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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

5086 Resolucién de 20 de noviembre de 2025, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de Gandia n.° 3, por la que se
suspende la rectificacion de la descripcion de una finca, por ser la situacion
registral contradictoria con la linea del dominio publico maritimo-terrestre,
deslindando mediante Orden Ministerial.

En el recurso interpuesto por don J. E. S., jefe de la Demarcacion de Costas en
Valencia, contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de Gandia
namero 3, don Victor José Prado Gasc6, por la que se suspende la rectificacion de la
descripcion de una finca, por ser la situacion registral contradictoria con la linea del
dominio publico maritimo-terrestre, deslindando mediante Orden Ministerial.

Hechos
[

Mediante certificacion administrativa emitida por el jefe de la Demarcacion de Costas
en Valencia, don J. E. S., firmada electronicamente el dia 11 de julio de 2025, la
Demarcacion de Costas en Valencia, como consecuencia de la notificacion recibida
relativa a una inscripcion por titulo de herencia practicada sobre la finca 11.636 del
término de Xeraco, cddigo registral Unico 46040000321929, con referencia catastral
ndamero 3157805YJ4235N00160M, derivada del asiento numero 1.301 del Diario 2025,
practicada el dia 22 de mayo de 2025, manifestaba que segin certificado V-8 Cert. 2/18,
de 1 de abril de 2019, firmado por el jefe de la Demarcacion de Costas en Valencia
resultaba que la finca era un elemento privativo de la registral matriz 11.279, estando
ésta afectada por la legislacion de costas «de acuerdo con el deslinde del dominio
publico maritimo-terrestre DL-34-Valencia, aprobado por Orden Ministerial de 21 de
enero de 2000», al invadir una superficie de 18.30 metros cuadrados de dominio publico,
estando ademas afectada parcialmente por la zona de servidumbre de transito y por la
zona de servidumbre de proteccion. Alegaba, ademas, que, de dicha situacion, «el
registrador tenia conocimiento, a través del certificado del Jefe de la Demarcacion de 30
de abril de 2018 (...) Este certificado incorporaba la representacion grafica de la parcela
sobre la que reflejaba la linea de dominio publico maritimo, resultando la superficie que
invadia. Asimismo, tenia conocimiento que el tramo de costa habia sido deslindado por
Orden Ministerial de 21 de enero de 2000, DL-34- Valencia, la cual devino firme una vez
desestimados en via administrativa y judicial los recurso [sic] contra ella interpuestos».

En virtud de ello, la Demarcacién de Costas solicitaba «la rectificacion del asiento
registral practicado procediendo a su cancelacidn por atentar directamente a la titularidad
Estatal del bien demanial, y contra la buena fe de terceros por la apariencia de
legitimidad de la titularidad dominical que supone la inscripcion, de acuerdo con lo
siguiente regulacion legal», al amparo del articulo 36, regla tercera, del Real
Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de
Costas, conforme al cual: «Cuando de la certificacion resulte que la finca intersecta con
el dominio publico maritimo-terrestre segin deslinde ya aprobado por orden ministerial,
el registrador denegara la inscripcidn solicitada y cancelara la anotacién de suspension,
debiendo procederse por el Servicio Periférico de Costas a solicitar la anotacion de la
resolucion aprobatoria de deslinde».
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Presentada dicha certificacion en el Registro de la Propiedad de Gandia numero 3,
fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Previo examen vy calificacién del presente documento, se suspende la inscripcion
del mismo, conforme a los siguientes:

Hechos:

En el Registro constaba la finca registral matriz de la division horizontal 11.279 con
una superficie de 1.795 m?, teniendo dos lindes fijos: como linde oeste la calle y como
linde este o fondo la zona maritimo terrestre, asi resulta de la Inscripcion primera y
segunda, superficie que se ha mantenido inalterada en las posteriores inscripciones
registrales hasta la actualidad (...)

La referencia catastral originaria inscrita es la 3157805YJ4235N001BA, actualmente
no es consultable porque no tiene 20 digitos y por tanto es inexistente.

Actualmente la referencia catastral correspondiente a esa finca matriz
seria 3157805YJ4235N, que no consta incorporada en el Registro. La referencia
catastral de las entidades privativas indican una superficie de solar a efectos catastrales,
es decir meramente fiscales de 1864 m?, superficie que no consta inscrita en el Registro.

