suponen
un claro perjuicio para la entidad propietaria que se vera impedida para efectuar las
cesiones que en su momento correspondan toda vez que se ve incapaz de evidenciar el
perimetro de la finca registral al denegarse el acceso de la misma al Registro de la
Propiedad.

Cuarto. Supuestos en los que el sistema de actuacion de expropiacion.

Por ultimo y con una mera intencién comparativa, esta parte considera importante
resaltar aqui cuan distinto hubiera sido el enfoque correspondiente a este asunto si el
PGOU de Estepona enmarcara el suelo concreto en el sistema de actuacién urbanistica
de expropiacion en vez de en el sistema de cooperacioén.
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En tal caso, tal y como se prevé a nivel nacional en el articulo 42.2 del Texto
Refundido de 2015 de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, la aprobaciéon de los
instrumentos de la ordenacion territorial y urbanistica conlleva per se la incorporacion de
los bienes y derechos correspondientes al dominio publico, extendiéndose tal habilitacion
a los terrenos precisos para conectar la actuacion de urbanizacion con las redes
generales de servicios, cuando sean necesarios. Es decir, en tal caso si podria
entenderse que el Registrador refrendara la oposiciéon de la Administracion local, por
cuanto que simplemente seria suficiente con verificar la efectiva proyeccion del supuesto
vial en el PGOU.

Por todo lo expuesto,

A la Direccién General de Registros y del Notariado solicito que admita el presente
escrito, con los documentos que acompafo, tenga por presentado recurso gubernativo
contra la negativa de fecha 11 de diciembre de 2018 del limo. Sr. Registrador del Distrito
Hipotecario de Estepona, a practicar la inscripcion de la representacion grafica aportada
en el marco del procedimiento previsto en el articulo 199 LH y, en su vista y previos los
tramites que procedan, dicte resolucion ordenando la practica de la inscripcion
interesada».

v

El registrador de la Propiedad de Estepona numero 2 emitié informe ratificando la
calificacion en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198 y 199 de la Ley Hipotecaria; 125 y 127 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia; las Sentencias
del Tribunal Supremo de 6 de diciembre de 1980, 21 de junio de 1983, 14 de noviembre
de 1995, 24 de diciembre de 1996, 27 de abril de 1999 y 14 de marzo de 2011, y las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 12 de febrero,
15 de marzo y 12 de abril de 2016, 31 de mayo, 4 de septiembre y 10 de octubre
de 2017 y 8 de marzo, 13 y 24 de abril y 21 de mayo de 2018.

1. Debe decidirse en este expediente si es inscribible una representacion grafica
alternativa a la catastral. El registrador deniega la inscripcion por una posible invasiéon de
dominio publico, existiendo oposicion expresa por parte del Ayuntamiento manifestada
en el curso del procedimiento previsto en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, basada
en el hecho de que segun las coordenadas georreferenciadas de la parcela que se
presentan, esta ocuparia suelos calificados como viario en el Plan General de
Ordenacién Urbana de Estepona.

El recurrente alega, en sintesis, que la negativa a la practica de la inscripcion no esta
suficientemente motivada, pues se adopta por el registrador de un modo automatico, por
el mero hecho de la existencia de oposicion por parte de la Administracion, sin que exista
una valoracion por el mismo de si efectivamente se produce la supuesta invasion del
dominio publico; que no se afirma de un modo concluyente la pretendida invasion,
limitandose el registrador en su nota de calificacién a mencionar su sola posibilidad, a la
vista del escrito de alegaciones, del que, por otra parte, no ha podido conocer su
contenido completo; que la mera calificacién en el Plan General de Ordenacion Urbana
como viario de parte de la finca a georreferenciar no implica per se, en ningun caso, que
el mismo devenga parte del dominio publico; que la finca respecto de la cual se solicita la
inscripcidon de su representacion grafica georreferenciada esta incluida en una unidad de
ejecucion, que tras modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbana se
ejecutara a través del sistema de cooperacioén, siendo necesario para ello la aprobacién
del correspondiente proyecto de equidistribucién, cuya aprobacion habilitara a la
Administracién actuante para proceder a la inscripcion en el Registro de la Propiedad de
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los terrenos de cesidn obligatoria, resultando que tal proyecto de reparcelacién no ha
sido aprobado, debiendo el registrador haber comprobado este hecho, en virtud de los
medios de que dispone, habiéndose manifestado en la instancia presentada esta
circunstancia; y que, ademas, la oposicion del Ayuntamiento y la calificacion del
registrador impedirian en un futuro la materializacién de las cesiones a realizar, por no
haber tenido acceso al Registro la rectificacion descriptiva propuesta, al no poder
determinarse el perimetro de la finca registral.

