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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

3733 Resolucién de 18 de febrero de 2021, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Pablica, en el recurso interpuesto contra el informe emitido por
el registrador de la propiedad interino de Alcaraz, por el que se deniega la
practica de una nota marginal relativa a la posible afectacion de una finca por
el futuro deslinde de una via pecuatria.

En el recurso interpuesto por el Director General del Medio Natural y Biodiversidad
de Castilla-La Mancha, D. Félix Romero Caiizares, contra el informe emitido por el
registrador de la propiedad interino de Alcaraz, don Jaime Pedro Nufiez Jiménez, por el
que se deniega la practica de una nota marginal solicitada relativa a la posible afectacion
de una finca por el futuro deslinde de una via pecuaria.

Hechos
|

Con caracter previo a una inmatriculacion, el registrador solicité a la administracién
informe en el que se acreditara si, efectivamente, existia invasion del dominio publico.

Mediante instancia de fecha 11 de septiembre de 2020 suscrita el dia 11 de
septiembre de 2020 por Dofia C. G. S. M., Jefe de Servicio Forestal de la Consejeria de
Desarrollo Sostenible, Direccion General de Medio Natural y Biodiversidad de Toledo,
tras hacer constar que se habia recibido la comunicacion del Registro de la Propiedad de
Alcaraz sobre la inscripcidon de la finca con Referencia
Catastral 02008A024001310000PS que se corresponde con la Parcela 131 del
Poligono 24 del término municipal de Alcaraz, se dice que la finca linda con una via
pecuaria no deslindada por lo que se solicita que se realice una nota al margen en la que
se indique lo siguiente: «Esta finca colinda con la Canada Real (...), via pecuaria
clasificada en el término municipal de Alcaraz por Orden Ministerial de fecha 10 de
Diciembre de 1941 con una anchura de 75,22 metros. Esta via pecuaria no esta
deslindada, por lo que, en un futuro deslinde, la posesion de la totalidad o parte de la
finca podria ser atribuida a la Junta de Comunidades de Castilla La Mancha, siendo la
Resolucién de aprobacion titulo suficiente para rectificar, en la forma y condiciones que
se determinen reglamentariamente, las situaciones juridicas registrales contradictorias
con el deslinde (art 8.4 Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias)».

En contestacion a dicha instancia, el registrador interino de Alcaraz emitié y notificd
el siguiente «informe» de fecha 23-11-2020:

«En atencién a su escrito recibido en este registro y con fecha de salida 11 de
septiembre de 2020, con relacion a la inmatriculacion de las fincas 9987 correspondiente
al término de Alcaraz, informo de lo siguiente.

Primero.

Con caracter previo a la inmatriculacion, se solicité a esa Administracion mediante
escrito de fecha 11/08/2020, y que recibio el dia 12/08/2020, que se remitiera informe en
el que se acreditara si, efectivamente, existia invasion del dominio publico de las
referencias catastrales 02008A024001310000PS.
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Se recibié escrito autorizacién por la Jefa de Servicio Forestal, por el cual no se
acreditaba que hubiera ninguna invasién de dominio publico, tras lo cual se decidié
realizar la inmatriculacion de las fincas.

Segundo.

De conformidad con el ultimo inciso del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, calificado
positivamente el titulo presentado y practicada la inmatriculacién, se procedié a notificar
a los titulares de las fincas colindantes, entre los que se encuentra la administraciéon
notificada.

Ha de subrayarse que, tras el examen pertinente y a la vista de los datos contenidos
en la documentacion presentada, se cumplian los requisitos que establece el articulo 205
para inmatricular por titulo publico adquisitivo. En particular, existe identidad entre la
descripcion literaria de la finca en el titulo inmatriculador y en la resultante de la
certificacion catastral grafica y descriptiva, asi como correspondencia en la descripcion
literaria de la finca en cuestion, contenida en el titulo inmatriculador y el titulo previo.

De igual modo, de la documentacién aportada y de los antecedentes disponibles en
la sede electronica de Catastro, no resultaba indicio alguno de invasion de fincas
colindantes.

Tercero.

En cuanto a la solicitud de que se realice una nota al margen, el asiento solicitado
solamente puede practicarse una vez iniciado el procedimiento de deslinde.

