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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

5673 Resolucion de 8 de febrero de 2023, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Alicante n.° 3, por la que se suspende la
inscripcién de una declaracion por antigiiedad de ampliacion de obra, por no
aportar la autorizacion administrativa exigida en el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico.

En el recurso interpuesto por don J. A. M. contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Alicante nimero 3, dofia Maria Teresa Saez Sanz, por la
que se suspende la inscripcion de una declaracion por antigiedad de ampliacion de
obra, por no aportar la autorizacion administrativa exigida en el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico.

Hechos
I

Mediante escritura de ampliacion de obra nueva otorgada el dia 11 de noviembre
de 2019 ante el notario de San Vicente del Raspeig, don Luis Miguel Gonzélez Vallés,
con el nimero 2.167 de protocolo, se formalizaba la declaracion de ampliacién de obra,
gue era complementada y/o subsanada por otras posteriores.

En esencia, en dichas escrituras sobre la finca registral nimero 58.544 del Registro
de la Propiedad de Alicante nimero 3, inscrita como vivienda unifamiliar de solo planta
baja, enclavada en el seno de una parcela que media 2.104 metros cuadrados, se
declaraba una ampliacion de obra nueva por antigiiedad. Segin la certificacion catastral
descriptiva y grafica inserta en la escritura de fecha 11 de noviembre de 2019, tenia una
superficie grafica de 2.160 metros cuadrados.

Presentadas dichas escrituras en el Registro de la Propiedad de Alicante nimero 3,y
en funcién de las vicisitudes del procedimiento, fueron objeto de sucesivas notas de
calificacién registral negativas de fechas 21 de junio y 2 de septiembre de 2022 v,
finalmente, de la siguiente nota de calificacion:

«Entrada 7142/2022.
Asiento 1128 Diario 171.

Aportada telematicamente el 05 de septiembre de 2022, durante la vigencia de su
asiento de presentacion 1128 del diario 171, prorrogado por la calificacién desfavorable
del dos de septiembre de dos mil veintidés, la autoliquidacién del impuesto
correspondiente a la escritura de subsanacién y complemento de otra, del 18/09/2020,
por la que se modificaban las superficies y se declaraba ademas la obra nueva de una
zona de aparcamiento cubierto, en relacion con la ampliacion que se declaraba en la
escritura inicial de ampliaciéon de obra nueva otorgada el 11 de noviembre de 2019, y
Calificada nuevamente la documentacién presentada: escritura de ampliacion de obra
nueva otorgada el once de noviembre de dos mil diecinueve, ante el Notario de San
Vicente del Raspeig, Don Luis Miguel Gonzalez Vallés, protocolo n.° 2167, que: con la
escritura complemento de otra, otorgada el cuatro de junio de dos mil veinte, ante el
Notario de San Vicente del Raspeig, Don Luis Miguel Gonzalez Vallés, protocolo n.° 917,
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con la escritura de subsanacion y complemento de otra, otorgada el dieciocho de
septiembre de dos mil veinte, ante el Notario de San Vicente del Raspeig, Don Luis
Miguel Gonzalez Vallés, protocolo n.° 1.825; (cuya autoliquidacién del impuesto se ha
aportado telematicamente el 05 de septiembre de 2022), y con la escritura de
complemento de otras, otorgada el treinta de mayo de dos mil veintidos, ante el Notario
de San Vicente del Raspeig, Don Luis Miguel Gonzalez Vallés, protocolo n.° 1346, fueron
presentadas telematicamente el treinta y uno de mayo de dos mil veintidés, causando el
Asiento prorrogado 1128 del Diario 171; calificadas desfavorablemente el veintiuno de
junio de dos mil veintidos, aportada, durante la vigencia de su asiento de presentacion
prorrogado, telematicamente el once de agosto de dos mil veintidés, la diligencia “en
vista de la calificacion registral” en la que se inserta nuevo Informe de la Confederacion
Hidrografica del Jucar, con CSV: (...), que fue objeto de calificacién desfavorable del dos
de septiembre de dos mil veintidés, y aportada el 05 de septiembre de 2022, la antes
citada Autoliquidacién del impuesto de la escritura de subsanacion y complemento de
otra, del 18/09/2020- por la que se modificaban las superficies y se declaraba ademas la
obra nueva de una zona de aparcamiento cubierto, tras examinar los antecedentes de
este registro, la registradora que suscribe, autoliquidado del impuesto correspondiente la
escritura de subsanacion y complemento de otra, del 18/09/2020, suspende la practica
de las operaciones solicitadas por los siguientes Hechos y Fundamentos de Derecho:

Hechos.

En la Escritura de ampliacion de obra nueva del 11/11/2019, con la Escritura
Complemento de otra, del 04/06/2020, con la Escritura de subsanacion y complemento de
otra, del 18/09/2020, con la Escritura de complemento de otras, del 30/05/2022 y Diligencia
aportada el 11/08/2022, sobre la finca registral 58.544 —CRU-03022000629040— cuya
referencia catastral no consta—, inscrita como Vivienda unifamiliar de solo Planta Baja, con
una superficie construida y ocupada en la parcela de setenta y tres metros con ochenta y
cinco decimetros cuadrados, enclavada en el seno de una parcela que mide 2.104 m?, se
declara una ampliacion de obra nueva por antigiiedad.

La primera de dichas escrituras, la escritura de ampliacion de obra nueva
del 11/11/2019, en la que se insertaba Certificacién catastral descriptiva y grafica con
referencia 3076411YH1537N0001SJ y una superficie grafica de 2.160 m?, fue calificada
desfavorablemente el 19 de junio de 2020, entre otras razones por encontrarse una de
las dos construcciones declaradas fuera de la parcela catastral, mas grande que la
registral, por lo que seria necesario georreferenciar el suelo, advirtiéndose que
consultado el Visor Cartografico de la Comunidad Valenciana la parcela con Referencia
Catastral 3076411YH1537N0001SJ se encuentra situada a unos 40 metros del cauce
identificado en el visor cartografico con el nimero 80895.

Por lo que podria verse afectada la finca por la zona de policia de los cauces, Real
Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, texto refundido de la Ley de Aguas y Real
Decreto 849/1986, de 11 de abril, Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

En la escritura de complemento del 04 de junio de 2020, se aportdé Informe de
Validacion Gréfica frente al parcelario catastral, elaborado por el Arquitecto Técnico don
C. E. B., con csv (...), solicitandose la incorporacién de la representacion gréafica
georreferenciada, asi como Nuevo Informe Catastral de Ubicacidon de construcciones,
(...) —en el que aparecian tres construcciones. Constando en la escritura de
Complemento del 2020 que se ha requerido al Notario autorizante Sr. Gonzalez Valles,
para que se notifique al organismo de cuenca para solicitar y obtener la correspondiente
autorizacion administrativa o la declaracion de innecesariedad de la misma, “lo que haré
constar por diligencia a continuacién de la presente”.—Objeto de nueva calificacion
desfavorable del 19/06/2020, entre otras razones porque: a la fecha de calificaciéon no
constaba la correspondiente autorizacion administrativa o la declaracion de
innecesariedad del organismo de cuenca.

Por la escritura del 18 de septiembre de 2020 se rectifica y amplia la obra nueva
declarada, afiadiéndose la declaracion de obra nueva de una zona de aparcamiento
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cubierto que mide cuarenta y nueve metros veinte decimetros cuadrados, y se inserta
nuevo informe de validacidon grafica frente al parcelario catastral, —que sustituye al
anterior inserto en la escritura de 04/06/2020- elaborado por el Arquitecto Técnico don
C. E. B, con csv (...), de fecha 26-06-2020, solicitindose nuevamente la incorporacién
de la representacion gréafica georreferenciada asi como Nuevo Certificado de antigiiedad
de las construcciones (segun el técnico terminadas al menos desde 2009) en el que
inserta coordenadas de las construcciones vivienda, anexo, aparcamiento.

Se insertaba en dicha escritura informe Confederacion Hidrografica del Jucar en el
que se indica e informa que: — El grupo de edificaciones, localizado en la
parcela 3076411YH1537N0001SJ, del T.M. de Alicante/Alacant (Alicante), se encuentra a
unos 80 m de la margen més préxima del cauce del Rambla (...), asi como a unos 45 m
de otro cauce (sin denominacion) afluente del anterior, ambos cauces sin deslinde oficial
en estos tramos. Coordenadas UTM H30 ETRS89 (X=712959; Y=4257549),
aproximadas. — Las edificaciones se encuentran en zona de policia tanto de la Rambla
(...), como de otro cauce (sin denominacion) afluente de aquel, respetando la zona de
servidumbre de los mismos. Y terminaba sefialando en su Informe que seria autorizable:
“Con todo ello, se concluye que, en las condiciones expuestas, la construccion seria
autorizable por este Organismo de cuenca segun la normativa de aguas de aplicacion
actual, debiendo dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 14 y 14 bis del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (Real Decreto 849/1986, de 11 de Abiril,
modificado por el Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre), en su caso.”

