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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

19458 Resolucion de 28 de octubre de 2022, de la Direccidon General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la
registradora de la propiedad de Benissa, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de declaracion de ampliacion de obra nueva y
compraventa.

En el recurso interpuesto por don F. W. y dofia |I. W. contra la calificacién de la
registradora de la Propiedad de Benissa, dofia Irene Bemposta Iglesias, por la que
suspende la inscripcién de una escritura de declaracion de ampliacion de obra nueva y
compraventa.

Hechos
[

Mediante escritura de ampliacion de obra nueva y compraventa autorizada el dia 1
de diciembre de 2021 por el notario de Benissa, don Pedro Jorques Infante, con el
namero 1.516 de protocolo, los titulares de la finca registral nimero 4.773 de Benissa
formalizaban la ampliacion de la edificacion existente en la misma pasando de 186,80
metros cuadrados de superficie construida a 223,97 metros cuadrados, y de 93 metros
cuadrados de superficie ocupada a 125,62 metros cuadrados. Se incorporaba certificado
municipal acreditativo de no haberse incoado expediente de disciplina urbanistica sobre
la parcela y otro acreditativo del nimero de policia. La declaracion de ampliacion de obra
se hacia por antigliedad acreditada por certificado técnico incorporado.

Por diligencia del notario autorizante, en la que se rectificaba la descripcion de la
finca, se solicitaba se tramitase el procedimiento del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, incorporando informe emitido por la Diputacion Provincial de Alicante en
el que se hacia constar lo siguiente: «Con el fin de localizar el citado inmueble, se
realiza consulta a la Direccion General del Catastro mediante acceso a su Sede
Electronica, resultando ser colindante con la carretera de titularidad provincial (...)
Analizada la definicion de los linderos de la finca de acuerdo al contenido de la
cartografia catastral, se concluye que no existe alteracion alguna de las cosas que
induzca a sospechar que la pretendida inscripcion perjudique en algo a los intereses
de la Diputacion Provincial de Alicante en relacion a la carretera provincial (...) En
consecuencia, se emite informe favorable a la inscripcion registral de la obra nueva y
compraventa de inmueble ubicado en el término municipal de Benissa, identificado
catastralmente con la referencia catastral 7350966BC4875S0001ZH, cuyos linderos
vienen definidos por las siguientes coordenadas UTM Huso 31 referidas al Sistema
Geodésico Oficial de Referencia ETRS89 (...)».

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Benissa, fue objeto de
la siguiente nota de calificacién:

«Documento y datos de presentacion:

Escritura autorizada el dia 01/12/2021 por el Notario don Pedro Jorques Infante,
namero 1516/2021 de su protocolo y que ha causado el asiento de presentacién 595 del
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diario 76, Referencia 1769 de 2022, fecha de entrada 06/06/2022, se suspende la
extension del asiento solicitado por cuanto:

Calificacion negativa:

El articulo 18 de la Ley Hipotecaria que establece la obligacion del Registrador de
calificar los titulos presentados a inscripcion, el cual literalmente dice lo siguiente: “Los
Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro. El plazo
maximo para inscribir el documento sera de quince dias contados desde la fecha del
asiento de presentacion. El Registrador en la nota a pie de titulo, si la calificaciéon es
positiva, 0 en la calificacion negativa debera expresar inexcusablemente la fecha de la
inscripcién y, en su caso, de la calificacion negativa a los efectos del computo del plazo
de quince dias. Si el titulo hubiera sido retirado antes de la inscripcion, tuviera defectos
subsanables o existiera pendiente de inscripcion un titulo presentado con anterioridad, el
plazo de quince dias se computara desde la fecha de la devoluciéon del titulo, la
subsanacion o la inscripcion del titulo previo, respectivamente. En estos casos, la
vigencia del asiento de presentacion se entendera prorrogada hasta la terminacion del
plazo de inscripcion. Por razones extraordinarias, debidamente acreditadas, la Direccion
General de los Registros y del Notariado podra, a solicitud del Registrador competente
formulada dentro de los dos primeros dias de plazo de inscripciéon, ampliar hasta quince
dias mas como méaximo dicho plazo. Si la Direccién General no contesta en el plazo de
dos dias contados desde que tuviera entrada la solicitud, se entendera que ésta ha sido
desestimada. El Registrador no podra recurrir contra la decisién expresa o presunta que
adopte la Direccion General.”.