2. Es preciso, antes de abordar la cuestion de fondo, responder a la afirmacion del
recurrente relativa a la supuesta falta de motivacion de la nota de defectos. Como senala
la Resolucion de 12 de febrero de 2016, «es doctrina de este Centro Directivo que
cuando la calificacion del registrador sea desfavorable es exigible, segun los principios
béasicos de todo procedimiento y conforme a la normativa vigente, que al consignarse los
defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcion pretendida, aquélla exprese también
una motivacion suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el
interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los
fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacion (cfr. articulo 19 bis de la Ley
Hipotecaria y Resoluciones de 2 de octubre de 1998, 22 de marzo de 2001, 14 de abril
de 2010, 26 de enero de 2011, 20 de julio de 2012, entre otras muchas). Es indudable
que, de este modo, seran efectivas las garantias del interesado recurrente, quien al
conocer en el momento inicial los argumentos en que el registrador funda juridicamente
su negativa a la inscripcién solicitada podra alegar los fundamentos de Derecho en los
que apoye su tesis impugnatoria, a la vista ya de los hechos y razonamientos aducidos
por el registrador que pudieran ser relevantes para la Resolucion del recurso. También
ha mantenido esta Direccion General (vid. la Resolucién de 25 de octubre de 2007, cuya
doctrina confirman las mas recientes de 28 de febrero y de 20 de julio de 2012) que no
basta con la mera cita rutinaria de un precepto legal (0 de Resoluciones de esta
Direccion General), sino que es preciso justificar la razén por la que el precepto de que
se trate es de aplicacién y la interpretacion que del mismo ha de efectuarse (y lo mismo
debe entenderse respecto de las citadas Resoluciones), ya que so6lo de ese modo se
podra combatir la calificacion dictada para el supuesto de que no se considere adecuada
la misma». No obstante, conviene tener en cuenta que es igualmente doctrina de esta
Direccion General (Resoluciones de 21, 22 y 23 de febrero, 12, 14, 15, 16 y 28 de marzo,
1 de abril y 13 de octubre de 2005, 8 de mayo y 3 de diciembre de 2010 y 28 de febrero,
22 de mayo y 20 de julio de 2012) que la argumentacion sera suficiente para la
tramitacion del expediente si expresa suficientemente la razén que justifica dicha
negativa de modo que el interesado haya podido alegar cuanto le ha convenido para su
defensa, como lo acredita en este caso el mismo contenido del escrito de interposicion.

Del andlisis de la nota de calificacion de este expediente se deduce lo siguiente: se
sefalan las dudas que a juicio del registrador impiden la inscripcion de la representacién
gréfica, y los fundamentos en los que se apoya para justificarlas —que podran o no ser
acertados—. En consecuencia, es evidente que la calificacion esta suficientemente
motivada.

3. El articulo 199 de la Ley Hipotecaria regula las actuaciones para la inscripcion de
la representacion grafica georreferenciada de la finca y su coordinacion con el Catastro,
disponiendo que «el titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca
inscrita podra completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacion y
delimitacion grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacién
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica». El apartado 2 del
articulo 199 remite, en caso de tratarse de una representacion grafica alternativa a la
catastral, a las mismas actuaciones de su apartado 1, con la particularidad de que han
de ser notificados los titulares catastrales colindantes afectados.
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4. Es reiterada y consolidada la doctrina de esta Direccion General en los
supuestos en los que se pretende la inscripcidon de una representacion grafica y 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
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 cardcter meramente auxiliar, las
representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topogréficas 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 histérica, disponible en la Sede Electrénica 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 ubicacién, localizacion y delimitacion fisica de la finca se limitaba a
una descripcion meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecisiéon a la
hora de determinar la coincidencia de la representacién grafica con otras fincas
inmatriculadas con anterioridad a dicha norma.

d) El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas, debe decidir
motivadamente segun su prudente criterio. En caso de haberse manifestado oposicion
por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacién de la Jurisdiccion
Voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulacién de
oposicién por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni impedira
que continue su tramitacidon hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al articulo 199
de la Ley Hipotecaria, «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».

Lo que no impide, por otra parte, que las alegaciones recibidas sean tenidas en
cuenta para formar el juicio del registrador.

e) Eljuicio de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado y
fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o
remitirse a la mera oposicion no documentada de un colindante.