Documentacion que fue objeto de nueva calificacion desfavorable del 14 de octubre
de 2020 por, entre otros motivos, no acreditarse la presentacion de la autoliquidacion,
liquidaciébn o en su caso exencibn 0 no sujecion al Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, de la repetida escritura de subsanacion
y complemento de 18 de septiembre de 2020.

Por la escritura de complemento del 30 de mayo de 2022, se hace constar por el
Notario autorizante Sr. Gonzalez Valles, “...se me ha hecho entrega y dejo unido a esta
matriz, Informe del Organismo de Cuenca competente con CSV: (...), sobre
innecesariedad de autorizacion por parte del mismo.”..., si bien de dicho Informe de la
Confederacion Hidrogréafica del Jacar OA, se concluye, resumidamente: Que de su
solicitud se desprende que no pretende realizar ninguna obra, y por lo tanto no necesita
autorizacion de la Confederacion; y que en cuanto a las construcciones existentes en la
parcela catastral... dichas construcciones serian autorizables por este organismo de
cuenca segln la normativa de aguas de aplicacion actual, debiendo dar cumplimiento
a... (nétese que en este caso se trata de ampliacion de obra nueva por antigiiedad de
construcciones que no coinciden con el catastro).

Documentacién que fue objeto de nueva calificacion desfavorable el 21 de junio
de 2022, y durante la vigencia del Gltimo asiento de presentacion prorrogado y vigente, el
asiento 1128 del diario 171, se presenta la antes citada diligencia aportada
telematicamente el once de agosto de dos mil veintidds, en la que el Notario autorizante,
Sr. Gonzalez Valles, hace constar: “... en vista de la calificacion registral, que el dia diez
de agosto de dos mil veintidos he recibido informe del Organismo de Cuenca competente
sobre innecesariedad de autorizacion administrativa por parte de la Confederacion
Hidrografica del Jicar, con CSV: (...) verificable en https://sede.miteco.gob.es/csv que
dejo unido a esta matriz, previa su verificacion y testimonio. Sobre el caracter negativo
del Informe de Validacion Gréfica, se solicita de la Sra. Registradora de la Propiedad la
tramitacion del procedimiento previsto en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria
conforme a la doctrina, entre otras, de la Resolucion de 8 de septiembre de 2021, de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, y especialmente, la Resolucion
de 19 de julio de 2022, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el
recurso interpuesto contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de
Granada n.° 6, por la que se deniega la inscripcion de una representacion grafica de
finca...”
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Y ahora, una vez acreditada la presentacion de la Autoliquidacion de la repetida
escritura de subsanacion y complemento de 18 de septiembre de 2020, se reitera como
ya se sefialaba en la calificacion de fecha 02 de septiembre de 2022:

1. Se aporta la representacion grafica georreferenciada alternativa de la finca
elaborada por el Arquitecto Técnico don C. E. B., con informe de validacion gréfica frente
al parcelario catastral, CSV (...) de fecha 26/06/2020.

Las georreferenciaciones alternativas, como sefiala por ejemplo la Resolucion de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica del 19 de julio de 2022, “...deben
cumplir unos requisitos, que podriamos clasificar en juridicos y técnicos...”

Los juridicos se determinan en el articulo 9.b), parrafo cuarto, de la Ley Hipotecaria,
cuando dispone: “En todo caso, la representacion grafica alternativa habra de respetar la
delimitacién de la finca matriz o del perimetro del conjunto de las fincas aportadas que
resulte de la cartografia catastral. Si la representacion grafica alternativa afectara a parte
de parcelas catastrales, debera precisar la delimitacion de las partes afectadas y no
afectadas, y el conjunto de ellas habr4 de respetar la delimitacion que conste en la
cartografia catastral”.

Y como sefala la citada Resolucién estos requisitos estan sujetos a la calificacién
registral.

A los técnicos se refiere el siguiente inciso del parrafo cuarto, al disponer: “Dicha
representacién grafica deberd cumplir con los requisitos técnicos que permitan su
incorporacion al Catastro una vez practicada la operacién registral. Estos se
determinan en el Apartado Séptimo de la Resolucién conjunta de la Direcciones
Generales de los Registros y del Notariado y del Catastro, respectivamente, de 26 de
octubre de 2015, por la que se regulan los requisitos técnicos para el intercambio de
informacion entre el Catastro y los Registros de la Propiedad, y especialmente de su
apartado séptimo, referente a los requisitos que ha de cumplir la descripcion técnica y la
representacién gréfica alternativa de las fincas que se aporte al Registro de la Propiedad.

No cumpliéndose con los requisitos técnicos que permitan su incorporacion al
Catastro, conforme a las normas dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley
Hipotecaria y del articulo 36.2 del texto refundido de la Ley del Catastro inmobiliario, y
como advertia el Notario autorizante en la escritura de 18-09-2020, dado el caracter
negativo del Informe de Validacién aportado, ello afectara a la coordinaciéon con el
catastro.

Y en el presente caso resulta que la representacién grafica alternativa presentada no
respeta el perimetro de las fincas afectadas que resulta de la certificacion catastral, no
se incluyen todas las parcelas catastrales afectadas en dicho Informe de Validacién;
comprobado el contenido XML del informe, sélo contiene un archivo: el archivo GML de
la parcela resultante. (articulo 9.b), parrafo cuarto, de la Ley Hipotecaria)

2. El articulo 202 de la Ley Hipotecaria, tras la redaccién dada por la Ley 13/2015,
establece que “Las nuevas plantaciones y la construccion de edificaciones o
asentamiento de instalaciones, tanto fijas como removibles, de cualquier tipo, podran
inscribirse en el Registro por su descripcidon en los titulos referentes al inmueble,
otorgados de acuerdo con la normativa aplicable para cada tipo de acto, en los que se
describa la plantacion, edificaciébn, mejora o instalacion. En todo caso, habran de
cumplirse todos los requisitos que hayan de ser objeto de calificacién registral, segun la
legislacion sectorial aplicable en cada caso. La porcion de suelo ocupada por cualquier
edificacién, instalacion o plantacibn habra de estar identificada mediante sus
coordenadas de referenciacién geografica”.

Como sefiala la Direccién General de los Registros y del Notariado entre otras en la
Resolucién del 28-09-2016, “...para que proceda inscribir en el folio real de una finca la
existencia de una edificacién ubicada sobre ella, el primer presupuesto y requisito
conceptual es, obviamente, que tal edificaciébn esté efectivamente ubicada en su
integridad dentro de la referida finca y no se extralimite de ella. Para calificar tal extremo,
no bastaria con efectuar una simple comparacion aritmética para verificar que la medida
de la superficie ocupada por la edificacion no supere la medida de la superficie de la
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finca, sino que es precisa una comparacién geométrica espacial acerca de donde esta
efectivamente ubicada la porcién ocupada por la edificacién y que la ponga en relacién
con la delimitacion geogréfica de la finca”...

“Pero cuando la finca no tiene previamente inscrita su georreferenciacion, tal andlisis
geométrico espacial resultara dificil en ocasiones o imposible en otras, y puede no llegar
a disipar las dudas acerca de si la concreta edificacion declarada estd o no
efectivamente ubicada en su totalidad dentro de la finca sobre la que se declara. Por ello,
como sefialan las Resoluciones antes citadas (8 de febrero, 19 de abril,9 de mayo, 5 de
julio y 28 de septiembre de 2016), para que, una vez precisada la concreta ubicacion
geografica de la porcion de suelo ocupada por la edificacion, el registrador pueda tener
la certeza de que esa porcion de suelo se encuentra integramente comprendida dentro
de la delimitacion perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que
necesite, cuando albergue duda fundada a este respecto, parcela que conste inscrita,
previa o simultaneamente, y a través del procedimiento que corresponda, la delimitacion
geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique... y en este caso, se
aporta, en la escritura de Subsanacion y Complemento de otra de septiembre de 2020, la
representacion gréfica georreferenciada alternativa de la finca elaborada por el
Arquitecto Técnico don C. E. B., con Informe de Validacion Gréfica frente al parcelario
catastral, resultando que la representacion grafica alternativa presentada no respeta el
perimetro de las fincas afectadas que resulta de la certificacién catastral; (sélo contiene
un archivo: el archivo GML de la parcela resultante) y no pudiéndose tramitar
correctamente el expediente regulado en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, para
determinar las coordenadas de la parcela, no se puede determinar si las construcciones
se encuentran o no situadas dentro de la parcela.

En este caso ademas es de destacar que una de las construcciones declaradas (el
anexo) se sitla segun las coordenadas aportadas por el Técnico, fuera de la parcela
catastral (mas grande que la finca registral) por lo que la determinacion de las
coordenadas alternativas del suelo adquiere mayor importancia.