Como cuestion previa debe aclararse cual es el ambito de calificacion registral
cuando se trata de documentos administrativos. La cuestion se regula en el articulo 99
del Reglamento Hipotecario, en el que se establece que "La calificacion registral de
documentos administrativos se extendera, en todo caso, a la competencia del érgano, a
la congruencia de la resolucion con la clase de expediente o procedimiento seguido, a
las formalidades extrinsecas del documento presentado, a los tramites e incidencias
esenciales del procedimiento, a la relacion de éste con el titular registral y a los
obstaculos que surjan del Registro." En lo que a este expediente respecta, destaca,
pues, que los actos administrativos, para ser inscritos, no deben topar con obstaculos
que surjan del propio Registro, aspecto que se ha interpretado también en el sentido de
ser conformes con la normativa reguladora del funcionamiento del Registro.

Ciertamente, el procedimiento de deslinde administrativo tiene prevista la practica de
una nota al margen de las fincas afectadas, una vez iniciado dicho procedimiento. Asi,
dispone el articulo 52 de la Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas en su
apartado b) que "El acuerdo de iniciacion del procedimiento se comunicara al Registro de
la Propiedad correspondiente a fin de que, por medio de nota al margen de la inscripcion
de dominio, se tome razén de su incoacién". Esto es, la circunstancia para la que se
prevé constancia tabular es la iniciaciéon del concreto procedimiento de deslinde, no la
posible iniciacién de dicho procedimiento en el futuro.

La nota solicitada no se encuentra prevista en la normativa hipotecaria general, ni
tampoco en la normativa especial relativa al régimen de las vias pecuarias, ni en la
normativa general reguladora del patrimonio de las administraciones publicas. Se trata,
por consiguiente, de un asiento no previsto por el ordenamiento juridico, cuya practica es
improcedente. Hasta la iniciacién del procedimiento de deslinde la via pecuaria goza de
las garantias generales de inalienabilidad e imprescriptibilidad del articulo 132 de la
Constitucion Espafola, debiéndose iniciar, en su caso, el procedimiento de deslinde con
intervencion del titular registral en el momento del inicio del expediente.

El articulo 205 no prevé un tramite de oposicion a favor de los colindantes que
puedan estar interesados, sino que la notificacién se practica a posteriori, una vez
efectuada la inmatriculacion.

Dicha notificacién se prevé por la Ley como medio para permitir que los titulares
colindantes que se vean afectados puedan ejercitar los medios de defensa que estimen
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oportunos, pero en ningun caso supone un tramite de alegaciones del que dependa la
inmatriculacion, como sucede con las notificaciones hechas en aplicacion del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria o en sede de expediente de dominio.

Ademas en relacion con este extremo, hay que tener en cuenta las resoluciones de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de fecha 19 de septiembre
de 2019, por las que se desestima el recurso presentado por esa administracién ante la
negativa del Registrador a realizar esa nota al margen.

Cuarto.

De otra parte, conviene recordar que conforme al articulo 1 de la Ley Hipotecaria,
apartado 3, "Los asientos del Registro practicados en los libros que se determinan en los
articulos doscientos treinta y ocho y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos
inscribibles, estan bajo la salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos
mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley.",
precepto que debe ponerse en consonancia con el articulo 198 de la misma Ley, que
enumera los medios disponibles para lograr la concordancia del Registro con la realidad
fisica y juridica registral.

La inscripcion practicada no impide en ningun caso la posibilidad de deslinde
administrativo, cuyo reflejo registral debera producirse mediante resolucion emanada de
procedimiento en que el titular registral haya tenido la oportuna intervencion.

Informe que emito en cumplimiento del articulo 258 de la Ley Hipotecaria.

Sigue la fecha y firma electronica de Jaime Pedro Nufez Jiménez, Registrador de
Albacete 3.»

Mediante escrito de fecha 16 de diciembre de 2020, el Director General del Medio
Natural y Biodiversidad interpuso recurso gubernativo en los siguientes términos:

«Recurso ante la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica.

De acuerdo a los articulos 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria se recurre la
calificaciéon de 23 de noviembre de 2020 del Registro de la Propiedad de Alcaraz,
recibida el 1 de diciembre de 2020; sobre:

Finca registral 9987 de Alcaraz.
Se adjunta copia del expediente en el que se incluye la calificacion recurrida
(Copia 1).

