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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

23618 Resolucion de 3 de octubre de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Santofia a inscribir una escritura de
compraventa de cuota indivisa de una finca por invadir el dominio publico
maritimo-terrestre.

En el recurso interpuesto por don J. y dofia M. J. C. P. contra la nota de calificacion
del registrador de la Propiedad de Santofia, don Ricardo Mantecén Trueba, a inscribir
una escritura de compraventa de cuota indivisa de una finca por invadir el dominio
publico maritimo-terrestre.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada el dia 11 de abril de 1997 por el notario de Santander,
don Manuel Lafuente Mendizabal, con el nUmero 1.284 de protocolo, don J. y dofia A. C.
L. vendieron, respectivamente, el primero un 8,88 % a dofia M. J. C. P.,, y la segunda
un 2,22 % a don J. C. P., de la finca rastica «isla denominada (...)».

Presentada la indicada escritura en el Registro de la Propiedad de Santofa, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Previo examen y calificacion de la escritura autorizada en Santander el 11/04/1997
por el Notario Manuel Lafuente Mendizabal, nUmero 1284/1997 de protocolo, que motivd
el asiento 1160 del Diario 153, y en vista de los libros del Registro, con arreglo al
articulo 18 de la Ley Hipotecaria, el Registrador ha decidido suspender la inscripcion
solicitada por los siguientes motivos:

Hechos:

En la escritura calificada se venden unas participaciones indivisas de la finca
registral 4.449 del Ayuntamiento de Ribamontan al Mar, que es una la Isla (...), la cual
linda por todos sus vientos con el Mar Cantébrico. En aplicacion de las normas que se
citan en los fundamentos de derecho se ha solicitado a la Demarcacién de Costas de
Cantabria certificado de no invasién del dominio publico maritimo-terrestre, y se ha
recibido dicho certificado el dia 6 de mayo, en el que se dice que la finca invade
parcialmente el domino publico maritimo-terrestre, segin el deslinde aprobado por O.M.
de 12 de noviembre de 2008, por lo que no procede su inscripcion en el Registro.

Acuerdo:

Suspender la practica de la operacién registral solicitada, porque la finca invade
parcialmente el dominio publico maritimo-terrestre.
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Fundamentos de Derecho:

Articulo 15 de la Ley de Costas, desarrollada en este punto por el articulo 36 del
Reglamento de Costas: “Normas aplicables a las segundas y posteriores inscripciones.

En relacion con las segundas y posteriores inscripciones sobre fincas que intersecten
o colinden con el dominio publico maritimo-terrestre, se aplicaran las siguientes reglas:

1.2 El registrador denegard la préactica de cualquier asiento cuando la finca
intersecte con el dominio publico maritimo-terrestre a resultas de expediente de deslinde
inscrito o anotado en el Registro de la Propiedad sobre otras fincas incluidas en la misma
zona deslindada, actuacion que sera comunicada al Servicio Periférico de Costas, para
que proceda a solicitar la rectificacion de los asientos contradictorios con el mismo.

2.2 Si la finca intersecta o colinda con una zona de dominio publico maritimo-
terrestre conforme a la representacion grafica suministrada por la Direccion General de
Sostenibilidad de la Costa y del Mar, el registrador suspendera la inscripcién solicitada y
tomard anotacién preventiva por noventa dias, notificando tal circunstancia al Servicio
Periférico de Costas para que, en el plazo de un mes desde la recepcién de la peticion,
certifigue si la finca invade el dominio publico maritimo-terrestre y su situacion en
relacién con las servidumbres de proteccion y transito. Transcurrido dicho plazo sin
recibir la referida certificacion, el registrador convertira la anotacion de suspensiéon en
inscripciéon de dominio, lo que notificara al servicio periférico de costas, dejando
constancia en el folio de la finca.

3.2 Cuando de la certificacién resulte que la finca intersecta con el dominio publico
maritimo-terrestre segun deslinde ya aprobado por orden ministerial, el registrador
denegara la inscripcion solicitada y cancelard la anotacién de suspension, debiendo
procederse por el Servicio Periférico de Costas a solicitar la anotacién de la resolucion
aprobatoria de deslinde.