5. En cuanto a la alegacién del recurrente de no haber podido acceder al contenido
de las alegaciones, la Ley Hipotecaria no se pronuncia al respecto al regular las
actuaciones prevenidas en el articulo 199, que no contiene ninguna prevision sobre la
necesidad de dar traslado de las mismas al promotor del expediente.

Como ya se indicé en las Resoluciones de 14 de noviembre de 2016 y 21 de mayo
de 2018, el articulo 342 del Reglamento Hipotecario dispone que «también podran
expedir los Registradores, a peticion de los interesados, certificaciones de los
documentos que conserven en su archivo y respecto de los cuales puedan considerarse
como sus archiveros naturales», documentos entre los que, sin duda, se encuentran los
incorporados a las actuaciones previstas en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Esta
posibilidad debe entenderse limitada a los efectos informativos que se desprenden de los
citados preceptos, sin que en ningun caso pueda traducirse en nuevas actuaciones no
contempladas en dicho precepto legal que pudieran suponer sucesivas intervenciones de
los interesados, lo que, ademas de no preverse en dicha regulacioén, haria derivar las
mismas en una suerte de procedimiento contencioso que desvirtuaria su naturaleza.

6. En el presente caso las dudas del registrador manifestadas en la nota de
calificacién se basan en una supuesta invasion de dominio publico, resultando que la
Administracion Publica formula oposicion expresa a la inscripcion pretendida, limitandose
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a hacer constar que segun las coordenadas georreferenciadas de la parcela que se
presentan ésta ocuparia suelos calificados como viario en el Plan General de
Ordenacién Urbana de Estepona.

Tal y como sefialé esta Direccion General en las Resoluciones de 15 de marzo y 12
de abril de 2016, la proteccidn registral que la Ley otorga al dominio publico no se limita
exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio
publico no inscrito pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y con
el que pudiera llegar a colisionar alguna pretension de inscripcién.

Por tal motivo, con caracter previo a la practica de la inscripcion, y conforme a lo
previsto en distintas leyes especiales, como la de costas o de montes, el registrador ha
de recabar informe o certificacion administrativa que acrediten que la inscripcidon
pretendida no invade el dominio publico.

En otros casos, como ocurre con la legislacién de suelo, también existen previsiones
expresas de que el registrador, antes de acceder a la inscripcion de edificaciones, habra
de comprobar que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres
de uso publico general.

Y avanzando decididamente en la senda de la proteccion registral del dominio
publico, incluso del no inscrito debidamente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma
de la Ley Hipotecaria, al dar nueva redaccién a diversos articulos de la Ley Hipotecaria,
prevé que, en todo caso, el registrador tratara de evitar la inscripcion de nuevas fincas o
de la representacion grafica georreferenciada de fincas ya inmatriculadas cuando tuviera
dudas fundadas sobre la posible invasién del dominio publico.

Asi se expresa de manera terminante y reiterada en varios preceptos de la Ley
Hipotecaria, y no sélo en el articulo 9 que ya contiene una proclamacion general al respecto,
sino también en diversos articulos del Titulo VI de la ley que contienen manifestaciones
concretas del mismo principio general, como los articulos 199, 203 y 205.

Consecuentemente con todo ello, la propia Ley 13/2015, ademas, trata de
proporcionar a los registradores los medios técnicos auxiliares que les permitan conocer
la ubicacion y delimitacién del dominio publico, incluso no inmatriculado, regulando en el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria y en la disposicién adicional primera de la Ley 13/2015 la
aplicacion auxiliar que permita el tratamiento de representaciones graficas previniendo la
invasion del dominio publico.

Tal profusién normativa, aun cuando pueda incluso llegar a ser reiterativa, no hace sino
asentar el principio general, ya vigente con anterioridad a la Ley 13/2015, de que los
registradores deben evitar practicar inscripciones de bienes de propiedad privada que
invadan en todo o en parte bienes de dominio publico, inmatriculado o no, pues el dominio
publico, por la inalienabilidad que le define, supone, precisamente, la exclusiéon de la
posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa concreta porcion del territorio.

Aunque, como sefala el articulo 199, «la mera oposicion de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes no
determina necesariamente la denegacion de la inscripcion», ello no puede entenderse en
el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para formar el juicio del
registrador, especialmente cuando se ponga de manifiesto una situacion de alteracién de
la configuracién fisica de la finca que implicaria invasion de dominio publico,
circunstancia proscrita por la legislacion hipotecaria.