Motivos.

La Ley 13/2015 de 24 de junio, de reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por
Decreto de 8 de febrero de 1946 y del, texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo en su articulo 10.1 dice
"La base de representacion grafica de las fincas registrales sera la cartografia catastral,
que estara a disposicién de los Registradores de la Propiedad". Por lo tanto, actualmente
cuando se realiza una inscripcion en el Registro se coordina graficamente con la
cartografia catastral, con lo que la finca queda georreferenciada de forma inequivoca.

El Catastro Inmobiliario es un registro administrativo cuyo origen y principal uso hasta
la citada Ley 13/2015 habia sido el tributario. En consecuencia la cartografia catastral a
menudo no refleja con exactitud la situacién legal de los terrenos de las vias pecuarias.
Comparando la cartografia catastral con la elaborada para la proteccién, conservacion y
gestion de las Vias Pecuarias y Montes de Utilidad Publica por la Consejeria de
Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo Rural, en la cartografia catastral la mayor parte
de las Vias Pecuarias de Castilla-La Mancha no tienen su anchura legal, pues han sido
invadidas por las parcelas colindantes.
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Entre las competencias de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha se
encuentran la proteccion, conservacion y gestion de los bienes de dominio publico:
montes y vias pecuarias.

La situacién actual, en cuanto a la defensa de la propiedad de las vias pecuarias en
Castilla

La Mancha, es aproximadamente la siguiente:

— Vias Pecuarias Clasificadas: 14.500Km (56.000ha)

— Vias Pecuarias Deslindadas: 3.200Km (17.800ha)

— Vias Pecuarias digitalizadas, en proceso de actualizacién catastral: 2.200Km
(14.200ha).

— Sélo un 6% de la superficie de las Vias Pecuarias de Castilla-La Mancha (3.200ha)
esta inscrita en los Registros de la Propiedad

— También existen algunos términos municipales con vias pecuarias sin clasificar.

Por lo tanto, las notas marginales solicitadas son imprescindibles para evitar la buena
fe exigida por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria en las posteriores transacciones
onerosas, manteniendo de esta forma la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha
la posibilidad de recuperar el Dominio Publico Pecuario mediante futuros deslindes. Lo
que esta sucediendo, en ausencia de estas notas marginales es que se inscriben
derechos y pueden consolidarse, por la via del articulo 34 (adquisicion de buena fe a
titulo oneroso), intrusiones en terrenos del dominio publico que pasan a manos de los
colindantes, con la consiguiente pérdida de patrimonio publico a favor de unos pocos
particulares (ver art. 21.8 de la Ley 43/2003 de Montes).

Entendemos que, conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria, el Registrador puede
hacer constar, bajo su responsabilidad, como medida de colaboracién en la defensa del
dominio publico, sin necesidad del consentimiento del titular registral, nota marginal en la
que se aclare la situacién de la finca inmatriculada. A modo de ejemplo, se adjunta copia
de notas marginales inscritas por los Registros de la Propiedad de Belmonte,
Manzanares y Pastrana-Sacedon para casos similares a los que se tratan en este
recurso (Copias 2,3 y 4).

El Director General de Medio Natural y Biodiversidad.»

v

Mediante escrito de fecha 18 de enero de 2021, el registrador se ratific6 en su
calificacién, emitié su informe, y remitié el expediente a este Centro Directivo

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 20, 40, 201 y 203 de la Ley Hipotecaria; 99 del Reglamento
Hipotecario; 8 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias; la Ley 33/2003, de 3
de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, y las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 2 de octubre de 2014, 15 de
marzo de 2016, 13 de noviembre de 2017, 19 de julio de 2018 4 de julio de 2019 y las
de 19 de septiembre de 2019.