4.2 Cuando la finca intersecte o colinde, segun la certificacion, con zonas de
dominio publico maritimo-terrestre pendientes de deslinde, el registrador practicara la
inscripcién solicitada y lo comunicara al Servicio Periférico de Costas, dejando
constancia de ello por nota marginal en el folio real, haciendo constar, tanto en el asiento
practicado como en la nota de despacho, que el mismo queda supeditado a las resultas
del expediente de deslinde. Caso de estar ya iniciado el deslinde, el Servicio Periférico
de Costas solicitara del registrador la expedicion de certificacién de titularidad y cargas y
la constancia por nota marginal de todos los extremos recogidos en el articulo 21.3. En
otro caso, tales datos se le notificaran una vez se haya acordado la iniciacién del
expediente.

5.2 Cuando la finca solo intersecte parcialmente con el dominio publico maritimo-
terrestre, las anteriores limitaciones solo procederan en la parte que resulte afectada,
debiendo adecuarse la descripcién del titulo al contenido de la resolucién aprobatoria del
deslinde, al objeto de proceder a la inscripcion o anotacién del dominio publico maritimo-
terrestre en favor del Estado.

6.2 El registrador de la propiedad, con ocasién de la emisién de cualquier forma de
publicidad registral, informara en todo caso de la situacién de la finca en relacion con las
servidumbres de proteccion y transito conforme a la representacion gréfica obrante en el
registro, suministrada por la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar”.

Forma de subsanacion: De acuerdo con lo que prevé la regla 5.2 del articulo 36 del
Reglamento de Costas citado, debera modificarse la descripcion de la finca de forma que
no invada el dominio publico y se pueda emitir por la Demarcacién de Costas un
certificado de no invasion de dicho dominio publico,

La presente calificacion podra (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Ricardo
Mantecon Trueba registrador/a de Registro Propiedad de Santofia a dia ocho de mayo
del dos mil veinticuatro».
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Contra la anterior nota de calificacién don J. y dofia M. J. C. P. interpusieron recurso
el dia 30 de julio de 2024 mediante escrito en el que alegaron lo siguiente:

«1. Que previo examen de la Escritura de compraventa realizada en 1997 por los
firmantes, de partes indivisas de un islote totalmente privado, por parte del Registrador
de la Propiedad de Santofia se acordo la denegacion de inscripcion de estas (...).

2. Que el registrador fundamenta tal hecho, en base al articulo 15 de la Ley de
costas y 36 de su reglamento.

3. Que considera subsanable lo anterior modificando la descripcion de la finca en lo
gue no invade el dominio publico, (dada su morfologia, la practica totalidad [...]). Lo que
en la practica supone perder la propiedad.

4. Que contradictoriamente a lo anterior, los suscribientes consideran que en este
caso es de aplicacion la disposicion transitoria segunda, punto 3, de la citada Ley, a
saber: “Los islotes de propiedad particular con anterioridad a la entrada en vigor de la
presente Ley conservaran esta condicion, si bien sus playas y zona maritimo-terrestre
seguiran siendo de dominio publico en todo caso.”

5. En los documentos (...) se acredita la condicién de privada de la misma, con
anterioridad a la entrada en vigor de la ley.

6. En el Documento (...) se presenta un escrito de la Direccion de puertos
(antecesora del servicio de costas) manifestando una postura coherente con nuestras
pretensiones, en un contexto legal anterior, si bien equivalente al actual.

7. En(...) se presenta una breve historia de la Isla en cuestién».

v

El registrador de la Propiedad emitié informe el dia 30 de julio de 2024 y elevo el
expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 326 de la Ley Hipotecaria; 3 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de
Costas; la disposicién adicional séptima y Anexo de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de
proteccién y uso sostenible del litoral y de modificacién de la Ley 22/1988, de 28 de julio,
de Costas; el articulo 36 del Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento General de Costas; las Resoluciones de la Direccion General de
los Registros y del Notariado de 23 de agosto de 2016 y 6 de junio de 2019, y las
Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 17 de junio
y 11 de diciembre de 2020, 6 de mayo de 2021, 17 de abril de 2023 y 11 y 25 de
septiembre de 2024.

1. La presente Resolucion tiene por objeto una escritura de compraventa otorgada
en el afio 1997 por la que se formaliza la transmisién de determinadas cuotas indivisas
de una finca-islote.