3. Se inserta en la escritura de complemento de otras, del 30 de mayo de 2022,
nuevo informe de la Confederacién Hidrografica del Jucar OA con csv (...), en relacion
con la documentacion remitida por D. J. A. M., el 11/04/2022, en la que vuelve a solicitar
“autorizacion de obra ya construida para legalizacion de ésta”, que ocasiona el
expediente 2022AZ0405.

“Tras realizar nuevamente las comprobaciones oportunas, se observa lo siguiente:

— Segun la informacién catastral disponible, la construccién existente en la parcela
catastral 3076411YH1537N0001SJ, localizada en CL (...) Alicante/Alacant (Alicante),
habria sido construida en el afio 1996.

— Dicha edificacion se encuentra a unos 80 m de la margen mas préxima del cauce
del Rambla (...), asi como a unos 45 m de otro cauce (sin denominacién) afluente del
anterior, y por lo tanto en zona de policia de ambos cauces, sin deslinde oficial en estos
tramos. Coordenadas UTM H30 ETRS89 (X=712959; Y=4257549), aproximadas.

— No consta en este Organismo de cuenca expediente de autorizacién de la citada
edificaciéon en la zona de policia de la Rambla (...) y el otro cauce (s/n) afluente de aquel.

— De las fotografias aéreas disponibles en el visor cartografico del Instituto
Cartogréfico Valenciano (ICV) se deduce que las edificaciones construidas en 1996
habrian sido ampliadas entre los afios 2007 (vuelo fotogramétrico digital realizado
durante el periodo del 23/08/2007 al 03/09/2007) y 2009 (vuelo fotogramétrico digital
realizado durante el periodo del 05/08/2009 al 25/09/2009). Asimismo, se habria afiadido
una nueva construccion entre los afios 2014 (vuelo realizado entre el 21/06/2014 y
el 04/07/2014) y 2017 (vuelo realizado entre el 08/06/2017 y el 23/08/2017)."...(se
insertan en el original varias ortofotos).

— No consta en este Organismo de cuenca expediente de autorizacién de las citadas
ampliaciones de edificaciones o construcciones en la zona de policia de la (...) y el otro
cauce (sin denominacion) afluente de aquel.”...
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Y concluye sefialando:

“Por todo ello, y visto el informe de fecha 13/02/2022, formulado por el Area de
Gestion del Dominio Puablico Hidraulico, esta Confederacién Hidrografica del Jacar ha
acordado lo siguiente:

1. Comunicar a D. J. A. M., que, de su solicitud se desprende que no pretende
realizar ninguna obra (que no se pretende actuar dentro del cauce, ni se va a realizar
obra ni instalacion alguna que suponga un incremento de la ocupacion en planta o del
volumen de edificaciones existentes, o un cambio de uso ni se van a modificar las cotas
de la parcela de actuacion) y, por lo tanto, no necesita autorizacion de este Organismo
de cuenca al respecto.

2. Poner en conocimiento de D. J. A. M., que, En relacion a las construcciones
existentes en la parcela 3076411YH1537N0001SJ, localizada en CL (...) Alicante/Alacant
(Alicante), cabe indicar que si bien no consta autorizacion por parte de este Organismo
de cuenca relativa a las mismas, en las condiciones expuestas con anterioridad, dichas
construcciones serian autorizables por este Organismo de cuenca segun la normativa de
aguas de aplicacion actual, debiendo dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 14
y 14 bis del Reglamento del Dominio Pudblico Hidraulico (Real Decreto 849/1986, de 11
de Abril, modificado por el Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre), en su caso.”

4. Por la citada diligencia aportada telematicamente el once de agosto de dos mil
veintidds, se inserta nuevo Informe del Organismo de Cuenca competente, segun el
Notario autorizante: sobre innecesariedad de autorizacion administrativa por parte de la
Confederacion Hidrogréafica del Jacar, con CSV: (...), en el que consta:

Asunto: informe referente a construccion existente en finca particular (parcela de
referencia catastral 3076411YH1537N0001SJ) en zona de policia de cauce (rambla [...]),
en el T.M. de Alicante/Alacant (Alicante).

Con fecha 15/01/2020, tiene entrada en este Organismo de cuenca escrito remitido
por D. J. A. M., en el que —en esencia— solicita emision de un certificado que acredite
que la vivienda existente en la parcela 3076411YH1537N0001SJ, del T.M. de Alicante/
Alacant (Alicante), cumple todos los requisitos exigidos por la reglamentacion de aguas,
al objeto de poder inscribir la obra nueva declarada en el Registro de la Propiedad de
Alicante/Alacant. Ello supuso la apertura del expediente de referencia 2020AZ0032.

Con fecha 30/01/2020, este Organismo de cuenca informa (expte. 2020AZ0032) que
la construccion seria autorizable por este Organismo de cuenca segun la normativa de
aguas de aplicacion actual, debiendo dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 14
y 14 bis del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (Real Decreto 849/1986, de 11
de Abril, modificado por el Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre), en su caso.

Con fecha 09/11/2020, D. J. A. M. remite un escrito en el que solicita a esta CHJ para
que elabore un nuevo informe en el que se modifique la frase autorizable por autorizada
para que el informe del Registro de la Propiedad de Alicante n.° 3, sea favorable y poder
seguir con la legalizacion de la propiedad.

Con fecha 11/11/2020, esta Confederacién Hidrogréafica del Jucar informé (expte.
2020AZ0032) a D. J. A. M., en relacioén a su solicitud de fecha de entrada 15/01/2020,
que:

— De su solicitud se desprende que no pretende realizar ninguna obra (que no se
pretende actuar dentro del cauce, ni se va a realizar obra ni instalacion alguna que
suponga un incremento de la ocupacion en planta o del volumen de edificaciones
existentes, o0 un cambio de uso ni se van a modificar las cotas de la parcela de
actuacion) y, por lo tanto, no necesita autorizacion de este Organismo de cuenca al
respecto.

— En relacibn a las construcciones existentes en la  parcela
3076411YH1537N0001SJ, localizada en CL (...) Alicante/Alacant (Alicante), cabe indicar
gue si bien no consta autorizacion por parte de este Organismo de cuenca relativa a las
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mismas, en las condiciones expuestas con anterioridad, dichas construcciones serian
autorizables por este Organismo de cuenca segln la normativa de aguas de aplicacion
actual, debiendo dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 14 y 14 bis del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (Real Decreto 849/1986, de 11 de Abril,
modificado por el Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre), en su caso.

No obstante, en fecha 11/04/2022, tiene entrada en este Organismo de cuenca,
nueva documentacion remitida por D. J. A. M., en la que vuelve a solicitar “autorizacion
de obra ya construida para legalizacion de ésta”. Ello ha supuesto la apertura del
presente expediente bajo la referencia 2022AZ0405.

Con fecha 19/04/2022, esta Confederacién Hidrogréafica del Jacar informé (expte.
2020AZ0032) a D. J. A. M., en relacion a su solicitud de fecha de entrada 15/01/2020,
que:

1. Dado que, de su solicitud se desprende que no pretende realizar ninguna obra
(que no se pretende actuar dentro del cauce, ni se va a realizar obra ni instalacion
alguna que suponga un incremento de la ocupacion en planta o del volumen de
edificaciones existentes, o un cambio de uso ni se van a modificar las cotas de la parcela
de actuacion), por lo tanto, no necesita autorizacion de este Organismo de cuenca al
respecto.

2. En relacion a las construcciones existentes en la parcela
3076411YH1537N0001SJ, localizada en CL (...) Alicante/Alacant (Alicante), cabe indicar
gue si bien no consta autorizacion por parte de este Organismo de cuenca relativa a las
mismas, en las condiciones expuestas con anterioridad, dichas construcciones serian
autorizables por este Organismo de cuenca segln la normativa de aguas de aplicacion
actual, debiendo dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 14 y 14 bis del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (Real Decreto 849/1986, de 11 de Abiril,
modificado por el Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre), en su caso.

3. Para cualquier tipo de actuacién que afecte al Dominio Publico Hidraulico o a su
zona de policia, es preceptivo obtener previamente la autorizacion de esta
Confederacidn Hidrogréfica del Jucar, a tenor de lo previsto en el Texto Refundido de la
Ley de Aguas (R.D.L. 1/2001, de 20 de julio) y sus Reglamentos de aplicacién, pudiendo
consultar para ello la pagina web de este Organismo de cuenca (www.chj.es
www.chj.es).