1. La Direccion General de Medio Natural y Biodiversidad de Toledo, a la que el
registrador, con caracter previo a una inmatriculacién, habia solicitado informe en el que
se acreditara si existia invasiéon del dominio publico, contesta solicitando que se realice
una nota al margen en la que se indique lo siguiente: «Esta finca colinda con la Cafiada
Real (...), via pecuaria clasificada en el término municipal de Alcaraz por Orden
Ministerial de fecha 10 de Diciembre de 1941 con una anchura de 75,22 metros. Esta via
pecuaria no esta deslindada, por lo que, en un futuro deslinde, la posesion de la totalidad
o parte de la finca podria ser atribuida a la Junta de Comunidades de Castilla La
Mancha, siendo la Resolucién de aprobacion titulo suficiente para rectificar, en la forma y
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condiciones que se determinen reglamentariamente, las situaciones juridicas registrales
contradictorias con el deslinde (art 8.4 Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias)».

El registrador emite y notifica lo que dice ser un «informe en cumplimiento del
articulo 258 de la Ley Hipotecaria» en el que sefala que el asiento solicitado solamente
puede practicarse una vez iniciado el procedimiento de deslinde, y que la inscripcion
practicada no impide en ningun caso la posibilidad de deslinde administrativo, cuyo
reflejo registral debera producirse mediante resolucién emanada de procedimiento en
que el titular registral haya tenido la oportuna intervencion.

La citada Direccion General interpone recurso en el que alega la nota marginal
solicitad es «imprescindible para evitar la buena fe exigida por el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria en las posteriores transacciones onerosas, manteniendo de esta forma la
Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha la posibilidad de recuperar el Dominio
Publico Pecuario mediante futuros deslindes» porque «lo que esta sucediendo, en
ausencia de estas notas marginales es que se inscriben derechos y pueden
consolidarse, por la via del articulo 34 (adquisicion de buena fe a titulo oneroso),
intrusiones en terrenos del dominio publico que pasan a manos de los colindantes, con la
consiguiente pérdida de patrimonio publico a favor de unos pocos particulares».
Asimismo, afirma que «conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria el registrador puede
hacer constar bajo su responsabilidad, como medida de colaboracién en la defensa del
dominio publico, sin necesidad de consentimiento del titular registral». Por ultimo, alega
que notas marginales de esta indole se han practicado ya en otros Registros.

2. Como cuestion previa, de caracter formal, debe recordarse al registrador que
para suspender o denegar la practica de asientos registrales solicitados en documentos
presentados, lo procedente y obligado es dictar una nota de calificacion registral, con
todos los requisitos que le son inherentes, y entre ellos, su denominacion correcta y la
expresion de los recursos que contra ella cabe interponer, y no emplear un «informe en
cumplimiento del articulo 258 de la Ley Hipotecaria».

Pese a ello, habiendo interpuesto la Administracion presentante recurso contra lo que
ha considerado como auténtica nota de calificacion negativa, procede entrar a analizar y
resolver el fondo del asunto en el recurso interpuesto.

3. Idéntica cuestion, con casi idéntica fundamentacion juridica, tanto por parte del
registrador como de la administracion recurrente, ya ha sido planteada y resuelta en
anteriores resoluciones, como por ejemplo las varias que se dictaron el 19 de septiembre
de 2019, por lo que la presente ha de resolverse en idénticos términos.

4. En primer lugar, procede hacer referencia al ultimo argumento alegado por el
recurrente, consistente en que notas marginales analogas a la ahora pretendida se han
practicado en otros registros.

Debe recordarse que es doctrina de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, reiterada en innumerables ocasiones, que el registrador, al ejercer su
competencia de calificacion de los documentos presentados a inscripcion no esta
vinculado, habida cuenta del principio de independencia en su ejercicio, por las
calificaciones llevadas a cabo por otros registradores, como tampoco lo esta por las
propias resultantes de la anterior presentacion de otros titulos (cfr., por todas, las
Resoluciones de 9 y 13 de marzo, 4 de abril y 8 y 22 de mayo de 2012, 22 de febrero, 7
de marzo, 3 de abril y 24 de junio de 2013 y 25 de julio y 13 de noviembre de 2017).

5. Centrandonos en el fondo del asunto, se plantea como Unica cuestion si es
posible practicar, a requerimiento de la Administracién, una nota marginal con la finalidad
de advertir que una finca colinda con una via pecuaria, la cual no esta deslindada, sin
que ni siquiera se haya iniciado este procedimiento, a los efectos de advertir las posibles
consecuencias de un eventual deslinde.