Dicha escritura fue calificada negativamente por el registrador de la Propiedad de
Santofia, por invadir parcialmente el dominio pablico maritimo-terrestre.

2. Como ha dicho esta Direccion General (cfr. los «Vistos») la necesidad de que
previamente a toda transmision de inmuebles lindantes con el dominio publico quede
acreditada la no invasiéon del dominio publico maritimo-terrestre ya se establecia en el
articulo 35 en relaciéon con los articulos 31 y 33 Real Decreto 1471/1989, de 1 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento general para desarrollo y ejecucién de la
Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, hoy derogado, en los que se exigia aportar
certificado expedido por el Servicio Periférico de Costas acreditativo de tal extremo (cfr.
Resoluciones de 18 de abril y 27 de junio de 2017).
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Es cierto, no obstante, que la Resoluciéon de 16 de julio de 1998 de la Direccion
General de los Registros y del Notariado entendié que la citada norma reglamentaria
guebraba el principio de jerarquia normativa —articulos 9.3 de la Ley del Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comuan y 23
de la Ley del Gobierno— por ir en contra de los mismos principios que inspiran la ley que
desarrolla y que son coincidentes con los que rigen en el sistema hipotecario en orden a
llamar en aquellos expedientes de deslinde que puedan desembocar en una
modificacion de la situacion registral a los titulares de derechos inscritos.

En este sentido la presuncién, a todos los efectos legales, del articulo 38 de la Ley
Hipotecaria, de la existencia y pertenencia de los derechos inscritos, junto con el
mandato normativo contenido en el articulo 1, parrafo tercero, de la misma ley, cuando
establece que los asientos del Registro estan bajo la salvaguardia de los tribunales y
producen todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud en los términos
establecidos en la Ley, coordina perfectamente con el régimen de la Ley de Costas para
la tramitacidn e inscripcion de los expedientes de deslinde.

Por ello, la Direccion General de los Registros y del Notariado entendi6 en la citada
Resolucién de 16 de julio de 1998 que el legislador no habia puesto trabas a la
inscripcién de ulteriores transmisiones de las fincas ya inmatriculadas, cuya titularidad
pudiera verse afectada por el deslinde del dominio publico, sino que a los propios fines
que persigue se consideraba conveniente que esas inscripciones se produzcan,
facilitando con ello que se pueda seguir el expediente de deslinde con quienes como
titulares registrales estan amparados por la presuncion legal de ser los titulares reales, y
cuya presuncion podra quedar desvirtuada por el deslinde aprobado y firme. Criterio que
siguio la Resolucién de 14 de enero de 2000.

Sin embargo, tal doctrina, basada en la falta de cobertura legal del articulo 35 del
Reglamento de Costas, resultd contradicha en cuanto a tal presupuesto por la Sentencia
del Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso-administrativo, de 16 de octubre de 1996,
en la que se resolvié un recurso basado precisamente en la misma idea de nulidad del
citado articulo 35 del Reglamento.

El Tribunal tras sistematizar en la citada Sentencia de 16 de octubre de 1996 las
medidas protectoras que la Ley de Costas establece la imposibilidad de practicar la
inmatriculacion de las fincas que colinden con el dominio publico maritimo-terrestre si no
se acompafia al titulo la certificacion de la Administracion del Estado que acredite que no
se invade el dominio publico; facultad del registrador de requerir al interesado para que
identifique y localice la finca en el plano proporcionado al efecto por dicha
Administracion; posibilidad del registrador de suspender la solicitud de inscripcion
cuando sospeche una posible invasién del demanio maritimo; etc., y declara a
continuacion que «esta serie de medidas de garantia, que tienen por finalidad impedir
gue terrenos que son de dominio publico maritimo terrestre tengan acceso al Registro,
como si fueran de propiedad privada, son perfectamente aplicables, y con el mismo
fundamento, a las segundas y posteriores inscripciones, pues, en definitiva, estan
amparadas por el articulo 10 de la Ley de Costas, con arreglo a la cual la Administracion
del Estado tiene el derecho y el deber de investigar la situacion de los bienes y derechos
gue se presuman pertenecientes al dominio publico maritimo-terrestre, a cuyo efecto
podra recabar todos los datos e informes que considere necesarios y promover la
practica del correspondiente deslinde».