4. Cualquier vertido de aguas depuradas a cauce publico o subsuelo debera contar
con la preceptiva autorizacion de vertido de aguas correspondiente, que debera tramitar
debidamente en el Area de Calidad de las Aguas del Organismo de cuenca (art. 100 y
siguientes del TRLA). Del mismo modo, se recuerda que el art. 116.3 del TRLA (Real
Decreto Legislativo 1/2001) indica que se consideraran infracciones administrativas,
entre otras, la derivacion de agua de sus cauces y el alumbramiento de aguas
subterrdneas sin la correspondiente concesion o autorizacion cuando sea precisa.

No obstante, nuevamente en fecha 01/08/2022, tiene entrada en este Organismo de
cuenca, nueva documentacion remitida por D. J. A. M., en la que —en esencia— indica lo
siguiente:

— Pretende que se sustituya o corrija la frase en la que se indica que las
construcciones existentes en la parcela serian “autorizables” (segun la normativa de
aguas de aplicacion actual) por “estan autorizadas” o0 “no es necesario autorizacion”.

A este respecto cabe realizar la siguiente aclaracion:

— Se ha procedido a la consulta del catastro, resultando que segun la informacion
catastral disponible las construcciones existentes en la parcela 3076411YH1537N0001SJ
datarian del afio 1996.
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— No es posible indicar ni afirmar que unas construcciones estan autorizadas por
este Organismo de cuenca, cuando no existe expediente alguno de autorizacion y por lo
tanto no se autorizaron en el momento de su construccion.

En su caso las construcciones habrian sido llevadas a cabo en 1996, no habiéndose
autorizado en dicho momento.

— No obstante, si es posible analizar si dichas construcciones cumplen con la
normativa de aguas de aplicacidon actual, en cuyo caso se puede informar si en el
momento actual serian o no autorizables.

En su caso, las construcciones existentes en la parcela 3076411YH1537N0001SJ,
localizadas en CL (...) Alicante/Alacant (Alicante), en las condiciones expuestas con
anterioridad, serian autorizables por este Organismo de cuenca segin la normativa de
aguas de aplicacion actual, debiendo dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 14
y 14 bis del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (Real Decreto 849/1986, de 11
de Abril, modificado por el Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre).

— Como se le ha indicado en repetidas ocasiones, en caso de que no se pretenda
llevar a cabo ninguna actuacion dentro del cauce, ni realizar obra o instalacion alguna
que suponga un incremento de la ocupacion en planta o del volumen de edificaciones
existentes, o un cambio de uso ni se van a modificar las cotas de la parcela de
actuacion, ni otros supuestos contemplados en el articulo 9 del Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico (Real Decreto 849/1986, de 11 de Abril, modificado por el Real
Decreto 638/2016, de 9 de diciembre), no seria precisa la obtencion de autorizacion por
parte de este Organismo de cuenca.

— Por lo tanto, atendiendo a su Ultima consulta y en relacion a las construcciones
existentes en la parcela 3076411YH1537N0001SJ, localizada en CL (...) Alicante/Alacant
(Alicante), no precisa de autorizacion de este Organismo de cuenca, en tanto no
pretenda llevar a cabo actuaciones que afecten al Dominio Publico Hidraulico y/o a la
zona de policia de un cauce publico, en cuyo caso el titular de la misma debera dirigirse
a este Organismo de Cuenca, solicitando la correspondiente autorizacion, tal y como
establece el Texto Refundido de la Ley de Aguas (R.D.L. 1/2001, de 20 de julio) y sus
Reglamentos de aplicacion.”

Como constaba en la escritura de Complemento de junio del 2020, se requeria al
Notario autorizante Sr. Gonzalez Vallés, para que se notifique al Organismo de Cuenca
para solicitar y obtener la correspondiente autorizacion administrativa o la declaracion de
innecesariedad de la misma, “lo que haré constar por diligencia a continuacion de la
presente”.

Ya se insertaba en la escritura de subsanacién y complemento de otra de septiembre
de 2020, un Informe de la Confederacion Hidrogréafica del Jucar OA, sefialando que “...
en las condiciones expuestas, la construccion seria autorizable por este Organismo de
cuenca segln la normativa de aguas de aplicacion actual, debiendo dar cumplimiento a
lo establecido en el articulo 14 y 14 bis del Reglamento del Dominio Pablico Hidraulico
(Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, modificado por el Real Decreto 638/2016, de 9
de diciembre), en su caso”.

Criterio que se mantiene en el Informe Confederacién Hidrogréfica del Jucar OA
inserto en la escritura de complemento de 30 de mayo de 2022, que sitla el grupo de
edificaciones, localizado en la parcela 3076411YH1537N0001SJ, a unos 80 m de la
margen mas proxima del cauce de la Rambla (...), asi como a unos 45 m de otro cauce
(sin denominacion) afluente del anterior, ambos cauces sin deslinde oficial en estos
tramos. Encontrandose, por tanto, las edificaciones en zona de policia tanto de la
Rambla (...), como de otro cauce (sin denominacion) afluente de aquel, respetando la
zona de servidumbre de los mismos.

Y en el dltimo informe Confederacién Hidrografica del Jacar OA inserto en la citada
diligencia aportada teleméticamente el once de agosto de dos mil veintidds, antes
transcrita, seglin nueva documentacion presentada al Organismo de cuenca,
el 01/08/2022,remitida por el Sr. A. M. (cuyo contenido se desconoce si coincide o no con
la ampliacion de obra ahora declarada; siendo de destacar que las construcciones que
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figuran en el Catastro no coinciden con las ahora declaradas) del que se infiere que las
construcciones segun catastro datarian del afio 1996; que no se autorizaron en su dia,
pero que con la legislacion actual serian autorizables; que si no va a realizar ninguno de
los supuestos del art. 9 Reglamento Dominio Publico Hidraulico no necesitaria
autorizacion alguna del Organismo de Cuenca; y que las construcciones existentes en la
parcela 3076411YH1537N0001SJ, no precisa de autorizacion de este Organismo de
cuenca, en tanto no pretenda llevar a cabo actuaciones que afecten al Dominio Publico
Hidraulico y/o a la zona de policia de un cauce publico, en cuyo caso el titular de la
misma debera dirigirse a este Organismo de Cuenca, solicitando la correspondiente
autorizacion.

Y en el supuesto objeto de calificacion nos encontramos con una ampliacion de obra
nueva por antigliedad —no coincidiendo las construcciones que ahora se declaran con las
que constan en la correspondiente certificacion catastral descriptiva y gréfica—, en virtud
de la escritura de ampliacion de obra nueva otorgada el once de noviembre de dos mil
diecinueve, ante el Notario de San Vicente del Raspeig, Don Luis Miguel Gonzalez
Vallés, protocolo n.° 2167, con la escritura complemento de otra, otorgada el cuatro de
junio de dos mil veinte, ante el Notario de San Vicente del Raspeig, Don Luis Miguel
Gonzalez Vallés, protocolo n.° 917; y con la escritura de subsanacion y complemento de
otra, otorgada el dieciocho de septiembre de dos mil veinte, ante el Notario de San
Vicente del Raspeig, Don Luis Miguel Gonzalez Vallés, protocolo n.° 1.825; certificando el
Arquitecto Técnico e Ingeniero de la Edificacién Don C. E. B. colegiado (...), visado por
su Colegio Oficial de Aparejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de Edificacion de
Alicante, que las edificaciones se encuentran terminadas en su estado actual al menos
desde el afio 2009, ampliandose la obra nueva declarada e inscrita de una vivienda
unifamiliar de planta baja que ocupaba 73,85 m?, y que segun certificaba el Arquitecto D.
J. V. S. A. tenia una antigiiedad del afio 1997.

Ampliacion de obra nueva que como sefiala la Confederacion se encuentra en la
Zona de Policia de dos cauces y dentro de los supuestos contemplados por el art. 9 del
Reglamento Dominio Puablico Hidraulico sin que resulte de la documentacion presentada
gue esté autorizada la ampliacion de obra nueva por antigliedad que ahora se declara.

Afectada la finca por la zona de policia de los cauces, segun el Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Aguas y Real Decreto 849/1986, de 11 de abiril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico que desarrolla los titulos preliminar, 1, IV, V, VI, VIl y VIII del
texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001,
de 20 de julio, se condiciona el uso del suelo y las actividades que en él se realicen; tales
limitaciones vienen recogidas en el articulo 9 del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico de las que, cabe destacar. que en la zona de policia de cien metros de
anchura medidos horizontalmente a partir del cauce y con el fin de proteger el dominio
publico hidraulico y el régimen de corrientes, quedan sometidos a lo dispuesto en este
Reglamento una serie de actividades entre las que se encuentran las construcciones de
todo tipo, tengan caracter definitivo o provisional. Y, en el punto 4 de dicho articulo
dispone que “La ejecucion de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de cauces
precisara autorizacién administrativa previa del organismo de cuenca, sin perjuicio de los
supuestos especiales regulados en este Reglamento. Dicha autorizacién sera
independiente de cualquier otra que haya de ser otorgada por los distintos 6rganos de
las Administraciones publicas.”