7. Tal y como ya se ha sefialado, conforme a los articulos 9 y 199 de la Ley
Hipotecaria debe evitarse la inscripcion de una representacion grafica que coincida en
todo o parte el dominio publico, por lo que resulta procedente determinar si la mera
afectacion de la finca para ser destinada a viales implica el caracter demanial de la
misma antes de producirse la aprobacion del instrumento de ejecucidn del planeamiento
que determina la afectacion de la finca para ser destinada a viales.

A este respecto ya se pronuncié este Centro Directivo en Resolucion de 31 de mayo
de 2017 en los siguientes términos: «La jurisprudencia viene manteniendo que la
existencia de normas urbanisticas o acuerdos municipales sobre ejecucion del
planeamiento que afecten a terrenos de propiedad privada no implica que estos pasen al
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dominio publico por tal razén, hasta tanto no exista el acto formal de cesion de tales
terrenos. En tal sentido, la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala Tercera, de 26 de
septiembre de 1989, decia que la cesion obligatoria de terrenos no opera de modo
automatico sino en la forma que reglamentariamente se determine de acuerdo con los
distintos supuestos de ejecuciéon del planeamiento urbanistico, y la del mismo Tribunal,
Sala Primera, de 24 de diciembre de 1996, sefala, en tales casos, como titulo transmisivo
de la titularidad dominical al Ayuntamiento la «correspondiente acta de entrega y
aceptacion». Asi, esta ultima sefiala que «la inclusion en un plan general de ordenacion de
un terreno de propiedad privada como destinado a viales y la obligacion —que a los
propietarios del suelo urbano impone el articulo 83.3.1.° de la Ley del Suelo de 1976, en la
actualidad norma supletoria estatal, de ceder gratuitamente a los Ayuntamientos
respectivos los terrenos destinados a viales, parques, jardines publicos y Centros de
Educacion General Basica al servicio del poligono o unidad de actuacion correspondiente,
no determinan por si solas la conversion en dominio publico municipal de esos terrenos,
sino que es necesario para ello que esa cesion gratuita de viales, establecida en los
sistemas de actuacién urbanistica se lleve a cabo con arreglo a las normas de
procedimiento aplicables, normas que son de inexcusable observancia, debiendo
sefalarse que la cesion, como cumplimiento de esa obligacion impuesta a los propietarios
de suelo urbano por la legislacion urbanistica, se produce con la correspondiente acta de
entrega y recepcion, que produce la transmision al Ayuntamiento de la titularidad
dominical», doctrina que es reiterada, a proposito del ejercicio de accion negatoria de
servidumbre, por la Sentencia del Alto Tribunal de 18 de noviembre de 2004,
considerando que, a pesar de existir acuerdo de cesion al Ayuntamiento, como el mismo
no habia sido ejecutado, subyace el derecho de propiedad sobre el suelo sujeto a
planificacion. Cabe citar en el mismo sentido la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala
Primera, de 14 de marzo de 2011, y las Sentencias mas recientes del Tribunal Supremo,
también de la Sala Primera, de 3 y 29 de octubre de 2014 y 17 de noviembre de 2015, que
citan la anterior, las cuales establecen que el concepto de via publica es juridico y no de
mero hecho, y trayendo a colacion la de 24 de diciembre de 1996, que declara
rotundamente que la inclusién en un plan de urbanismo no convierte terrenos de
propiedad privada destinados a viales en dominio publico, sino a través del acto de
entrega y aceptacion. Y este criterio es asimismo compartido por la Sala Tercera del
Tribunal Supremo que, en su Sentencia de 27 de abril de 1999, sefiala que «si el sistema
de ejecucién para un poligono era el de cesion de viales, conforme al articulo 129 de la
Ley del Suelo, en tal sistema los propietarios deberan ceder al Ayuntamiento los terrenos
viales, lo que constituye prueba de que tales viales pertenecen a su legitimo propietario
mientras no se lleva a cabo la cesidn, pues, aunque la obligacidon de la cesién obligatoria
de terrenos segun la Ley del Suelo haya de efectuarse en los términos que resulten del
Plan General y de cada uno de los proyectos que lo desarrollen, ello no quiere decir que
no deban cumplirse las formalidades legales para esta cesion y por el solo hecho de que
una zona de la finca matriz esté destinada a viales no puede afirmarse que tales viales
tuvieran la condiciéon de vias publicas ni estuvieren por este solo hecho afectadas al
dominio publico con destino al uso publico, ya que para ello eran precisas dos
condiciones: la primera, que salieran del patrimonio de la propietaria y entraran en el
patrimonio municipal y la segunda, que una vez fuera del dominio particular y dentro del de
la Administracion, ésta realizara un acto de aceptacién, que en todo caso supone la previa
transmision del bien desde el patrimonio del particular al de la persona juridica
administrativa» (en el mismo sentido, las Sentencias de 6 de diciembre de 1980, 21 de
junio de 1983 y 14 de noviembre de 1995)».