En esta potestad-funcion hay que enmarcar al articulo 35 del Reglamento, que se
apoya para su ejercicio en el Registro de la Propiedad a través del que se pretende
adecuar la realidad fisica de las fincas a la juridica.

Posicion que se reitera en la Sentencia del mismo Tribunal de 27 de mayo de 1998.

A la vista de la citada doctrina legal, la Direccion General de los Registros y del
Notariado, que como hemos visto habia sostenido un criterio favorable a la no exigencia,
con relacion a fincas ya inmatriculadas, de la acreditacion de no invasion de la zona
maritimo-terrestre, prevista por el articulo 31 en relacion con el 35 del Reglamento de la
Ley de Costas aprobado por el Real Decreto 1471/1989, de 1 de diciembre
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(cfr. Resoluciones de 16 de julio de 1998, 14 de enero de 2000 y 21 de febrero de 2002),
ya en la Resolucién de 6 de octubre de 2008 (reiterada por la de 18 de agosto de 2010 y
otras posteriores), sefial6 que el Reglamento de Costas fue declarado ajustado a la Ley
por el propio Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso-administrativo, en las citadas
Sentencias de 16 de octubre de 1996 y 27 de mayo de 1998, y en su consecuencia
acomodo desde aquella Resolucién su doctrina a dicha jurisprudencia.

Con ello la Direccién General de los Registros y del Notariado vino entendiendo, por
tanto, plenamente aplicable el articulo 35 del Reglamento de la Ley de Costas, que
extiende a las segundas y ulteriores trasmisiones las mismas exigencias de acreditacion
de la no invasién de zona de dominio publico maritimo-terrestre, que las previstas para
las inmatriculaciones, y cuya legalidad, paso a ser indiscutida a partir de la jurisprudencia
sentada por el Tribunal Supremo, a la que la Direccion General adecu6 como se ha dicho
su doctrina a partir de la Resolucién de fecha 6 de octubre de 2008 antes citada.

Tras la derogacién de la citada norma reglamentaria, la cuestion de la proteccion
registral del dominio publico maritimo-terrestre en segundas y posteriores inscripciones
de fincas que intersectan o colindantes con el dominio piblico viene regulada en el
articulo 36 del Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Costas, que dispone lo siguiente:

«Articulo 36. Normas aplicables a las segundas y posteriores inscripciones.

En relacion con las segundas y posteriores inscripciones sobre fincas que intersecten
o colinden con el dominio publico maritimo-terrestre, se aplicaran las siguientes reglas:

1.2 El registrador denegard la practica de cualquier asiento cuando la finca
intersecte con el dominio publico maritimo-terrestre a resultas de expediente de deslinde
inscrito o anotado en el Registro de la Propiedad sobre otras fincas incluidas en la misma
zona deslindada, actuacion que sera comunicada al Servicio Periférico de Costas, para
que proceda a solicitar la rectificacion de los asientos contradictorios con el mismo.

2.2 Si la finca intersecta o colinda con una zona de dominio publico maritimo-
terrestre conforme a la representacion grafica suministrada por la Direccion General de
Sostenibilidad de la Costa y del Mar, el registrador suspendera la inscripcién solicitada y
tomard anotacién preventiva por noventa dias, notificando tal circunstancia al Servicio
Periférico de Costas para que, en el plazo de un mes desde la recepcién de la peticion,
certifique si la finca invade el dominio publico maritimo-terrestre y su situacién en
relacién con las servidumbres de proteccion y transito. Transcurrido dicho plazo sin
recibir la referida certificacion, el registrador convertird la anotacién de suspensién en
inscripciéon de dominio, lo que notificara al servicio periférico de costas, dejando
constancia en el folio de la finca.

3.2 Cuando de la certificacién resulte que la finca intersecta con el dominio publico
maritimo-terrestre segun deslinde ya aprobado por orden ministerial, el registrador
denegara la inscripcion solicitada y cancelard la anotacién de suspension, debiendo
procederse por el Servicio Periférico de Costas a solicitar la anotacién de la resolucion
aprobatoria de deslinde.