Segun el articulo 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, Texto
refundido de la ley de suelo y rehabilitacion urbana: ...4. No obstante lo dispuesto en el
apartado anterior, en el caso de construcciones, edificaciones e instalaciones respecto
de las cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliquen su demolicion, por haber transcurrido los plazos de
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prescripcion correspondientes, la constancia registral de la terminacién de la obra se
regira por el siguiente procedimiento:

a) Se inscribirdn en el Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de
obra nueva que se acompafien de certificacién expedida por el Ayuntamiento o por
técnico competente, acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral
descriptiva y gréfica de la finca, en las que conste la terminacion de la obra en fecha
determinada y su descripcién coincidente con el titulo. A tales efectos, el registrador
comprobara la inexistencia de anotacién preventiva por incoacién de expediente de
disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la construccidn, edificacion e instalacién de
que se trate y que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres
de uso publico general...

Como sefiala la Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado
de 01 marzo 2016.... “..., el acceso al Registro de la Propiedad de edificaciones (o de
sus mejoras o0 ampliaciones: vid. articulos 308 del Reglamento Hipotecario y 45 y 52 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio) respecto de las que no procede el ejercicio de
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, como consecuencia del
transcurso del plazo de prescripcién establecido por la ley para la accion de disciplina, se
halla sometido, de modo exclusivo, al cumplimiento de los requisitos expresamente
establecidos por la ley,.. actual articulo 28, apartado 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,... Ahora bien, todo lo anterior debe entenderse sin
perjuicio del presupuesto que configura la tipologia del supuesto de hecho de la norma
contenida en el articulo 28, nimero 4, de la Ley de Suelo, esto es, que se trate
realmente de ‘construcciones, edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no
proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen
su demolicion, por haber transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes’,
requisito que obviamente, al definir el &mbito de aplicacion objetivo de la norma, habra
de verificarse por parte del registrador en su actuacion calificadora... si la norma
sustantiva aplicable dispone que si la edificacién se realizara sobre terrenos calificados
con régimen especial —generalmente sistemas generales, zonas verdes, espacios libres
0 suelo no urbanizable especial, segin la diferente normativa autondmica— la
Administracién podra actuar sin limitacién alguna de plazo, se deduce que, en esos
supuestos particulares, no cabe la consolidacién de la obra por antigliedad... También se
comprende el actual articulo 202 de la Ley Hipotecaria: ‘Las nuevas plantaciones y la
construccion de edificaciones o asentamiento de instalaciones, tanto fijas como
removibles, de cualquier tipo, podran inscribirse en el Registro por su descripcién en los
titulos referentes al inmueble, otorgados de acuerdo con la normativa aplicable para
cada tipo de acto, en los que se describa la plantacion, edificacién, mejora o instalacion.
En todo caso, habran de cumplirse todos los requisitos que hayan de ser objeto de
calificacion registral, segun la legislacion sectorial aplicable en cada caso...”

O como sefala la Resoluciéon de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 4 de julio de 2019: “...hay que sefalar que tanto la Ley de Aguas de 1879,
como el posterior Reglamento de 14 de noviembre de 1958, de Policia Fluvial,
modificado por el Decreto 1375/1972, de 25 de mayo, y el Decreto 1831/1968, de 11 de
julio, dictado para el cauce del rio Jucar, preveian una zona de servidumbre y otra de
policia, recogiendo como contravencion de las disposiciones contenidas en los mismos
la ejecucion, sin autorizacion, en cauces o zonas de policia de cualquier tipo de obras o
plantaciones y las de desviacién de corrientes. Estas limitaciones fueron recogidas por la
normativa vigente; asi, el articulo 6 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, dispone que ‘las margenes
estan sujetas, en toda su extension longitudinal: a) A una zona de servidumbre de cinco
metros de anchura, para uso publico que se regulara reglamentariamente; b) A una zona
de policia de 100 metros de anchura en la que se condicionara el uso del suelo y las
actividades que se desarrollen», a lo que el articulo 6 del Reglamento del Dominio
Puablico Hidraulico afiade que en la zona de policia, «se condicionara el uso del suelo y
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las actividades que en él se desarrollen’. Pues bien, desarrollando estos preceptos, el
articulo 78 del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico dispone que ‘para realizar cualquier tipo de
construccion en zona de policia de cauces, se exigira la autorizacion previa al Organismo
de cuenca, a menos que el correspondiente Plan de Ordenacion Urbana, otras figuras de
ordenamiento urbanistico o planes de obras de la Administracion, hubieran sido
informados por el Organismo de cuenca y hubieran recogido las oportunas previsiones
formuladas al efecto (...)'. No constando que el Plan de Ordenacion Urbana ‘... —
(refiriéndose a la Ciudad de Alicante)—... ‘haya sido informado por el Organismo de
Cuenca, realizando las oportunas previsiones fijadas en la norma para la proteccién del
dominio publico hidraulico, se hace necesaria la obtencion de la citada autorizacion del
Organismo de Cuenca para la toma de razon en el Registro de la Propiedad de la
declaracion de obra nueva documentada en el titulo presentado a inscripcion. Si bien el
articulo 28.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo, al regular la inscripcion en el
Registro de la Propiedad de las obras nuevas ‘prescritas’ habla de que el suelo no esté
afectado por servidumbres de uso publico general, tal y como indica la Direccion General
de los Registros y del Notariado en Resoluciones de 15 de abril y 4 de junio de 2013,
tales servidumbres deben entenderse como ‘delimitaciones del contorno ordinario del
derecho de dominio de las fincas afectadas mas que como gravdmenes singulares,
siguen en su mayoria produciendo sus efectos como limitaciones legales del dominio sin
necesidad de inscripcion separada y especial (cfr. articulos 26.1 y 37.3 de la Ley
Hipotecaria)'. Y aflade que ‘en este sentido, y al margen de consideraciones de ‘lege
ferenda’, lo cierto es que cuando el articulo 20.4. a) del Real Decreto Legislativo 2/2008,
de 20 de junio (actual articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo de 2015),
impone al registrador, como operacién previa a la inscripcion de la obra nueva de
edificacion antigua, que compruebe que el suelo sobre el que se asienta la edificacién no
esta 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 afectacidon 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 las legislacion administrativa sectorial puedan constar
en el Registro a través de las bases graficas registrales a que se refiere el dltimo parrafo
del articulo 9.1 de la Ley Hipotecaria, en su redaccién dada por la disposicion 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 —en la actualidad, a través de las herramientas disponibles a través de la
aplicacion informatica para el tratamiento registral de bases graficas—, la posible
afectacion a las correspondientes servidumbres legales podra ser advertida por el
registrador en los casos de colindancia con bienes de dominio publico, en que
legalmente la propia contigliidad entre el bien demanial y las fincas limitrofes generen la
servidumbre por el ministerio de la ley. Y en este sentido la actuacién impuesta al
registrador de «comprobacion» de que el suelo sobre el que se declara la edificacion
antigua no estd 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 inscripcion hasta tanto se acredita la correspondiente
autorizacion administrativa o la innecesariedad de la misma por ubicarse la concreta
edificacion fuera de la zona afectada por la servidumbre o limitacién del dominio’. Debe
advertirse, ademas, que tales limitaciones al derecho de dominio del titular venian
impuestas por la normativa ya citada vigente con anterioridad a la ejecucion del acto
edificatorio por el titular de la finca, exigiendo la legislacion sectorial el cumplimiento de
determinados requisitos (autorizacién por el Organismo de Cuenca), que son
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complementarios e independientes de los exigidos por la normativa urbanistica y por la
legislacion registral en orden a conseguir la toma de razon de la obra nueva declarada...”

Y en este caso de los Informes Confederacion Hidrogréafica del Jucar resulta que las
construcciones se encuentran en zona de policia tanto de la Rambla (...), como de otro
cauce (sin denominacion) afluente de aquel, respetando la zona de servidumbre de los
mismos, sefialando en su udltimo Informe que “...en caso de que no se pretenda llevar a
cabo ninguna actuacion dentro del cauce, ni realizar obra o instalacion alguna que
suponga un incremento de la ocupacion en planta o del volumen de edificaciones
existentes, o un cambio de uso ni se van a modificar las cotas de la parcela de
actuacion, ni otros supuestos contemplados en el articulo 9 del Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico (Real Decreto 849/1986, de 11 de Abril, modificado por el Real
Decreto 638/2016, de 9 de diciembre), no seria precisa la obtencion de autorizacion por
parte de este Organismo de cuenca.