8. En la instancia presentada, el interesado puso de manifiesto la circunstancia de
la posible invasién demanial, manifestando la previsién contenida en el Plan General de
Ordenacién Urbana de Estepona de estar el terreno destinado a viario, por estar incluido
en la Unidad de Ejecucion UEN E4, habiéndose sustituido el sistema de compensacion
(originariamente elegido para la ejecucion del planeamiento) por el de cooperacion,
mediante una modificacion puntual del Plan General de Ordenacién Urbana. Esta
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posibilidad se encuentra regulada en el articulo 125 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Los efectos de la sustitucion del
sistema de ejecuciéon vienen desarrollados por el apartado 3 del mismo precepto, al
sefnalar que «la resolucion por la que se acuerde la aplicaciéon del sistema de
cooperacidon habilitara a la Administracion actuante para desarrollar las siguientes
actividades:

a) Proceder inmediatamente a la ocupacion de los terrenos y demas bienes que
deban ser objeto de cesién obligatoria y gratuita segun el Plan, previa aprobacion del
proyecto de reparcelacion.

b) Localizar y ocupar los terrenos en los que se situe el aprovechamiento
urbanistico de cesion obligatoria y gratuita.

c) Formular y, en su caso, ejecutar los instrumentos de planeamiento o de
desarrollo del mismo, precisos para la total ejecucién de la actuacion urbanistica.

d) Formulary, si procede, ejecutar la reparcelacion forzosa e imputar a la misma los
costes derivados de la ejecucion del sistema de actuacién y de su gestién, sin que en
ningun caso dichos costes puedan superar el diez por ciento del total de gastos de la
cuenta final de liquidacion del sistema».

Por su parte, la aprobacién del proyecto de reparcelacion «habilitara a la
Administracién actuante para el desarrollo de los siguientes actos de disposicion:

a) La ocupacion inmediata de todos o parte de los bienes incluidos en su ambito,
con el correlativo derecho de disposicion de los mismos con caracter fiduciario, bien de
oficio o a propuesta de la entidad gestora y a su favor.

b) La inscripcién en el Registro de la Propiedad del suelo de cesién obligatoria y
gratuita a favor de la Administracién actuante, en los términos previstos en la legislacién
general y de conformidad con lo que establezca el proyecto de reparcelacion.

c) Enajenar o autorizar a la entidad gestora la enajenacidon de suelo edificable
reservado para sufragar los costes de la ejecucién de la actuacion urbanistica y del
proyecto de reparcelacion, hasta la definitiva liquidacion de la misma» (articulo 127 de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia).

Por tanto, se hace precisa la aprobacion del correspondiente proyecto de
equidistribucién para que tenga lugar el traspaso de la titularidad de los terrenos de
cesion obligatoria previstos por el planeamiento y sus instrumentos de ejecucion,
adquiriendo asi el caracter demanial.

9. No obstante lo anterior, en el concreto supuesto de este expediente, resultan
justificadas las dudas del registrador, al ponerse de manifiesto la oposicién expresa de la
Administracion Publica a la inscripcion de la representacion grafica. Oposicion que, no
obstante la parquedad de los términos en que se pronuncia, es terminante, poniendo de
manifiesto una situacion de alteracion de la configuracion fisica de la finca que implicaria
invasion de dominio publico, circunstancia proscrita por la legislacién hipotecaria, segun
ha quedado expuesto en los fundamentos anteriores. Y sin que se pueda compartir el
argumento del recurrente de que el registrador, a través de los medios de que dispone,
deberia comprobar la efectiva aprobacion administrativa del proyecto de equidistribucion,
pues puede darse la circunstancia de concurrir ésta y no haber tenido el correspondiente
reflejo registral.

Por todo ello, debe confirmarse la calificacion a la vista de la nota de calificacion que
transcribe parcialmente el informe municipal, pues dados los términos del
pronunciamiento municipal no puede procederse a la inscripcion, sin perjuicio de que por
el interesado se ejerciten los recursos o actuaciones correspondientes ante dicha
autoridad municipal o incluso judicial para instar la rectificacion de la resolucién dictada.

Y sin que por otra parte las actuaciones para la inscripcion de la representacion
grafica o el recurso contra la calificacion sean adecuados para contender acerca del
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contenido de dicha resolucion municipal (cfr. Resolucién de este Centro Directivo de 10
de octubre de 2017).

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién 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, 20 de marzo de 2019.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.
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