De este modo, la Registradora de la Propiedad que suscribe, previo examen y
calificacion del documento resefiado ha resuelto suspender, la inscripcion del documento
objeto del asiento de presentacion 595 del diario 76 de este Registro, por concurrir en el
mismo las causas impeditivas siguientes y de acuerdo a los fundamentos de Derecho
expresados a continuacion:

Hechos:

En la presente escritura comparecen los conyuges don F. W. y dofia |I. W. a los
efectos de declarar la ampliacion de obra nueva sobre la finca registral 4773 previa
rectificacion de cabida realizada en al acta de requerimiento para el inicio del
procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria autorizada el 1 de diciembre
de 2021 por el notario de Benissa, don Pedro Jorques Infante, nimero 1517 de
protocolo, cuyo despacho se hara de forma conjunta con la presente escritura, puesto
que aquel afecta directamente a la superficie de la finca registral sobre la que se declara
la obra y asi lo exige el principio de especialidad, prioridad y tracto sucesivo, asi como la
necesaria coherencia de los asientos registrales.

Solicitada la inscripcién de la ampliacion de obra en la finca registral 4773, siendo
uno de los linderos la carretera, y comprobadas las coordenadas de la edificacion en la
Sede Electrénica de Catastro, se observa que la edificacion dista aproximadamente 8
metros de la carretera (...) por lo que debe aportarse la correspondiente autorizacion
administrativa del 6rgano que tenga atribuida la competencia sobre la misma a efectos
de acreditar que la edificacién no se encuentra afectada por la zona de la servidumbres
legales de carreteras.

A tal efecto, debe advertirse que si bien se aporta un certificado expedido por la
Diputacidn Provincial de Alicante firmado digitalmente los dias 21 y 20 de marzo de 2022
por el directo [sic] de area don A. M. G. y la jefa de gestion de la informacion geografica,
dofia M. P. S. A., dicho certificado se pronuncia Unica y expresamente respecto a la
delimitaciébn geogréfica de la finca objeto del presente expediente, manifestando
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expresamente que “la definicion de linderos de acuerdo al contenido de la cartografia
catastral, se concluye que no existe alteracién alguna de las cosas que induzca a
sospechar que la pretendida inscripcion perjudiqgue en algo a los intereses de la
Diputacién Provincial de Alicante en relacion a la carretera provincial (...) En
consecuencia, se emite informe favorable a la definicion de los linderos cuyas
coordenadas a continuacion transcriben. Toda vez que dicho informe se refiere Unica y
exclusivamente a la definicién de los linderos de la finca y se pronuncia sobre la invasion
por llos [sic] mismos del dominio publico, pero y no a si la obra en cuestion se encuentra
en zona de servidumbre legal y en su caso, la autorizacion a la misma, es necesario
aportar la correspondiente autorizacién administrativa de dicho érgano respecto de la
inscripcién de la ampliacion de obra nueva, puesto que como se ha expuesto, del
examen de las coordenadas georreferenciadas de la edificacion, resulta que la misma
puede encontrar afectada por la zona de servidumbres legales de carreteras.

Fundamentos de Derecho:

En relaciéon a los hechos expuestos, de los Libros del Registro y del precedente
documento resulta que el inmueble respecto del que se interesa el reflejo registral de la
obra nueva linda con la carretera de titularidad autondémica conocida como (...) e
integrada en la denominada por la legislacion sectorial Red Basica de Carreteras, y
comprobadas las coordenadas y observando que la edificacién dista aproximadamente 8
metros de la carretera, la obra realizada se encuentra en la zona de proteccion, debiendo
tener en cuenta al respecto que dicha carretera (...) es de titularidad autonémica (en
concreto, de la Diputaciéon de Alicante, segun el Anexo | del Decreto 46/2019, de 22 de
marzo, del Consell, por el que se aprueba el Catélogo del Sistema Viario de la Comunitat
Valenciana), por lo que resultard de aplicacion lo dispuesto en el articulo 33 de la
Ley 6/1991, de 27 de marzo, de Carreteras de la Comunidad Valenciana, que establece
una zona de proteccién “a ambos margenes de las vias publicas con la amplitud que se
considere necesaria en cada caso”, si bien “en defecto de Plan o proyecto que sefiale la
anchura de esta zona o cuando las determinaciones del mismo no la recoja, se
entendera que la misma abarca un espacio delimitado por dos lineas situadas a las
siguientes distancias, medidas desde la arista exterior de la calzada méas proxima:
Cincuenta metros en autopistas y autovias, veinticinco metros en vias rapidas y en las
demas vias de la Red Basica y dieciocho metros en las restantes carreteras”, debiendo
tener en cuenta que conforme al articulo 34 de dicha Ley 6/1991, de 27 de marzo, “la
realizacion de actuaciones de cualquier clase, salvo lo dispuesto en el articulo 33.4, en
las zonas de proteccidn de las vias del Sistema Viario debera ser objeto de autorizacion
expresa por parte de la Administracion titular de la via”, indicando dicho articulo 33.4 de
la citada Ley 6/1991, en su parrafo primero, que “En las zonas de proteccién no podran
realizarse obras ni se permiten mas usos que aquellos que sean compatibles con la
seguridad vial, previa autorizacion, en cualquier caso, de la administracion titular de la
via (...)" y afiadiendo en el inciso final de dicho parrafo que “no se admite en esta zona la
nueva construccion de edificacion alguna”.