— Por lo tanto, atendiendo a su Ultima consulta y en relacion a las construcciones
existentes en la parcela 3076411YH1537N0001SJ, localizada en CL (...) Alicante/Alacant
(Alicante), no precisa de autorizacion de este Organismo de cuenca, en tanto no
pretenda llevar a cabo actuaciones que afecten al Dominio Publico Hidraulico y/o a la
zona de policia de un cauce publico, en cuyo caso el titular de la misma debera dirigirse
a este Organismo de Cuenca, solicitando la correspondiente autorizacion, tal y como
establece el Texto Refundido de la Ley de Aguas (R.D.L. 1/2001, de 20 de julio) y sus
Reglamentos de aplicacion.” Y en este caso se pretende inscribir una ampliacion de obra
nueva por antigliedad, que supone un aumento de ocupacion en planta o del volumen de
las edificaciones existentes en relacién con la que consta en el Registro, por lo que de
conformidad con el articulo 28 del Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, y 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico para inscribir la ampliacion
de obra nueva por antigliedad serd necesario acreditar la correspondiente autorizacion
administrativa, a que se refiere el articulo 9 del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico.

Fundamentos de Derecho:

Articulos 10, 18, 19 bis, 202, 254, 255, 256, 322 y ss de la Ley Hipotecaria;
articulos 51 y 54 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre; articulo 28.4 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana; Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Pudblica de 2
de julio de 2.011, 2 de febrero y 6 de marzo de 2.012, 3 de junio, 15 de noviembre y 7 de
diciembre de 2.013, 11 de junio de 2.014, 15 de enero de 2.018, 19 de diciembre
de 2019, 25 de marzo de 2021, 20 de abril de 2021; STSJ de Valencia 24-2-2012, STS
de 20-5-2008 y RDGRN de 9 de marzo y 4 de abril de 2012; Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Aguas y Real Decreto 849/1986, de 11 de abiril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico que desarrolla los titulos preliminar, I, 1V, V, VI, VIl y VIII del
texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001,
de 20 de julio; Resolucion Conjunta de la Direccién General de los Registros y del
Notariado (hoy Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica) y de la Direccion
General del Catastro, del 29 octubre de 2015 (BOE 30 octubre 2015); Resolucion de 7
de octubre de 2020 (BOE 10 octubre 2020) por la que se publica la Resolucién de 23 de
septiembre de 2020, conjunta de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica y de la Direccién General del Catastro, por la que se aprueban especificaciones
técnicas complementarias para la representacion grafica de las fincas sobre la
cartografia catastral y otros requisitos para el intercambio de informacion entre el
Catastro y el Registro de la Propiedad; Resoluciones de la Direcciébn General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, entre otras, del 8 de febrero, 1 de marzo, 19 de abril, 9
de mayo, 5 de julio y 28 de septiembre de 2016, 4 de julio 2019, 19 de julio de 2022.
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Se practicaran las notificaciones prevenidas en el art. 322 de la Ley Hipotecaria,
prorrogandose el asiento de presentacion por plazo de 60 dias, contados desde la Ultima
notificacién de conformidad con el art. 323 de la Ley Hipotecaria.

Alicante a veintiséis de septiembre de dos mil veintidés.—La registradora, Fdo. Maria
Teresa Séez Sanz.

Contra esta decision (...).»

Contra la anterior nota de calificacién, don J. A. M. interpuso recurso el dia 9 de
noviembre de 2022 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Alegaciones.

Primera. El art. 9.ter del Real Reglamento de Dominio Publico Hidraulico dispone
asi: Obras y Construcciones en la zona de flujo preferente en suelos en situacion basica
de suelo urbanizado “1. En el suelo que se encuentre en la fecha de entrada en vigor
del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, en la situacién basica de suelo
urbanizado de acuerdo con el articulo 21.3 y 4 del texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, se podran realizar nuevas edificaciones, obras de reparacién o
rehabilitaciobn que supongan un incremento de la ocupacion en planta o del volumen de
edificaciones existentes, cambios de uso, garajes subterraneos, s6tanos y cualquier
edificacién bajo rasante e instalaciones permanentes de aparcamientos de vehiculos en
superficie, siempre que se reldnan los siguientes requisitos y sin perjuicio de las normas
adicionales que establezcan las comunidades auténomas:

a) No representen un aumento de la vulnerabilidad de la seguridad de las personas
o bienes frente a las avenidas, al haberse disefiado teniendo en cuenta el riesgo al que
estan sometidos.

b) Que no se incremente de manera significativa la inundabilidad del entorno
inmediato ni aguas abajo, ni se condicionen las posibles actuaciones de defensa contra
inundaciones de la zona urbana. Se considera que se produce un incremento
significativo de la inundabilidad cuando a partir de la informacion obtenida de los
estudios hidrolégicos e hidraulicos, que en caso necesario sean requeridos para su
autorizacion y que definan la situacion antes de la actuacién prevista y después de la
misma, no se deduzca un aumento de la zona inundable en terrenos altamente
vulnerables.

c) Que no se traten de nuevas instalaciones que almacenen, transformen,
manipulen, generen o viertan productos que pudieran resultar perjudiciales para la salud
humana y el entorno (suelo, agua, vegetacion o fauna) como consecuencia de su
arrastre, dilucion o infiltracién, en particular estaciones de suministro de carburante,
depuradoras industriales, almacenes de residuos, instalaciones eléctricas de media y
alta tension.

d) Que no se trate de nuevos centros escolares o sanitarios, residencias de
personas mayores, o de personas con discapacidad, centros deportivos o grandes
superficies comerciales donde puedan darse grandes aglomeraciones de poblacion.

e) Que no se trate de nuevos parques de bomberos, centros penitenciarios o
instalaciones de los servicios de Proteccion Civil.

f) Las edificaciones de caracter residencial se disefiaran teniendo en cuenta el
riesgo y el tipo de inundacién existente y los nuevos usos residenciales se dispondran a
una cota tal que no se vean afectados por la avenida con periodo de retorno de 500
afios. Podran disponer de garajes subterraneos y sétanos, siempre que se garantice la
estanqueidad del recinto para la avenida de 500 afios de periodo de retorno, y que se
realicen estudios especificos para evitar el colapso de las edificaciones, todo ello
teniendo en cuenta la carga soélida transportada y que ademas dispongan de

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2023-5673



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Zas3
Viernes 3 de marzo de 2023 Sec. lll. Péag. 32069

respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha avenida. Se debera
tener en cuenta, en la medida de lo posible, su accesibilidad en situacion de emergencia
por inundaciones.

2. Ademaés de lo exigido en el articulo 9 bis.3, con caracter previo al inicio de las
obras, el promotor debera disponer del certificado del Registro de la Propiedad en el que
se acredite que existe anotacion registral indicando que la construccién se encuentra en
zona de flujo preferente.

3. Para los supuestos excepcionales anteriores, y para las edificaciones ya
existentes, las administraciones competentes fomentaran la adopciéon de medidas de
disminucién de la vulnerabilidad y autoproteccion, todo ello de acuerdo con lo
establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de Proteccién Civil y la
normativa de las comunidades autbnomas”.

Es decir, en el apartado tercero del art. 9.3.° del Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico ya se hace referencia expresa a que las edificaciones ya existentes en
administraciones competentes fomentaron la adopcién de medidas en orden a la
proteccidn de dichas edificaciones, de forma que procederia inscribir la ampliacion de la
vivienda llevada a cabo por el recurrente al no infringir la normativa aplicable.

Y en este sentido el art. 14 bis del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico
dispone que: “Con el objeto de garantizar la seguridad de las personas y bienes, de
conformidad con lo previsto en el articulo 11.3 del texto refundido de la Ley de Aguas, y
sin perjuicio de las normas complementarias que puedan establecer las comunidades
autébnomas, se establecen las siguientes limitaciones en los usos del suelo en la zona
inundable:

1. Las nuevas edificaciones y usos asociados en aquellos suelos que se
encuentren en situacion béasica de suelo rural en la fecha de entrada en vigor del Real
Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, se realizaran, en la medida de lo posible, fuera de
las zonas inundables.

En aquellos casos en los que no sea posible, se estard a lo que al respecto
establezcan, en su caso, las normativas de las comunidades auténomas, teniendo en
cuenta lo siguiente:

a) Las edificaciones se disefiaran teniendo en cuenta el riesgo de inundacion
existente y los nuevos usos residenciales se dispondran a una cota tal que no se vean
afectados por la avenida con periodo de retorno de 500 afios, debiendo disefarse
teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de inundacién existente. Podran disponer de
garajes subterrdneos y sétanos, siempre que se garantice la estanqueidad del recinto
para la avenida de 500 afios de periodo de retorno, se realicen estudios especificos para
evitar el colapso de las edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga sélida
transportada, y ademas se disponga de respiraderos y vias de evacuacién por encima de
la cota de dicha avenida. Se debera tener en cuenta su accesibilidad en situacién de
emergencia por inundaciones.

b) Se evitar4d el establecimiento de servicios 0 equipamientos sensibles o
infraestructuras publicas esenciales tales como, hospitales, centros escolares o
sanitarios, residencias de personas mayores o0 de personas con discapacidad, centros
deportivos o0 grandes superficies comerciales donde puedan darse grandes
aglomeraciones de poblacién, acampadas, zonas destinadas al alojamiento en los
campings y edificios de usos vinculados, parques de bomberos, centros penitenciarios,
depuradoras, instalaciones de los servicios de Proteccion Civil, o similares.
Excepcionalmente, cuando se demuestre que no existe otra alternativa de ubicacion, se
podra permitir su establecimiento, siempre que se cumpla lo establecido en el apartado
anterior y se asegure su accesibilidad en situacion de emergencia por inundaciones,

2. En aquellos suelos que se encuentren a en la fecha de entrada en vigor del Real
Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, en la situacién basica de suelo urbanizado, podra

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2023-5673



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 3 de marzo de 2023 Sec. lll.