La publicidad del procedimiento de deslinde se contempla en el articulo 8,
apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias que dispone que
«cuando los interesados en un expediente de deslinde aporten titulos inscritos en el
Registro de la Propiedad sobre terrenos que pudieran resultar incluidos en el dominio
publico, el 6rgano que tramite dicho expediente lo pondra en conocimiento del
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Registrador a fin de que por éste se practique la anotacion marginal preventiva de esa
circunstancia». Con independencia de la imprecision del texto legal sobre el asiento legal
(«anotacion marginal preventivar), lo que resulta indudable es que la publicidad registral
mediante un asiento en la finca sélo se contempla una vez iniciado el procedimiento de
deslinde y con intervencioén de los interesados.

6. Esta ultima cuestion resulta de capital relevancia puesto que por aplicacion del
principio de tracto sucesivo no cabe practicar ningun asiento en una finca en virtud de
una resolucion administrativa sin que el interesado haya tenido intervencién en el
procedimiento correspondiente.

Como ha venido resolviendo esta Direccién General (vid., por todas, la Resolucién
de 15 de enero de 2013), ya antes de la redaccion actual del articulo 99 del Reglamento
Hipotecario, dada por el Real Decreto de 12 de noviembre de 1982, este Centro Directivo
habia mantenido de forma reiterada la doctrina de que, dentro de los limites de su
funcion, goza el registrador de una mayor libertad para calificar el documento
administrativo en relacién con el judicial, y en particular si se trata del examen de los
tramites esenciales del procedimiento seguido, a fin de comprobar el cumplimiento de las
garantias que para los particulares estan establecidas por las leyes y reglamentos (cfr.
entre otras, Resolucion de 30 de septiembre de 1980). Tras la citada reforma
reglamentaria, dicha interpretacion cobré carta de naturaleza normativa, y por ello esta
Direccion General ha venido considerando desde entonces que, no obstante la
ejecutividad y las presunciones de validez y eficacia de que legalmente estan investidos
los actos administrativos, el articulo 99 del Reglamento Hipotecario faculta al registrador
para calificar, respecto de los documentos administrativos, entre otros extremos, la
competencia del érgano, la congruencia de la resolucién con el procedimiento seguido,
los tramites e incidencias esenciales de éste, asi como la relacién del mismo con el titulo
registral y a los obstaculos que surjan con el Registro (cfr. entre otras, las Resoluciones
de 27 de abril de 1995, 27 de enero de 1998, 27 de marzo de 1999, 31 de julio de 2001,
31 de marzo de 2005, 31 de octubre de 2011 y 1 de junio de 2012).

De acuerdo con esta doctrina, efectivamente corresponde al registrador, dentro de
los limites de su funcion calificadora de los documentos administrativos, examinar, entre
otros extremos, la observancia de los tramites esenciales del procedimiento seguido, a
fin de comprobar el cumplimiento de las garantias que para los particulares estan
establecidas por las leyes y los reglamentos, con el exclusivo objeto, como tiene
declarado este Centro Directivo, de que cualquier titular registral no pueda ser afectado
si, en el procedimiento objeto de la resolucion, no ha tenido la intervencion prevista por la
Ley, evitando que el titular registral sufra, en el mismo Registro, las consecuencias de
una indefensién procesal, y en este sentido -como una garantia mas del derecho
constitucional a una tutela judicial efectiva- debe ser entendido el articulo 99 del
Reglamento Hipotecario, en congruencia con los articulos 1, 20 y 40 de la Ley
Hipotecaria.

Por tanto, en el caso objeto de este recurso, la nota marginal no se solicita en el
curso de ningun procedimiento administrativo en el que los titulares registrales hayan
tenido intervencion alguna, motivo por el cual la calificacién debe confirmarse.

7. Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde no esta
prevista en la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se preveé en la
normativa general de las Administraciones Publicas. Asi, en el procedimiento de deslinde
previsto en la Ley 33/2003 de 3 de noviembre (cfr. articulo 52), también se contempla la
publicidad registral una vez iniciado dicho procedimiento.

Ahora bien, el articulo 9, letra a), de la Ley Hipotecaria dispone que «cuando conste
acreditada, se expresara por nota al margen la calificaciéon urbanistica, medioambiental o
administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera». En esta
prevision legal podria tener encaje la nota marginal cuya solicitud motiva este recurso.