Cabe recordar que asi como en el caso de los bienes de dominio publico la corriente
normativa terminé desembocando en un cambio total de paradigma, invirtiéndose la
regla general, ahora enunciada en el articulo 36 de la Ley 33/2003 que impone un
régimen de obligatoriedad general de la inscripcién de todos los bienes de dominio
publico (recientisimamente reiterado en el preAmbulo de la Ley 2/2013, de 29 de mayo,
de proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley 22/1988, de 28 de
julio, de Costas), por el contrario en el caso de las servidumbres legales la citada
tendencia normativa no ha culminado, por el momento, del mismo modo, de suerte que
tales servidumbres, entendidas como delimitaciones del contorno ordinario del derecho
de dominio de las fincas afectadas mas que como gravamenes singulares, siguen en su
mayoria produciendo sus efectos como limitaciones legales del dominio sin necesidad de
inscripcién separada y especial (cfr. articulos 26.1 y 37.3 de la Ley Hipotecaria).
Ciertamente, la publicidad registral de las limitaciones legales del dominio permitiria
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compatibilizar mejor la eficacia legal directa de la delimitacion que respecto del contenido
propio del dominio recayente sobre determinadas clases de bienes en razén de su propia
naturaleza y de la funcion social que estén llamados a cumplir realiza el ordenamiento
juridico, por un lado, y la necesidad de dotar de un régimen de publicidad o
cognoscibilidad a tales limitaciones, y ello tanto si se entiende que las normas que
regulan la propiedad sobre determinados géneros de bienes delimitan el contenido
propio de diversas formas de propiedad, como si se considera que siendo ésta una
institucion Unica, se trata mas bien de limitaciones que se imponen al propietario en
funcion de la naturaleza, situacion o funcion econdmica de los bienes. En el caso
concreto que ahora interesa, la especificidad que define la naturaleza de los bienes
afectados por las servidumbres impuestas por las leyes de carreteras y para su
proteccién estriba en su “contigliidad” o “proximidad” respecto del dominio publico que
ocupan tales vias de comunicacion. Y si bien es cierto que en los supuestos de mera
“proximidad”, esto es, cuando la finca situada en la zona afectada por la servidumbre
colinde con otra finca de dominio privado medianera entre aquélla y la carretera, la
situacion del predio sirviente en cuanto tal quedara sometido a un régimen de opacidad
registral, por el contrario, en los casos de contigiiidad al demanio la propia mencion
registral de colindancia con el mismo da a conocer por si misma la sumision de la finca
de que se trate a la servidumbre legal. Y por ello precisamente, y a fin de evitar perjuicios
a terceros de buena fe que confiados en los pronunciamientos del Registro pudieran
adquirir edificaciones en situacién de ilegalidad, la Ley de Suelo, tras su Ultima
modificacion legal, impone un nuevo control preventivo, impidiendo la inscripciéon de las
declaraciones de obra nueva antigua cuando la comprobacién por el registrador sobre la
no contradiccion con las limitaciones derivadas de las servidumbres legales no obtenga
un resultado positivo.

Para facilitar la labor de los interesados, y sin perjuicio de otros medios admitidos en
Derecho, para la practica de la inscripcion interesada sera preciso aportar certificacion
administrativa, expedida por el drgano administrativo competente, acreditativa de que la
obra nueva declarada en el precedente documento no se encuentra afectada por la zona
de proteccién de carreteras o que en su caso se autoriza la inscripcidon de la ampliacién
de obra.

Son de aplicacién los articulos 202 de la Ley Hipotecaria; 28.4 del Real Decreto-
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana; 52 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el
gue se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza
urbanistica; 33 y 34 de la Ley 6/1991, de 27 de marzo, de Carreteras de la Comunidad
Valenciana; el Anexo | del Decreto 46/2019, de 22 de marzo, del Consell, por el que se
aprueba el Catalogo del Sistema Viario de la Comunitat Valenciana; asi como, entre
otras, Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 4 y 11 de
junio de 2013.

Parte dispositiva

Vistos los articulos citados y demas disposiciones de pertinente aplicacion: Dofia
Irene Bemposta Iglesias Registradora de la Propiedad de Benissa, acuerda:

1.0 Calificar el documento presento en los términos que resultan de los
antecedentes de Hecho y Fundamentos de Derecho resefiados.

2.° Suspender, en consecuencia, el despacho del documento presentado.—

3.° Prorrogar el asiento de presentacién de conformidad con el art. 323 de la Ley
Hipotecaria de forma automatica por un plazo de sesenta dias contados desde la fecha
de la dltima notificacidn, plazo durante el cual podré solicitarse la anotacidén preventiva a
que se refiere el art. 42.9 de la Ley Hipotecaria.—
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Contra la expresada calificacion (...)