Juridicamente, no estan inscritos en el Registro de la Propiedad los metros
cuadrados de la parcela catastral, que es el solar comin en la division horizontal, ni
tampoco esta inscrita la base grafica catastral y todo parece indicar que ya se tuvo en
cuenta juridicamente el retranqueo en la segregacion, es decir ya se habria producido
renuncia a esos metros cuadrados de la parcela catastral por los titulares originarios de
la finca, en los términos que indica la doctrina de la direccion general, en acta de apeo
de fecha 21 de febrero de 1995 del deslinde en tramitacién en su dia conforme a la
Ley 22/1988 segln certificado expedido por el Jefe de demarcacion de costas en
certificacion de 28 de abril de 1999.

Posteriormente en certificacion nimero V-8 Cert. 2/18, de 1 de abril de 2019, firmada
por Don A. C. L., Jefe de la Demarcacion de Costas en Valencia, resulta que la parcela
catastral, estq afectada por la legislacion de costas de acuerdo con el deslinde del
dominio publico maritimo-terrestre DL-34-Valencia, aprobado por Orden Ministerial de 21
de Enero de 2000, segun se indica a continuacion: Parcela.—Invade el dominio publico
maritimo-terrestre en una superficie de 18’30 m?; Esta afectada parcialmente por la zona
de servidumbre de transito; Y esta afectada parcialmente por la zona de servidumbre de
proteccion.

En definitiva, juridicamente en el Registro no hay invasion de dominio publico alguna
del solar, que es elemento comun, de la finca registral matriz 11.279 que mide 1795 m?,
ni de las construcciones que conforman las entidades privativas que figuran en los
bloques | y Il y si parece que hay problemas en la delimitacion a efectos meramente
fiscales de la parcela catastral 3157805YJ4235N de 1864 m?, en unos 18,30 m? que
invade dominio publico, pero como no esta inscrita la base grafica catastral, ni rectificada
literariamente los metros, solo afectard a si en el futuro desearan coordinar la finca,
extremo que no podran hacer, hasta que costas no inscriba y georreferencie el deslinde,
lo inscriba y lo envie a Catastro (conforme a la obligacién de la ley 13/2015 de 24 junio,
art. 206 LH y concordantes, art. 5 Reglamento y Ley patrimonio AAPP 3 de noviembre de
2003) para que rectifique la parcela y se ajuste a la realidad juridica, no planteando
problemas la inscripcidn de las transmisiones inter vivos ni mortis causa de los pisos de
los bloques | y I, incluso tampoco una futurible inscripciébn de la representacion
alternativa que se presentara ajustandose a los m? inscritos.

Dejando a un lado los margenes de tolerancia empleados por unos y otros, en el
gréafico se representa una posible base gréfica alternativa del solar de la finca matriz que
describe la superficie registral de 1.795 m?, la parcela catastral de 1.864 m2 en color azul
y la invasion del dominio publico que describe la parcela catastral de 18,30 m?, poniendo
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de manifiesto que la finca registral, tal y como esta descrita en el folio no invade dominio
publico alguno.

[se inserta imagen]

Con estos antecedentes de hecho, se presentd el 7 de mayo de 2025 primera copia
de la escritura otorgada en Madrid el dieciséis de diciembre del afio dos mil veinticuatro,
nimero de protocolo 4.808/2024 del notario don Eduardo Avila Rodriguez, por la que,
por fallecimiento de C. G. H. se adjudica a sus herederos, las fincas numeros 11636 del
término municipal de Xeraco, 11.621/19 del término municipal de Xeraco, 11.621/31 del
término municipal de Xeraco, Unicas fincas pertenecientes a este Distrito Hipotecario,
junto con acta de Notoriedad iniciada el 1 de julio de 2024 vy finalizada el 1 de agosto
de 2024, ante el notario de Madrid, don Eduardo Avila Rodriguez; y otra acta de
Notoriedad iniciada el 31 de julio de 2019 vy finalizada 1 de octubre de 2019 ante el
notario de Madrid, don Alfredo Barrau Moreno.

El 22 de mayo de 2025 se practic la inscripcion y se notificd a costas la transmision
mortis causa el 23 de mayo 2025 a posteriori, al no tratarse de inmatriculacion, ni exceso
de cabida, a los solos efectos de que aclararan, en su caso, el certificado anterior de
abril de 2019, dado que es el solar de la parcela catastral el que invade y ni el solar de la
finca registral matriz 11279, ni las construcciones integradas por las entidades privativas
transmitidas 11636, 11621/19 y 11621/31 invadian dominio publico alguno, segun lo
expuesto sobre esas lineas (certificado relativo a construcciones que han emitido ya con
anterioridad en otros casos similares).