Pag. 32070

permitirse la construccion de nuevas edificaciones, teniendo en cuenta, en la medida de
lo posible, lo establecido en las letras a) y b) del apartado 1.

3. Para los supuestos anteriores, y para las edificaciones ya existentes, las
administraciones competentes fomentaran la adopcion de medidas de disminucién de la
vulnerabilidad y autoproteccion, todo ello de acuerdo con lo establecido en la
Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de Proteccion Civil y la normativa de las
comunidades auténomas. Asimismo, el promotor debera suscribir una declaracion
responsable en la que exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente y las
medidas de proteccion civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa
informacion a los posibles afectados, con independencia de las medidas
complementarias que estime oportuno adoptar para su proteccion. Esta declaracion
responsable debera estar integrada, en su caso, en la documentacion del expediente de
autorizacion. En los casos en que no haya estado incluida en un expediente de
autorizacion de la administracion hidraulica, debera presentarse ante ésta con una
antelacion minima de un mes antes del inicio de la actividad.

4. Ademas de lo establecido en el apartado anterior, con caracter previo al inicio de
las obras, el promotor debera disponer del certificado del Registro de la Propiedad en el
gue se acredite que existe anotacion registral indicando que la construccion se encuentra
en zona inundable.

5. En relacién con las zonas inundables, se distinguird entre aquéllas que estan
incluidas dentro de la zona de policia que define el articulo 6.1.b) del TRLA, en la que la
ejecucion de cualquier obra o trabajo precisara autorizacion administrativa de los
organismos de cuenca de acuerdo con el articulo 9.4, de aquellas otras zonas
inundables situadas fuera de dicha zona de policia, en las que las actividades seran
autorizadas por la administracion competente con sujecion, al menos, a las limitaciones
de uso que se establecen en este articulo, y al informe que emitira con caracter previo la
Administracion hidraulica de conformidad con el articulo 25.4 del TRLA, a menos que el
correspondiente Plan de Ordenacion Urbana, otras figuras de ordenamiento urbanistico
o planes de obras de la Administracién, hubieran sido informados y hubieran recogido las
oportunas previsiones formuladas al efecto”.

Que aunque este precepto es introducido por la reforma establecida por el art. 1.8.°,
del Real Decreto 638/2016, de 9 de Diciembre posterior varios afios a las obras
ejecutadas por el recurrente, no es ébice a la inscripcién de dicha ampliacién legalizada
con posterioridad a las obras de ampliacion ejecutadas por el Sr. A. M., (momento en
gue dicha autorizacion administrativa previa no era necesaria).

Segunda. Que aunque el Real Decreto 638/2016 de 9 de Diciembre exige
autorizacion administrativa previa para la ampliacion es de resefiar que como concluye la
Confederacién Hidrolégica del Jucar visto el informe de fecha 13.02.22 formulado por el
Area de Gestion del Dominio Publico Hidraulico “que aunque el recurrente no solicito
autorizacion a la Confederacion Hidrografica del Jucar para llevar a cabo las
ampliaciones de edificaciones o construcciones en la zona de policia de la Rambla (...) y
el otro cauce (sin denominacién), afluente de aquel y aunque es preceptivo obtener
previamente la autorizacién de esta Confederacion Hidrogréafica del Juacar a tenor de lo
previsto en el Texto Refundido de la Ley de Aguas, las edificaciones realizadas por don
J. A. M. en la zona de policia tanto de la Rambla (...) como de otro cauce sin
denominacién afluente de aquél, respetarian la zona de servidumbre de los mismos al
encontrarse a mas de cinco metros del margen mas préximo, ademas de que dicha
parcela no se encuentra en una zona inundable segun el plan de accién territorial de
caracter sectorial sobre prevencién del riesgo de inundacién en la Comunidad
Valenciana, de forma que aunque el recurrente no obtuvo el preceptivo permiso de la
Confederacién Hidrografica del Jucar para la realizacion de dichas obras, las mismas
habrian obtenido la preceptiva licencia segun la normativa de aguas de aplicacion actual,
a tenor de lo dispuesto en el art. 14 y 14 bis del Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico (Real Decreto 849) 1.986, de 11 de Abril, modificado por el Real
Decreto 638/2016 de 9 de diciembre.
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Tercera. Que por tanto, las ampliaciones llevadas a cabo por el Sr. A. M. respetan
la normativa de aguas de aplicacion actual, segin la Confederacion Hidrografica del
Jucar, no pudiendo este organismo otorgar autorizacion para unas obras ejecutadas
hace afios por cuanto las autorizaciones administrativas no se conceden con efectos
retroactivos, por tanto y aun careciendo de autorizacion administrativa expresa al no
infringir la normativa y condiciones exigidas en la actualidad por la Confederacién
Hidrologica del Jucar procede inscribir dichas ampliaciones al cumplir con la legislacion
vigente, aunque sean anteriores a la misma, segun consta acreditado en el expediente
administrativo.

Evidentemente la Confederacién Hidrografica del Jicar como ha manifestado
reiteradamente al recurrente no puede dar autorizacion para la realizacion de unas obras
ya ejecutadas, las cuales respetan la normativa establecida por el art. 14 y 14 bis del
Reglamento del Dominio Hidraulico (Real Decreto 849/1986, de 11 de Abril, modificado
por el Real Decreto 638/2016 de 9 de Diciembre, debiendo por tanto inscribir las
ampliaciones de obra nueva dada la legalidad de las mismas (...)

Por lo expuesto,

Suplico a la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, que tenga por
presentado este escrito con su copia y documentos acompafiados, se sirva admitirlo y a
su virtud tenga por interpuesto en tiempo y forma Recurso Gubernativo frente a la
calificacién con registro de entrada 7142, protocolo 2167/2019 por la que se deniega la
inscripcién de una ampliacion de obra nueva por antigiedad que supone un aumento de
ocupacion en planta o del volumen de las edificaciones existentes en relacién con la que
consta en el registro por cuanto de conformidad con lo dispuesto en el art. 28 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y 9 del Reglamento de Dominio
Pablico Hidraulico para inscribir la ampliacion de obra nueva por antigiedad sera
necesario acreditar la correspondiente autorizacion administrativa a que se refiere el
art. 9 del Reglamento del dominio publico hidraulico y en su dia y tras los tramites de
rigor se dicte resolucién estimando el presente recurso y acordando que procede inscribir
la ampliacion de obra nueva por antigliedad presentada por don J. A. M. y recogido en
protocolo 2167/2019, con entrada n.° 7142 al no infringir la normativa exigida por la
Confederacién Hidrografica del Jucar.»

\%

Mediante escrito, de fecha 15 de noviembre de 2022, la registradora de la Propiedad
se ratificd en su calificacién, emitid informe y remiti6 el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 199 y 202 de la Ley Hipotecaria; 28 y 35 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; 9, 14 y 14 bis del Real Decreto 849/1986, de 11 de
abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla
los titulos preliminar I, IV, V, VI y VIl de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas; las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 19 de febrero
y 19 de abril de 2016 y 25 de julio de 2019, y la Resolucién de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 27 de julio de 2022.

1. Mediante sucesivas escrituras y diligencias que se complementan y rectifican
entre si, y tras las vicisitudes procedimentales y los informes técnicos y administrativos
que han quedado resefiadas en los complejos antecedentes de hecho, la registradora
rechaza inscribir una declaracién de ampliacién de obra constando que la edificaciéon
esta en zona de policia de determinado cauce de dominio publico hidraulico, porque
(Unico defecto ahora recurrido) «de conformidad con el articulo 28 del texto refundido de
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la ley de suelo y rehabilitaciéon urbana, y 9 del reglamento del dominio publico hidraulico
para inscribir la ampliacion de obra nueva por antigliedad sera necesario acreditar la
correspondiente autorizacion administrativa, a que se refiere el articulo 9 del reglamento
del dominio publico hidraulico».