Sin embargo, en el concreto supuesto analizado en este expediente, el contenido de
la solicitud de la Administracion y de la nota pretendida adolece una falta de
determinacion total acerca de ninguna circunstancia afectante a la finca, ya que se limita
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a expresar la colindancia con una via pecuaria, lo cual ya resulta de la propia descripcién
de la finca (cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento); advierte la
posibilidad de un eventual deslinde, sin concretar siquiera si efectivamente la finca
pudiera verse afectada por ello y en qué medida; ademas de recordar los efectos legales
del deslinde, cuestion que resulta de la propia Ley. Por tanto, tampoco puede practicarse
la nota marginal solicitada al amparo de este precepto, pues no resulta una concreta
calificacion urbanistica, medioambiental o administrativa de la finca mas allda de su
colindancia con una via pecuaria.

8. Todo lo expuesto es sin perjuicio de la tutela del dominio publico que proceda en
el curso de cualquier expediente registral que afecte a la finca.

Como ya se indico por este Centro Directivo en su Resolucion de fecha 15 de marzo
de 2016 y ha reiterado en otras muchas posteriores, la obligacion legal a cargo de los
registradores de la Propiedad de tratar de impedir la practica de inscripciones que
puedan invadir el dominio publico tiene su origen y fundamento, con caracter general, en
la legislacion protectora del dominio publico, pues, como sefala la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, tanto en su articulo 6 como
en su articulo 30, los bienes y derechos de dominio publico o demaniales son
inalienables, imprescriptibles e inembargables, lo cual no es sino manifestacion del
principio y mandato supremo contenido en el articulo 132 de nuestra Constitucion.

Por esa razén, el articulo 61 de la misma ley, ordena que «el personal al servicio de
las Administraciones publicas esta obligado a colaborar en la proteccion, defensa y
administracion de los bienes y derechos de los patrimonios publicos».

En el caso particular de los registradores de la Propiedad, como funcionarios
publicos que son, tal deber de colaboracién se articula desde diversos puntos de vista.

En primer lugar, el articulo 36 de dicha ley ordena que «las Administraciones publicas
deben inscribir en los correspondientes Registros los bienes y derechos de su
patrimonio, ya sean demaniales o patrimoniales, que sean susceptibles de inscripcion,
asi como todos los actos y contratos referidos a ellos que puedan tener acceso a dichos
registros». Y para implicar a los registradores en la promocion de dicha inscripcion
registral, se establece a su cargo, ademas del mandato general de colaboracion y
suministro de informaciéon de los articulos 61 y 64, una prevision especifica en el
articulo 39 conforme a la cual «los registradores de la propiedad, cuando tuvieren
conocimiento de la existencia de bienes o derechos pertenecientes a las
Administraciones publicas que no estuvieran inscritos debidamente, lo comunicaran a los
organos a los que corresponda su administracion, para que por éstos se inste lo que
proceday.

En este sentido es necesario insistir una vez mas en la conveniencia de que por
parte de las Administraciones Publicas se cumpla debidamente el mandato legal de
inmatricular o inscribir sus bienes de dominio publico en el Registro de la Propiedad (vid.
articulos 36 y 83 y disposicion transitoria quinta de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre,
del Patrimonio de las Administraciones Publicas), dado que de esta forma éstos gozaran
de la maxima proteccion posible, pues la calificacion registral tratara por todos los
medios a su alcance de impedir en lo sucesivo ulteriores dobles inmatriculaciones, ni
siquiera parciales, que pudieran invadir el dominio publico ya inscrito (cfr. Resolucién
de 23 de enero de 2019).

Pero la proteccién 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, incluso al no deslindado formalmente (pues el deslinde tiene un valor
declarativo y no constitutivo: vid. Resolucion de 23 de enero de 2014, fundamento
juridico 7), pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y con el que
pudiera llegar a colisionar alguna pretension de inscripcion.

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 (supuesto de este
expediente), el registrador ha de recabar informe o certificacién administrativa que
acrediten que la inscripcion pretendida no invade el dominio publico.
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En otros casos, como ocurre con la legislacion 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 solo en el articulo 9 que ya contiene una proclamacién 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 profusiéon 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 exclusién
de la posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa concreta porcién del
territorio.