El 14 de julio de 2025, transcurrido més de un mes de la notificacion, se recibe el
pago de una tasa que se abona pero que no ha lugar a abonar por el Registro segun
doctrina de la DG vy el certificado, copia del anterior de abril de 2019 que sin hacer
andlisis de la situacion juridica registral existente, ahora se califica, en el que se solicita
la cancelacion de los asientos del Registro practicados con ocasion de la herencia,
apreciandose los defectos siguientes:

1. Infraccién del principio de especialidad y obstaculos del Registro. Hay que
distinguir los conceptos de finca registral y parcela catastral, que son unidades distintas;
la primera juridica del trafico y la segunda fiscal a efectos de impuestos, los certificados
de costas no pueden informar de la presunta invasion de dominio publico si sélo parten
de los datos catastrales no incorporados al folio registral y no parten de los datos
registrales, pues el andlisis que haran sera errbneo. No procede trasladar a los
ciudadanos, ni al Registro, ni a la unidad del trafico juridico que es la finca registral, en
este caso una entidad privativa sobre un solar matriz de 1795 m?, el problema de falta de
coordinacién entre Costas con su deslinde no inscrito, ni georreferenciado y Catastro con
la delimitacién de las parcelas catastrales de 1864 m? sin tener en cuenta el deslinde,
cuando los titulos y las unidades del trafico juridico que son las fincas, no tienen
problemas descriptivos para segundas y ulteriores transmisiones, no se ha solicitado
exceso de cabida, ni base grafica y el Unico problema en este caso es del solar de la
parcela catastral cuya base gréafica no esta inscrita.

2. Falta de congruencia y formalidades extrinsecas. Acreditado que no ha habido
error alguno por el Registro, dado que el solar de la finca registral matriz segun la
herramienta auxiliar colinda pero no invade dominio publico y cabe transmitir las
entidades privativas pisos, dejando constancia en su publicidad que es la parcela
catastral no inscrita la que invade dominio publico y que no podra inscribirse la base
gréfica catastral, tal y como estd georreferenciada ahora, estando la construccién en
servidumbre de proteccién, los asientos del registro estan bajo la salvaguarda de los
tribunales y no procede cancelar asiento alguno si no es por voluntad de los interesados
0 por resolucion judicial.

Fundamentos de Derecho:

I. El Principio de calificacién registral del art. 18 y 19 LH y 99 y ss. RtoH cuyo tenor
dispone que los registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las
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formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la
inscripcién, 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.

Este principio legal de calificacion por el Registrador se reconoce expresamente en
cuanto a los “documentos publicos autorizados o intervenidos por notario” por el
articulo 143 del Reglamento Notarial, al establecer que los efectos que el ordenamiento
juridico les atribuye “podran ser negados o desvirtuados por los Jueces y Tribunales y
por las administraciones y funcionarios publicos en el ejercicio de sus competencias”.
Impugnada esta redaccion segun el Real Decreto 45/2007, de 19 de Enero, ha sido
confirmada expresamente por el Tribunal Supremo en sentencia de 14 de octubre
de 2008.

Ademas el Tribunal Constitucional en sentencia STC 207/1999, de 11 de noviembre
de 1999 que “la funcion calificadora que realiza el Registrador de la Propiedad comporta,
asimismo, un juicio de legalidad, atinente no sélo a la legalidad formal o extrinseca del
documento o titulo inscribible sino también, como establece el art. 18 de la Ley
Hipotecaria, a la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas,
por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro”.

Art. 99 RtoH: “La calificacion registral de documentos administrativos se extendera,
en todo caso, a la competencia del érgano, a la congruencia de la resolucion con la clase
de expediente o procedimiento seguido, a las formalidades extrinsecas del documento
presentado, a los tramites e incidencias esenciales del procedimiento, a la relacion de
éste con el titular registral y a los obstaculos que surjan del Registro”.

II. Conforme a los arts. 15y 16 de la Ley de costas, la obligacion de notificar previa
es para las operaciones de inmatriculacion y exceso de cabida (que no es el caso que
nos ocupa).