Benissa, veintinueve de junio del afio dos mil veintidés. La Registradora de la
Propiedad (firma ilegible), Fdo.: Dofia Irene Bemposta Iglesias.»

Contra la anterior nota de calificacion, don F. W. y dofia I. W. interpusieron recurso el
dia 5 de agosto de 2022 mediante escrito en el que alegaban lo siguiente:

«Hechos:
Primero (...)
Segundo. Antecedentes a esta nota de calificacion.

La escritura de declaracién de obra nueva cuya inscripcion se halla suspendida es la
autorizada por el notario de Benissa, don Pedro Jorques Infante, del dia 1 de diciembre
de 2021, protocolo nimero 1.516 de 2021. Nada mas otorgarse esta escritura de
declaracion de obra nueva, se otorgé una escritura de compraventa, autorizada por el
mismo notario y en la misma fecha, con niimero de protocolo 1.517 de 2021.

En marzo de 2022 esta escritura de declaracion de obra nueva fue calificada con
defecto y se suspendid su inscripcién. El motivo de ello fue que no se habia aportado
una autorizacién administrativa acreditativa de que la obra nueva declarada no se
encontraba afectada por la zona de proteccion de carreteras.

A la vista de esta calificacion, se hicieron las gestiones correspondientes para llevar
a cabo la inscripcion y se obtuvo la resolucion administrativa correspondiente, respecto
de la que no solo se solicitd autorizacion para la inscripcion de la ampliacién de obra,
sino que también se pidié autorizacidn para la inscripcién de la compraventa otorgada en
el protocolo siguiente a la obra nueva, esto es, para los protocolos 1.516 y 1.517 de 2021
de don Pedro Jorques Infante.

Tercero. Autorizacion administrativa y dudas de la registradora que hacen reiterar el
defecto de falta de autorizacién administrativa.

Se ha obtenido resolucién administrativa autorizando la inscripcion de la declaracién
de obra nueva y de la compraventa, pronunciandose la autoridad competente en los
siguientes términos:

“Analizada la definicion de los linderos de la finca de acuerdo al contenido de la
cartografia catastral, se concluye que no existe alteracion alguna de las cosas que
induzca a sospechar que la pretendida inscripcion perjudique en algo a los intereses de
la Diputacién Provincial de Alicante en relacion a la carretera provincial (...)

En consecuencia, se emite informe favorable a la inscripcién registral de la obra
nueva y compraventa de inmueble ubicado en el término municipal de Benissa,
identificado catastralmente con la referencia catastral 7350966BC4875S0001ZH, cuyos
linderos vienen definidos por las siguientes coordenadas UTM Huso 31 referidas al
Sistema Geodésico Oficial de Referencia ETRS89:”

Es decir, la Diputacion de Alicante, a la vista de la documentacion necesaria para
analizar si procede o no la autorizacién de la inscripcion de la obra nueva, ha concluido
que:

() No existe alteracion alguna de las cosas que induzca a sospechar que la
pretendida inscripcién perjudique en algo a los intereses de la Diputaciéon Provincial de
Alicante en relacién a la carretera provincial (...)

(i) Se emite informe favorable a la inscripcion registral de la obra nueva y
compraventa de inmueble ubicado en el término municipal de Benissa.
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Sin embargo, la Sra. Registradora sigue considerando insuficiente la resolucion
administrativa porque no se pronuncia sobre si la obra nueva afecta a la zona de
servidumbre de proteccion. No obstante, la Diputacion ha manifestado que no se
perjudican los intereses de la Diputacion Provincial de Alicante, de manera que debemos
entender que, si la obra nueva afectase a la zona de servidumbre de proteccion, la
autoridad competente no habria autorizado la inscripcion; maxime, cuando el
articulo 33.4 de la Ley 6/1991, de 27 de marzo, de carreteras de la Comunidad
Valenciana dispone que:

“4. En las zonas de proteccion no podran realizarse obras ni se permiten mas usos
que aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacion, en
cualquier caso, de la Administracion titular de la via. No se admite en esta zona la nueva
construccion de edificacion alguna.

En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de proteccion podran
realizarse obras de reparacién y mejora, previa la autorizacion correspondiente, una vez
constatados su finalidad y contenido, siempre que no conlleven aumento de volumen de
la construccién y sin que el incremento de valor que aquellas comporten pueda ser
tenido en cuenta a efectos expropiatorios.

En las zonas de proteccion podran realizarse sin autorizacion previa usos y
aprovechamientos estrictamente agricolas, como cultivos ordinarios y plantaciones de
arbustos o arboles de porte medio, siempre que se garanticen las condiciones
funcionales y de seguridad de la via. En caso contrario, la administracion titular de la via
podra establecer a posteriori las limitaciones que estime oportunas.”