9. Asimismo debe recordarse, como se indicdé en la Resolucion de esta Direccién
General de 19 de julio de 2018, que la falta de deslinde de la via pecuaria con el
procedimiento y garantias previstas en la Ley, impide que puedan aplicarse a los titulares
de fincas colindantes las consecuencias propias de este deslinde.

Como senala la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso, de 20 de
abril de 1988, para poder determinar si existe invasion del dominio publico «ha de
saberse donde esta situado éste y los limites de su superficie; si no hay datos sobre el
terreno destinado a via pecuaria y su delimitacion con la finca privada colindante, la
afirmacién de que ha invadido el terreno de dominio publico, carece de base, y mas
cuando, (...), tal terreno estaba siendo usado por el sancionado: el cambio de esta
situacion de hecho, habia de tener una base, cual es la concreta determinacion concreta
del terreno que corresponde a la via pecuaria; y esto falta en los actos administrativos
recurridos, al no haberse efectuado el deslinde, ni actuacion con audiencia del
interesado que pueda tener unos efectos iguales o parecidos».

En este sentido la Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de julio de 1986 ya destaco
la necesidad de deslinde previo para el valido ejercicio de la facultad administrativa de
recuperacion posesoria, que «se subordina a que en la correspondiente prueba se
acredite suficientemente, por un lado, la posesién administrativa, el uso publico del
terreno de que se trata, y, por otro, que el indicado uso haya sido perturbado por el
administrado contra quien se dirige la acciony, y consideré «la falta de identificacion del
terreno reivindicado, aludiéndose a la necesidad de practicar un deslinde para precisar
los limites de las propiedades en cuestiony».

En este punto no podemos olvidar la presuncion derivada del principio de
legitimacion registral que consagra el articulo 38 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual
«a todos los efectos legales se presumira que los derechos reales inscritos en el
Registro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2021-3733



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO e

Miércoles 10 de marzo de 2021 Sec. lll. Pag. 27753

respectivo. De igual modo se presumira que quien tenga inscrito el dominio de los
inmuebles o derechos reales tiene la posesion de los mismos».

En particular, sobre las consecuencias de la ausencia de deslinde de una via
pecuaria frente al principio de legitimacion registral como efecto fundamental de los
pronunciamientos del Registro de la Propiedad, debe traerse a colacion la Sentencia del
Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso, de 5 de febrero de 1986 que manifesto lo
siguiente: «Frente a las invasiones y usurpaciones de terrenos de dominio publico, entre
los que se incluyen las vias pecuarias (...), la Administracion es titular de facultades
recuperatorias que vienen limitadas al ambito estrictamente posesorio, quedando por ello
excluida de las mismas toda cuestion que implique definicion de derechos dominicales
por venir éstas reservadas en exclusiva a la jurisdiccion civil, debiendo calificarse de tal
aquélla en que existe una indeterminacion de limites entre la via pecuaria y los terrenos
colindantes de dominio privado inscrito en el Registro de la Propiedad Inmobiliaria y
amparado en su fuerza legitimadora, tal y como ocurre en el supuesto de autos en el
cual la esencia del problema planteado consiste en decidir si el terreno ocupado por el
demandante forma parte integrante de la via pecuaria o pertenece a la propiedad del
mismo y de ello excede de la competencia de la Administracién y de esta Jurisdiccion y
s6lo puede dilucidarse mediante el ejercicio de las acciones civiles pertinentes ante los
jueces ordinarios, siendo por tanto procedente la confirmacion de la sentencia apelada
que asi lo declara y a cuya fundamentacion juridica cabe afiadir que entre la presuncién
de la legalidad que protege los actos administrativos y la legitimacidn derivada del
Registro de la Propiedad debe, en el caso contemplado, concederse preferencia a esta
ultima puesto que la indeterminacién en los limites de ambas propiedades colindantes es
unicamente imputable a la Administracion al haber dejado de practicar las operaciones
de deslinde y amojonamiento posteriores a la clasificacion de la via pecuaria que le
impone las normas legales y reglamentarias citadas».

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la calificacion negativa del registrador, si bien censurando que la haya
expresado en un simple «informe» sin cumplir los requisitos formales y expresion de
recursos posibles que son inherentes a las notas de calificacién registral.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 18 de febrero de 2021.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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