El art. 36 Rto Costas introdujo en su redaccion originaria la obligacion de notificar en
sucesivas y posteriores transmisiones, excediendo de la proteccion de la propia Ley.
Tras la reforma del art. 36 del RtoC se distingue el procedimiento segun el supuesto de
hecho:

— Que el dominio publico maritimo terrestre esté inscrito y la finca intersecte con él,
en cuyo caso se deniega la inscripcién. No es el caso que nos ocupa.

— Que el dominio publico maritimo terrestre no esté inscrito y la finca intersecte o
colinde con él, segun la representacién suministrada por la Direccién General de Costas
se suspende la inscripcion, se practica anotacidon preventiva y la misma anotacién
preventiva anterior (90 dias), y se espera a la certificacion de Costas durante un mes
desde la fecha de recepcién.

— Si segun la certificacion la finca invade DPMT deslindado se deniega y cancela la
anotacién. No es el caso que nos ocupa.

— Si segun la certificacion la finca invade DPMT pero el deslinde no esta aprobado
se convierte la anotacion en inscripcion comunicando a Costas y advirtiendo de esta
circunstancia por nota marginal, y en notas despacho y publicidad formal, se indicara que
“la presente inscripcion se notifica a Costas por invasion del dominio pablico maritimo
terrestre, conforme al articulo 36.4 RC, quedando supeditada a las resultas del
expediente de deslinde.” No es el caso que nos ocupa.

— Finca que intersecta parcialmente con DMPT:. Las anteriores limitaciones solo
procederan en la parte que resulte afectada, debiendo adecuarse la descripcién del titulo
al contenido de la resolucién aprobatoria del deslinde. No es el caso que nos ocupa.

No sefiala el precepto qué ocurre si la certificacion se recibe pasado el mes, ni si la
finca registral no intersecta pero si colinda con dominio publico y el titulo de la finca
inscrita ya es congruente con la certificacion de costas que obra en poder del Registro,
como es el caso que nos ocupa, en el que la los promotores originarios renunciaron a
dicha superficie originaria y se centraron en los 1795 m?, en cuyo caso entendemos que
se hard costar en la publicidad: que es la parcela catastral de 1864 m? la que invade
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dominio publico maritimo y no la finca registral, a los efectos de calificar y no inscribir en
el futuro la base gréfica catastral, ni coordinarla, ni hacer excesos de cabida que se
funden en esa referencia catastral en tanto no respete el deslinde.

Sin perjuicio de facilitar a los interesados la posibilidad de aportar representacion
alternativa, que se ajuste a la descripcién de la finca registral de 1795 m?, en lugar de los
gue sefiala la parcela catastral de 1864 m?, como es el caso que nos ocupa y de la que
resulte que no hay invasion alguna conforme a la RDGRN de 18 de abril de 2017: “(...)
toda vez que obra en la documentacion presentada certificacion del Servicio de Costas
de la que resulta la delimitacion georreferenciada de la linea del dominio publico
maritimo-terrestre, el defecto sera facilmente subsanable aportando la correspondiente
representacion georreferenciada de la finca de la que resulte que la misma, con la
descripcion que pretende acceder al Registro, no invade dicho dominio publico, sin
perjuicio, de que pueda lograrse, como medio alternativo, con caracter previo, la
inscripcion registral del propio deslinde”.

En este mismo sentido se expresa el Informe del CORPME a la consulta realizada,
en la que se transmite el derecho de propiedad de una vivienda integrada en un régimen
de propiedad horizontal y, con ella —de forma inseparable por ser la esencia de dicho
régimen—, una cuota de participacion en la propiedad del solar comun sobre el que esta
construido el edificio. El edificio en que esta situada la vivienda no invade el DPMT, en
cuya demarcacion solo entra una porcion del solar, destinada a jardin, que es elemento
comun, en nuestro supuesto ni siquiera el elemento comun invade segun la herramienta
auxiliar.

Incluso en el caso de que invadiera el elemento comun, dada la necesidad de evitar
la utilizacion del Registro como «sancién por via de exclusién», a la que, segun
explicabamos en informe 3/2023, conduce todo cierre registral, y sus violentas
consecuencias sobre la titularidad del adquirente —en cuanto priva a su derecho de
proteccion registral y permite la subsistencia de la presuncion registral de titularidad en
favor de su transmitente—, parece razonable interpretar la legislacién de costas en el
sentido de limitar su aplicacion a aquellos supuestos en los que la préactica de la
inscripcién solicitada pueda provocar un efectivo perjuicio para el DPMT o, lo que es lo
mismo, para su plena funcionalidad. A ello se ha de afiadir que una aplicacion literal de
lo establecido en el articulo 36.5 RGC debe llevar a entender que en caso alguno
pueden considerarse de aplicacion las limitaciones previstas en los nimeros anteriores
del articulo —y por tanto la denegacion prevista en el nimero 3— a superficies o espacios
de la finca que estén situados, segin resulte del deslinde aprobado, fuera de la
demarcacion del DPMT.