Por tanto, debemos entender que la autoridad competente, Direccién Provincial de
Alicante, ha autorizado la inscripcion de la obra nueva conociendo el contenido de la
Ley 6/1991, de 27 de marzo, de carreteras de la Comunidad Valenciana. No obstante,
tenemos la sensacion de que la registradora ha vuelto a calificar la obra nueva como si la
autoridad competente no supiera lo que esta autorizando. Esto es, nos da la sensacion
de que la registradora duda del conocimiento y de la capacidad de la Diputacion
Provincial a la hora de autorizar la inscripcion de la obra nueva, como si fuera necesario
recalcarle que existe una zona de servidumbre de proteccion, que debe ser delimitada,
no vaya a ser que finalmente no se deba autorizar la obra nueva cuya inscripcion
solicitamos.

Hay que tener en cuenta que las zonas contiguas a las carreteras, y en especial, la
zona de proteccién, viene determinada por la ley, de manera que se trata de una
servidumbre legal de la que su existencia no viene condicionada por su inscripcién en el
registro de la propiedad, pues la ley ya se ocupa de delimitar y determinar la zona de
proteccién. Ergo, no es requisito de su existencia la previa constancia en los libros del
registro, de manera que no consideramos ajustado a Derecho que se nos suspenda la
inscripcién de la obra nueva por los motivos recogidos en la nota de calificacion que hoy
recurrimos.

Cuarto. Andlisis juridico de la nota de calificacion y de la doctrina de este Centro
Directivo al que nos dirigimos.

El penultimo parrafo del apartado “fundamentos de derecho” de la nota de
calificacién dispone lo siguiente:

“Para facilitar la labor de los interesados, y sin perjuicio de otros medios admitidos en
Derecho, para la practica de la inscripcion interesada sera preciso aportar certificacion
administrativa, expedida por el 6rgano administrativo competente, acreditativa de que la
obra nueva declarada en el presente documento no se encuentra afectada por la zona
de proteccién de carreteras 0 que en su caso se autoriza la inscripcion de la ampliacién
de obra.”
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Pues bien, este parrafo exige una resolucion administrativa en la que deben constar,
alternativamente, dos cuestiones, a saber:

() O que la obra nueva declarada no se encuentra afectada por la zona de
proteccidn de carreteras;

(i) O que, en su caso —esto es, en caso de encontrarse afectada por la citada
Zoha—, se autoriza la inscripcion de la ampliacién de obra.

En el supuesto objeto de este recurso, hemos obtenido autorizacién a la inscripciéon
de la obra nueva, por lo que entendemos que constituye una formalidad excesiva e
innecesaria requerir ahora de la Diputacion Provincial de Alicante que se pronuncie
sobre la afeccién de la zona de proteccion por la obra nueva a declarar. En todo caso, se
ha obtenido la autorizacion, de manera que, aunque se halle afectada la zona de
proteccion, existe una autorizaciéon administrativa a la inscripcién de la obra nueva. Por
tanto, se estd cumpliendo en todo caso lo indicado por la propia registradora y que
hemos sistematizado en el punto (ii) anterior.

Es doctrina de este Centro Directivo —citamos la resoluciéon de la DGRN, de 25 de
julio de 2019, (BOE 239/2019, de 4 de octubre 2019), que dispone que:

“Y en este sentido la actuacion impuesta al registrador de ‘comprobaciéon’ de que el
suelo sobre el que se declara la edificacion antigua no est4d afectado por una
servidumbre que limite el uso edificatorio o el ‘ius aedificandi’ del titular de la finca debe
traducirse, como ha sucedido en el caso ahora debatido, en una suspension de la
inscripcién hasta tanto se acredita la correspondiente autorizacion administrativa o la
innecesariedad de la misma por ubicarse la concreta edificacién fuera de la zona
afectada por la servidumbre o limitacién del dominio”

Esta doctrina se reitera en las resoluciones de 4 de julio de 2019; de 27 de febrero
de 2014; de 19 de julio de 2019; de 4 y de 11 de junio de 2013, entre otras, y en la
misma se pide:

(i) Se acredite la correspondiente autorizacion administrativa; o
(i) Se acredite la innecesariedad de la autorizacion administrativa por ubicarse la
edificacion fuera de la zona afectada por la servidumbre o delimitacion del dominio.

Por tanto, la autorizaciéon administrativa que hemos aportado a este procedimiento
cumple con el estandar requerido por la doctrina de esta Direccion General, puesto que
autoriza la inscripcion de la obra nueva, de manera que no creemos que sea ajustado a
Derecho requerir de esta parte la obtencion de ninguna otra certificacién administrativa
que recoja lo que pide la Sra. Registradora de la propiedad de Benissa.

Fundamentos de Derecho:
I. De procedimiento.

Primero. Procedimiento, plazo y forma y legitimacién para la interposicion del
recurso.