El recurrente alega en esencia que en el propio informe de la Confederacion
Hidrografica competente que consta en el procedimiento ya se hace constar que aunque
las edificaciones no solicitaron ni obtuvieron autorizacion, y se encuentran en la zona de
policia, si que «respetaria la zona de servidumbre al encontrarse a mas de cinco metros
del margen méas proximo», y ademds, «no se encuentra en zona inundable», por lo que
dichas edificaciones «habrian obtenido la preceptiva licencia segin la normativa de
aguas de aplicacion actual» y cita al efecto los articulo 14 y 14 bis del Reglamento del
Dominio Pudblico Hidraulico.

2. Elarticulo 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, expresamente
invocado por la registradora, sefiala que «en el caso de construcciones, edificaciones e
instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento
de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicidn, por haber transcurrido los plazos
de prescripcion correspondientes (...) el Registrador comprobara [entre otros extremos]
(...) que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres de uso
publico general».

En el presente caso, consta acreditado por el informe de la Confederacion
Hidrografica que el suelo ocupado no tiene caracter demanial ni esta afectado por la
zona de servidumbre del dominio publico hidraulico, sino sélo ubicado en la zona de
policia.

3. Procede analizar, a la vista de la normativa aplicable, la fundamentacion juridica
o defecto de que «para inscribir la ampliacion de obra nueva por antigiiedad sera
necesario acreditar la correspondiente autorizacion administrativa, a que se refiere el
articulo 9 del reglamento del dominio puablico hidraulico».

El Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I, 1V, V, VI y VII de la
Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas, establece en sus articulos 9 (invocado por la
registradora) y 14 y 14 bis (invocados por el recurrente), lo que, en extracto, se
transcribe a continuacion:

Articulo 9: «1. En la zona de policia de 100 metros de anchura medidos
horizontalmente a partir del cauce quedan sometidos a lo dispuesto en este Reglamento
las siguientes actividades y usos del suelo: (...) ¢) Las construcciones de todo tipo,
tengan caracter definitivo o provisional (...) 4. La ejecucion de cualquier obra o trabajo en
la zona de policia de cauces precisara autorizacion administrativa previa del organismo
de cuenca, sin perjuicio de los supuestos especiales regulados en este Reglamento.
Dicha autorizacién serd independiente de cualquier otra que haya de ser otorgada por
los distintos érganos de las Administraciones publicas».

Articulo 14: «1. Se considera zona inundable los terrenos que puedan resultar
inundados por los niveles teéricos que alcanzarian las aguas en las avenidas cuyo
periodo estadistico de retorno sea de 500 afios (...) La calificacion como zonas
inundables no alterara la calificacion juridica y la titularidad dominical que dichos terrenos
tuviesen. 2. Los organismos de cuenca daran traslado a las Administraciones
competentes en materia de ordenacion del territorio y urbanismo de los datos y estudios
disponibles sobre avenidas, al objeto de que se tengan en cuenta en la planificacién del
suelo, y en particular, en las autorizaciones de usos que se acuerden en las zonas
inundables (...)».

Articulo 14 bis: «Con el objeto de garantizar la seguridad de las personas y bienes,
de conformidad con lo previsto en el articulo 11.3 del texto refundido de la Ley de Aguas,
y sin perjuicio de las normas complementarias que puedan establecer las comunidades
autbnomas, se establecen las siguientes limitaciones en los usos del suelo en la zona
inundable: 1. Las nuevas edificaciones y usos asociados en aquellos suelos que se
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encuentren en situacion basica de suelo rural en la fecha de entrada en vigor del Real
Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, se realizaran, en la medida de lo posible, fuera de
las zonas inundables. En aquellos casos en los que no sea posible, se estara a lo que al
respecto establezcan, en su caso, las normativas de las comunidades auténomas (...) 2.
En aquellos suelos que se encuentren a en la fecha de entrada en vigor del Real
Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, en la situacién basica de suelo urbanizado, podra
permitirse la construccién de nuevas edificaciones, teniendo en cuenta, en la medida de
lo posible, lo establecido en las letras a) y b) del apartado 1. 3. Para los supuestos
anteriores, y para las edificaciones ya existentes, las administraciones competentes
fomentaran la adopcion de medidas de disminucion de la vulnerabilidad y autoproteccion,
todo ello de acuerdo con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema
Nacional de Proteccién Civil y la normativa de las comunidades autbnomas. Asimismo, el
promotor debera suscribir una declaracion responsable en la que exprese claramente
gue conoce y asume el riesgo existente y las medidas de proteccion civil aplicables al
caso, comprometiéndose a trasladar esa informacién a los posibles afectados, con
independencia de las medidas complementarias que estime oportuno adoptar para su
proteccion. Esta declaracion responsable debera estar integrada, en su caso, en la
documentacion del expediente de autorizacion. En los casos en que no haya estado
incluida en un expediente de autorizacion de la administracion hidraulica, debera
presentarse ante ésta con una antelaciéon minima de un mes antes del inicio de la
actividad. 4. Ademas de lo establecido en el apartado anterior, con caracter previo al
inicio de las obras, el promotor debera disponer del certificado del Registro de la
Propiedad en el que se acredite que existe anotacién registral indicando que la
construccion se encuentra en zona inundable».

4. De la aplicacion de la normativa resefiada al concreto supuesto de hecho que
nos ocupa resulta acreditado que estamos ante una edificacion situada fuera de la zona
de servidumbre del dominio publico hidraulico, y fuera de la zona inundable, que si esta
incluida en la zona de policia, y que, segun el certificado técnico que figura entre la
titulacién presentada constan terminadas al menos desde el afio 2009.

En consecuencia, para inscribir en el Registro de la Propiedad tales edificaciones por
la via del articulo 28 (apartados 1, 2 y 3) del texto refundido de la Ley de Suelo, seria
preciso aportar, por exigencia especifica de articulo 9 del Reglamento del Dominio
Puablico Hidraulico, la «autorizacién administrativa previa del organismo de cuenca» que
«sera independiente de cualquier otra que haya de ser otorgada por los distintos 6rganos
de las Administraciones publicas».

En cambio, para inscribir tales edificaciones por la via que ofrece el articulo 28 en su
apartado 4, del texto refundido de la Ley de Suelo (que es la via solicitada por el
interesado en el presente supuesto), no es necesario aportar tal autorizacion
administrativa, sino acreditar el cumplimiento de todos los requisitos exigidos en ese
apartado 4.

En particular, el citado precepto exige que el registrador compruebe, entre otros
elementos, que «el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres
de uso publico general» que es lo que ha hecho la registradora en el presente caso
requiriendo, con buen criterio, la intervencion de la Administracion competente en
materia de dominio publico hidraulico. Pues debe ser el érgano competente en cada
caso quien determine si la edificacién cuya existencia se declara resulta conforme con la
normativa sectorial y, en su caso, en tipo de intervenciéon administrativa requerida.

Como sefiala la Resolucion de este Centro Directivo de 19 de febrero de 2016, si
bien relativa a la normativa de carreteras, «aunque se reconozca expresamente la
posibilidad de edificaciones en fuera de ordenaciéon 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 inscripcion de las edificaciones consolidadas por
antigliedad —articulo 20.4, actual 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
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Urbana-, dispone que el registrador comprobara que el suelo no tiene caracter demanial
0 esta afectado por servidumbres de uso publico general. Es lo que ocurre en el presente
supuesto, en el que resulta con claridad la afecciéon de la finca a las limitaciones de la
normativa especial de carreteras (...) Por todo ello, la declaracion de la concreta
situacion administrativa de la edificacion conforme a ese estatuto particular derivado de
su colindancia con carretera, requerird la oportuna resolucién administrativa del 6rgano
gue tenga atribuida la competencia sobre la misma, pues solo 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».

En el presente expediente, el propio informe suscrito por el Comisario de Aguas de la
Confederacion Hidrografica del Jucar hace constar que «en relacién a las construcciones
existentes en la parcela 3076411YH1537N0001SJ, localizada en CL (...) Alicante/Alacant
(Alicante), no precisa de autorizacion de este Organismo de cuenca, en tanto no
pretenda llevar a cabo actuaciones que afecten al Dominio Publico Hidraulico y/o a la
zona de policia de un cauce publico, en cuyo caso el titular de la misma debera dirigirse
a este Organismo de Cuenca, solicitando la correspondiente autorizacion», aclarando
que las construcciones declaradas no precisan de autorizacion alguna, aunque serian
autorizables y, por tanto, conformes a la normativa especial de dominio publico
hidraulico.

Por lo que de este modo queda acreditado en el presente caso que no existe
obstaculo para la inscripcion por la via del articulo 28.4 de la Ley de Suelo desde el
punto de vista de la normativa sectorial en materia de dominio publico hidraulico.

Por tanto, el recurso ha de ser estimado y revocada la calificacion registral.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacién de la registradora.

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, 8 de febrero de 2023.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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