A la vista de todo lo anterior y de las caracteristicas del supuesto de hecho aqui
consultado, cabe considerar que la solucién mas adecuada para la consecucién de un
adecuado equilibrio entre (1) el interés de los particulares de acceder a la proteccion
registral del dominio y (2) el interés general que impone un alto grado de proteccion del
dominio publico debe ser evitar el cierre registral respecto de la transmision del elemento
privativo y de su cuota de participacion en los elementos comunes. Sin perjuicio de que,
una vez practicada la inscripcion, deba el registrador realizar la correspondiente
notificacién al Servicio de Costas para que éste, segun lo previsto en el articulo 36.3
RGC, solicite en su caso la anotacion de la resolucién aprobatoria del deslinde del que
resulte la invasion. Sobre todo si, como ocurria en la resolucion citada de 28 de febrero
de 2020 y ocurre también en el supuesto planteado, tanto el adquirente como la
comunidad de propietarios aceptan carecer de derecho alguno sobre la parte de solar
elemento comin que pueda invadir el DPMT. En este sentido, a diferencia del criterio
sostenido por aquella Resolucion, parece mejor solucién tomar en consideracion, a
efectos de admitir la inscripcion interesada por el recurrente, la renuncia realizada por el
adquirente en el titulo a los derechos que pudiera ostentar sobre la parte del edificio que
invadia el DPMT, en la medida en que tal declaracion de voluntad no sélo excluye toda
posibilidad de que el Registro publique un conflicto tabular de titularidades, sino que
supone una adecuacioén de la presuncion de titularidad y posesion resultante del principio
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de legitimacion (cfr. art. 38 LH) a la delimitacion del DPMT que resulta de la certificacion
remitida por el Servicio de Costas; adecuacién que no se producira si se 3 Ver
Informe 14/2020 de esta Comision en relacion con el caracter dominical o funcional del
dominio publico. Renuncia a dichos metros catastrales que en nuestro caso ya se
produjo por el promotor antes de la agrupacién y division horizontal, al dejar la finca
matriz con 1795 m2,

En el mismo sentido la Resolucion de 17 de abril de 2023 en un caso de venta
(transmision voluntaria inter vivos) de componentes privativos de una PH. Si el
registrador, a través de la cartografia disponible en el Registro, asi como de la catastral,
comprueba que la parcela en que se ubican dichos componentes invade la zona
maritimo-terrestre, lo que ha de hacer (por aplicacién combinada de los arts. 35 y 36 RC)
es requerir a los interesados la aportacion de plano del que resulte la exacta ubicacién
de los componentes privativos, para comprobar tanto si invaden el dominio pablico como
su relacién con las servidumbres de proteccion y transito; y si al registrador le surgen
dudas al respecto, lo que ha de hacer al registrador es solicitar de oficio la
correspondiente certificacion al Servicio Periférico de Costas. Dudas que de la
herramienta auxiliar no surgen en el caso que nos ocupa.

Ademas conforme a la Resolucion de 17 de Junio de 2020, 11 de diciembre de 2020
y 11 de septiembre de 2024 y al art. 36 RC, si, transcurrido un mes desde la notificacion
al Servicio de Costas (plazo de 1 mes que también ha excedido en este caso), no se ha
recibido en el Registro la certificacion acerca de la invasion o no del dominio publico
maritimo-terrestre, lo que debe hacer el registrador, tal y como marca el precepto, es
convertir la anotacion de suspension en inscripcion de dominio, notificandolo al servicio
periférico de costas, y dejando constancia de ello en el folio de la finca.—Razona la
Direccién General que el Reglamento de Costas, si bien proporciona un alto grado de
proteccion al dominio publico, también tutela el derecho que, a acceder a la proteccién
registral, tienen los titulares de derechos reales, sin que este derecho pueda quedar
supeditado por tiempo indefinido a la falta de diligencia de la Administracion. Y, sigue
diciendo, la manera de conseguir el adecuado equilibrio entre esos dos intereses
protegibles, en el especifico caso previsto en el art. 36 RC, ha sido establecer un plazo
maximo de un mes para emitir la certificacion administrativa, previendo que dicho plazo
funcione bajo el parametro del silencio positivo, de manera que su incumplimiento
habilite la inscripcion; y a partir de ahi la Administracion tendra la posibilidad de ejercitar
todas las acciones que la legislacion de costas le atribuye para defender la integridad del
dominio publico maritimo-terrestre.