4.2 Cuando la finca intersecte o colinde, segun la certificacion, con zonas de
dominio publico maritimo-terrestre pendientes de deslinde, el registrador practicara la
inscripcién solicitada y lo comunicara al Servicio Periférico de Costas, dejando
constancia de ello por nota marginal en el folio real, haciendo constar, tanto en el asiento
practicado como en la nota de despacho, que el mismo queda supeditado a las resultas
del expediente de deslinde. Caso de estar ya iniciado el deslinde, el Servicio Periférico
de Costas solicitara del registrador la expedicion de certificacion de titularidad y cargas y
la constancia por nota marginal de todos los extremos recogidos en el articulo 21.3. En
otro caso, tales datos se le notificaran una vez se haya acordado la iniciacién del
expediente.

5.2 Cuando la finca solo intersecte parcialmente con el dominio publico maritimo-
terrestre, las anteriores limitaciones solo procederan en la parte que resulte afectada,
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debiendo adecuarse la descripcion del titulo al contenido de la resolucién aprobatoria del
deslinde, al objeto de proceder a la inscripcion o anotacion del dominio publico maritimo-
terrestre en favor del Estado.

6.2 El registrador de la propiedad, con ocasion de la emisiéon de cualquier forma de
publicidad registral, informara en todo caso de la situacién de la finca en relacion con las
servidumbres de proteccion y transito conforme a la representacion gréfica obrante en el
registro, suministrada por la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar».

Como ha sefialado la Direccion General de los Registros y del Notariado (vid.
Resoluciones de 23 de agosto de 2016, 27 de junio de 2017 y 23 de mayo y 19 de junio
de 2018), para la debida comprensién de este precepto debe contemplarse junto con el
contenido de toda la Seccion Cuarta del Capitulo Il del actual Reglamento de Costas,
reguladora de las inmatriculaciones y excesos de cabida que puedan afectar a este
dominio publico.

El eje fundamental sobre el que gira la tutela del dominio publico maritimo-terrestre
en esta regulacion es la incorporacién al Sistema Informatico Registral de la
representacién grafica georreferenciada en la cartografia catastral, tanto de la linea de
dominio publico maritimo-terrestre, como de las servidumbres de transito y proteccion,
que ha de trasladar en soporte electrénico la Direccién General de Sostenibilidad de la
Costa y del Mar a la Direccién General de los Registros y del Notariado (apartado 2 del
articulo 33).

Esta previsiébn ha de ponerse en necesaria correlacién con la aplicacion informatica
para el tratamiento de representaciones gréaficas georreferenciadas de que han de
disponer todos los registradores, como elemento auxiliar de calificacion, conforme al
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, en su redaccion por la Ley 13/2015, de 24 de junio.
Dicha aplicacién, homologada por Resolucién de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 2 de agosto de 2016, permite relacionar las representaciones gréaficas
de las fincas con las descripciones contenidas en el folio real, previniendo ademas la
invasion del dominio publico, asi como la consulta de las limitaciones al dominio que
puedan derivarse de la clasificacion y calificacion urbanistica, medioambiental o
administrativa correspondiente.

De todas estas normas resulta que con la nueva regulacién se pretende que el
registrador pueda comprobar directamente, a la vista de las representaciones graficas, la
situacién de las fincas en relacién con el dominio publico y las servidumbres legales.
Sélo en el caso en que de tal comprobacién resulte invasién o interseccion, procederia la
solicitud por el registrador de un pronunciamiento al respecto al Servicio Periférico de
Costas.

3. En el presente expediente, consta en la nota de calificacion, que se ha recibido
en el Registro de la Propiedad una certificacion de la demarcacién de costas en la que
se dice que la finca invade parcialmente el dominio publico maritimo-terrestre, segun el
deslinde aprobado por Orden Ministerial de 12 de noviembre de 2008, por lo que no
procede su inscripciébn en el Registro en tanto no se rectifique la descripcion
adaptandose al deslinde administrativo o se impugne, en su caso, la certificacién
expedida por la demarcacion de Costas.

De acuerdo con lo expresado, esta Direccion General ha acordado desestimar el
recurso y confirmar la nota de calificacion.

Contra esta resolucién 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, 3 de octubre de 2024.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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