Resultan de aplicacion los articulos 324 y 326 del LH, en cuanto a la interposicién del
recurso gubernativo contra la calificacion del registrador de la propiedad, plazo y forma; y
el articulo 325 del mismo texto legal, en cuanto a la legitimacion; todo ello, por expresa
designacion de la disposicion adicional vigésimo cuarta de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

Segundo. Reserva de acciones para exigir la correspondiente responsabilidad.

Los recurrentes se reservan expresamente las acciones que pudiera entablar,
conforme a los articulos 296 a 312 de la Ley Hipotecaria, para exigir la responsabilidad
que proceda respecto al funcionario calificante.
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II. De fondo.
Tercero. Zona de proteccion de carreteras.

Entendemos de aplicacion el articulo 33 de la Ley 6/1991, de 27 de marzo, de
carreteras de la Comunidad Valenciana, asi como el resto de este documento legal.

Cuarto. Autorizacion administrativa para la inscripcion de la obra nueva.

Creemos que es de aplicacion la doctrina de este Centro Directivo recogida en las
resoluciones que hemos indicado antes, y que son las siguientes resoluciones de 25 de
julio de 2019, (BOE 239/2019, de 4 de octubre 2019), de 4 de julio de 2019; de 27 de
febrero de 2014; de 19 de julio de 2019; de 4 y de 11 de junio de 2013, por los motivos
gue hemos indicado mas arriba y a los que nos remitimos para evitar reiteraciones

Por todo lo expuesto,

Solicitamos a la Sra. registradora de la Propiedad que teniendo por presentado este
escrito con los documentos que se acompafan, se sirva admitirlo y, en su virtud, tenga
por promovido en legal tiempo y forma recurso gubernativo contra la calificacion
negativa, y tras los tramites oportunos, se remita el expediente a la Direcciéon General de
Seguridad Juridica y Fe Publica.

Solicitamos al Centro Directivo que, tras los tramites oportunos, se dicte resolucién
por la que se estime el presente recurso y se acuerde revocar la nota de calificacién del
registrador.»

\%

La registradora de la Propiedad formd expediente y lo elevd, con su informe, a este
Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 202 de la Ley Hipotecaria; 28.4 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana; 52 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el
que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripciéon en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica; 33 y 34 de la Ley 6/1991, de 27 de marzo, de carreteras de la Comunidad
Valenciana; el Anexo | del Decreto 46/2019, de 22 de marzo, del Consell, por el que se
aprueba el Catalogo del Sistema Viario de la Comunitat Valenciana, y las Resoluciones
de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 4 y de 11 de junio de 2013,
27 de febrero de 2014, 19 de febrero de 2016 y 4, 19 y 25 de julio de 2019.

1. Se plantea en el presente expediente la inscripcion de una escritura por la que se
formaliza la ampliacion de obra de una vivienda unifamiliar existente en una finca
colindante con carretera. En particular, se declara la ampliacion de la edificacion
existente en la misma pasando de 186,80 metros cuadrados de superficie construida,
a 223,97 metros cuadrados, y de 93 metros cuadrados de superficie ocupada a 125,62
metros cuadrados. Se incorpora certificado municipal acreditativo de no haberse incoado
expediente de disciplina urbanistica sobre la parcela y otro acreditativo del nimero de
policia. La declaracion de ampliacion de obra se hace por antigliedad acreditada por
certificado técnico incorporado.

Por diligencia del notario autorizante, en la que se rectifica la descripcion de la finca y
solicita se tramite el procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, se incorpora
informe emitido por la Diputacion Provincial de Alicante en el que se hace constar lo
siguiente: «Con el fin de localizar el citado inmueble, se realiza consulta a la Direccion
General del Catastro mediante acceso a su Sede Electronica, resultando ser colindante
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con la carretera de titularidad provincial (...) Analizada la definicién de los linderos de la
finca de acuerdo al contenido de la cartografia catastral, se concluye que no existe
alteracion alguna de las cosas que induzca a sospechar que la pretendida inscripcion
perjudique en algo a los intereses de la Diputacion Provincial de Alicante en relacion a la
carretera provincial (...) En consecuencia, se emite informe favorable a la inscripcion
registral de la obra nueva y compraventa de inmueble ubicado en el término municipal de
Benissa, identificado catastralmente con la referencia catastral 7350966BC4875S0001ZH,
cuyos linderos vienen definidos por las siguientes coordenadas UTM Huso 31 referidas al
Sistema Geodésico Oficial de Referencia ETRS89 (...)».

La registradora en su nota de calificacion, después de sefialar que el despacho de la
escritura se hard conjuntamente con la rectificacion resultante del procedimiento
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, sefiala que, comprobadas las coordenadas de la
edificacion en la Sede Electrénica de Catastro, se observa que la edificacion dista
aproximadamente 8 metros de la carretera por lo que debe aportarse la correspondiente
autorizacion administrativa del 6rgano que tenga atribuida la competencia sobre la
misma a efectos de acreditar que la edificacién no se encuentra afectada por la zona de
la servidumbres legales de carreteras.

Respecto al citado certificado de la Diputacién Provincial de Alicante, observa que el
mismo se pronuncia Unica y expresamente respecto a la delimitacion geogréfica de la
finca objeto del presente expediente, toda vez que dicho informe se refiere (nica y
exclusivamente a la definicion de los linderos de la finca y se pronuncia sobre la invasion
por los mismos del dominio publico, pero no a si la obra en cuestion se encuentra en
zona de servidumbre legal y en su caso, su autorizacion, por lo que considera que, sin
perjuicio de otros medios admitidos en Derecho, para la practica de la inscripcion
interesada serd preciso aportar certificacion administrativa, expedida por el 6rgano
administrativo competente, acreditativa de que la obra nueva declarada en el precedente
documento no se encuentra afectada por la zona de proteccién de carreteras o que en
su caso se autoriza la inscripcién de la ampliacién de obra.

Por su parte, los recurrentes sostienen que la autorizacion administrativa aportada al
procedimiento cumple con el estandar requerido por la doctrina de esta Direccion
General, puesto que autoriza la inscripcion de la obra nueva, de manera que no
consideran que sea ajustado a Derecho requerir de esta parte la obtencién de ninguna
otra certificacién administrativa que recoja lo que pide la registradora.

2. El presente expediente tiene por objeto analizar la procedencia de inscribir la
ampliacién de una edificacion ya existente, que se declara por antigliedad, cuando la
finca linda con una carretera autondmica valenciana (aproximadamente 8 metros segun
la registradora) y puede encontrarse afectada por la servidumbre legal de proteccion,
pero se aporta un informe favorable del érgano titular de la carretera.

No se discute, por tanto, la colindancia con la carretera, la afeccion por la
servidumbre o la necesidad de intervencion administrativa, aportando informe de la
Diputacién Provincial de Alicante en el que literalmente se hace constar lo siguiente:
«(...) se concluye que no existe alteracion alguna de las cosas que induzca a sospechar
gue la pretendida inscripcion perjudique en algo a los intereses de la Diputacion
Provincial de Alicante en relacion a la carretera provincial (...) En consecuencia, se emite
informe favorable a la inscripcién registral de la obra nueva y compraventa de inmueble
ubicado en el término municipal de Benissa, identificado catastralmente con la referencia
catastral 7350966BC4875S0001ZH, cuyos linderos vienen definidos por las siguientes
coordenadas UTM Huso 31 referidas al Sistema Geodésico Oficial de Referencia
ETRS89 (...)».

Este Centro Directivo ha tenido ocasion de analizar la problematica que plantea la
inscripcién de obras declaradas por antigliedad cuando la finca donde se encuentran
linda con carretera.

Asi, en la Resolucion de 19 de febrero de 2016 se reconocié que la normativa
especial reconoce la posibilidad de que ciertas edificaciones consolidadas, realizadas de
conformidad o no a las sucesivas normas sectoriales (Ley de Carreteras, de 4 de mayo

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2022-19458



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Miércoles 23 de noviembre de 2022 Sec. lll. Pag. 160087

de 1877, Ley de Edificaciones Contiguas a las Carreteras, de 7 de abril de 1952,
Ley 51/1974, de 19 de diciembre, de Carreteras, Ley 25/1988, de 29 de julio, de
Carreteras, y Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras) continlen existiendo, ain
con un régimen limitativo de fuera de ordenacion o asimilado, en este caso impuesto por
la normativa especial de carreteras y que condiciona la propia regulacion urbanistica —
cfr. articulo 32.3 en relaciéon a los articulos 16 de la Ley 37/2015 y 33.4 y 37 de la
Ley 6/1991- quedando, por tanto, sujetas a la adopcion por la respectiva Administracion
competente, segun la clase de carretera, de medidas de restablecimiento de legalidad
con consecuencia de demolicion.

Medidas que tratdndose de obras con esta clase de afecciones se encuentran
sujetas a un régimen particular, acorde con la naturaleza del suelo —vid. articulos 35 de
la norma estatal y 42 de la norma autonémica—, donde no se prevé, al igual que en la
situacion urbanistica genérica de suelo no urbanizable especial, limitacion alguna de
plazo para actuar en reposicion del orden legal infringido.

El propio articulo 37 de la norma autonémica sefiala que «los edificios e instalaciones
existentes en el interior de las zonas de proteccion delimitadas con arreglo a lo previsto
en esta Ley, tendran la consideracion de fuera de ordenacion, a los efectos previstos en
el articulo 60 del texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana de 9 de abril de 1976».

Mas, aunque se reconozca expresamente la posibilidad de edificaciones en fuera de
ordenacion o asimilado, con su consiguiente régimen limitativo, en zonas de colindancia
con carretera, bajo un régimen transitorio acorde con el respeto a los derechos
adquiridos o situaciones consolidadas, la propia norma estatal sobre requisitos de
inscripcién de las edificaciones consolidadas por antigiedad —articulo 28.4 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana—, dispone que el registrador comprobara que el
suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres de uso publico
general.

Cuando el articulo 28.4 del texto refundido, impone al registrador, como operacion
previa a la inscripcion de la obra nueva de edificacion antigua, que compruebe que el
suelo sobre el que se asienta la edificacion no esté afectado por una servidumbre de uso
publico general, no puede interpretarse en el sentido de que verifique que dicha
servidumbre no conste en los asientos del Registro, pues dicha constancia no esta
contemplada de forma expresa ni con caracter general y obligatorio, y tampoco que tal
afectacion no resulte del titulo, pues una norma que tiene un marcado caracter de control
preventivo no puede descansar en su efectividad practica exclusivamente en la
cooperacion activa del propio destinatario de la norma como interesado en la inscripcion.

Por tanto, al margen de la posibilidad de que tales limitaciones legales derivadas de
la legislacion administrativa sectorial puedan constar en el Registro a través de las bases
graficas a que se referia el Gltimo parrafo del articulo 9.1 de la Ley Hipotecaria, en su
redaccién dada por la disposicién adicional vigésima octava de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, en la que podra constar incorporada la calificacion urbanistica,
medioambiental o administrativa correspondiente a la finca, la posible afectacion a las
correspondientes servidumbres legales podra ser advertida por el registrador en los
casos de colindancia con bienes de dominio publico, como en el caso examinado de las
carreteras, en que legalmente la propia contigiidad entre el bien demanial y las fincas
limitrofes generen la servidumbre por el ministerio de la ley. Y en este sentido la
actuacion impuesta al registrador de «comprobacién» de que el suelo sobre el que se
declara la edificacion antigua no esta afectada por una servidumbre que limite el uso
edificatorio o el «ius aedificandi» del titular de la finca debe traducirse, como ha sucedido
en el caso ahora debatido, en una suspension de la inscripcién hasta tanto se acredita la
correspondiente resolucion administrativa —vid. Resoluciones de 11 de junio de 2013, 27
de febrero de 2014 y 29 de junio de 2015-.

Se trata de afecciones cuyo reflejo registral prevé hoy la actual norma estatal de
carreteras -—articulo 29.11- como informacion territorial asociada y con efectos

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2022-19458



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Zas3
Miércoles 23 de noviembre de 2022 Sec. lll. Pag. 160088

meramente informativos, para que pueda conocerse que dicha colindancia impone
limitaciones a las facultades inherentes al derecho de propiedad y también la propia Ley
Hipotecaria tras la redaccion dada por Ley 13/2015, articulo 9.b), al regular el sistema
informatico que permita relacionar la descripcion del folio real con las diferentes
limitaciones o afecciones administrativas, como elemento auxiliar de calificacion, cuya
aplicacion y efectividad dependera del nivel de precision y actualizacion de tal
informacion georreferenciada.

Por todo ello, la declaracién de la concreta situacion administrativa de la edificacion
conforme a ese estatuto particular derivado de su colindancia con carretera requerira la
oportuna resolucion administrativa del 6rgano que tenga atribuida la competencia sobre
la misma, pues sélo asi podra cumplirse el requisito impuesto por el articulo 28.4 de la
Ley de Suelo, esto es, no afectar a servidumbre de uso publico general.

3. En el presente caso, se aporta informe de la Diputacion Provincial de Alicante,
como o6rgano titular de la carretera —segun el Anexo | del Decreto 46/2019, de 22 de
marzo, del Consell, por el que se aprueba el Catalogo del Sistema Viario de la Comunitat
Valenciana— que tiene como asunto de referencia «informe sobre afeccion a dominio
publico carretera (...)» sefialando que «(...) se concluye que no existe alteracién alguna
de las cosas que induzca a sospechar que la pretendida inscripcién perjudique en algo a
los intereses de la Diputacion Provincial de Alicante en relacion a la carretera provincial
(...) En consecuencia, se emite informe favorable a la inscripcion registral de la obra
nueva y compraventa de inmueble ubicado en el término municipal de Benissa,
identificado catastralmente con la referencia catastral 7350966BC4875S0001ZH, cuyos
linderos vienen definidos por las siguientes coordenadas UTM Huso 31 referidas al
Sistema Geodésico Oficial de Referencia ETRS89 (...)».

A la vista de ese pronunciamiento puede considerarse cumplido el requisito impuesto
por el articulo 28.4 de la Ley de Suelo, en cuanto a la necesaria intervencion
administrativa favorable del 6rgano competente sobre la carretera.

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacién.

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

Madrid, 28 de octubre de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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