En igual sentido se pronuncio la Resolucion de la Direccion General de los Registros
y del Notariado de 19 de junio de 2018, invocada por los recurrentes, «la cuestién de la
proteccion registral del dominio publico maritimo-terrestre en segundas y posteriores
inscripciones de fincas colindantes con el dominio publico viene regulada en el
articulo 36 del Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Costas, cuya regla segunda dispone el modo de proceder del
registrador en aquellos supuestos en que el dominio publico costero no conste inscrito en
el Registro de la Propiedad: “Si la finca intersecta o colinda con una zona de dominio
publico maritimo-terrestre conforme a la representacion grafica suministrada por la
Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar, el registrador suspendera la
inscripcion solicitada y tomard anotacion preventiva por noventa dias, notificando tal
circunstancia al Servicio Periférico de Costas para que, en el plazo de un mes desde la
recepcion de la peticion, certifique si la finca invade el dominio pUblico maritimo-terrestre
y su situacién en relacién con las servidumbres de proteccion y transito. Transcurrido
dicho plazo sin recibir la referida certificacion, el registrador convertira la anotacion de
suspension en inscripcion de dominio, lo que naotificard al servicio periférico de costas,
dejando constancia en el folio de la finca”. Como ha sefialado este Centro Directivo (vid.
Resoluciones de 23 de agosto de 2016, 27 de junio de 2017 y 23 de mayo de 2018),
para la debida comprension de este precepto debe contemplarse conjuntamente con el
contenido de toda la Seccidn Cuarta del Capitulo Il del actual Reglamento de Costas,
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reguladora de las inmatriculaciones y excesos de cabida que puedan afectar a este
dominio publico. El eje fundamental sobre el que gira la tutela del dominio publico
maritimo-terrestre en esta regulacion es la incorporacion al Sistema Informatico Registral
de la representacion grafica georreferenciada en la cartografia catastral, tanto de la linea
de dominio publico maritimo-terrestre, como de las servidumbres de transito y proteccion,
gue ha de trasladar en soporte electrénico la Direccion General de Sostenibilidad de la
Costa y del Mar a la Direccion General de los Registros y del Notariado (apartado 2 del
art. 33).

Esta previsién ha de ponerse en necesaria correlacion con la aplicacion informatica
para el tratamiento de representaciones graficas georreferenciadas de que han de
disponer todos los Registradores, como elemento auxiliar de calificacion, conforme al
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, en su redaccion por la Ley 13/2015, de 24 de junio.
Dicha aplicacion, homologada por Resolucién de esta Direccion General de 2 de agosto
de 2016, permite relacionar las representaciones graficas de las fincas con las
descripciones contenidas en el folio real, previniendo ademas la invasion del dominio
publico, asi como la consulta de las limitaciones al dominio que puedan derivarse de la
clasificacion y calificacion urbanistica, medioambiental o administrativa correspondiente.
De todas estas normas resulta que con la nueva regulacion se pretende que el
registrador pueda comprobar directamente, a la vista de las representaciones graficas, la
situacion de las fincas en relacion al dominio publico y las servidumbres legales. Solo en
el caso en que de tal comprobacion resulte invasion o interseccion, procederia la
solicitud por el registrador de un pronunciamiento al respecto al Servicio Periférico de
Costas”.

Con relacion al art. 36 RC y a la naturaleza de la solicitud al Servicio de Costas para
que emita certificacion sobre invasion o no del dominio publico maritimo-terrestre y al
pago de la tasa. Si bien el precepto habla de “peticién” también habla de “notificacion”, y
es en este Ultimo sentido que hay que entender la solicitud, de manera que, como tal
notificacion, el Servicio de Costas estd obligado a tramitar el expediente y a expedir y
remitir la certificacion. No se trata por tanto de una solicitud ordinaria sujeta al pago de
una tasa, ni el registrador es el beneficiario de la certificacion, sino que es un imperativo
legal cuyos beneficiarios son el sistema registral y la proteccion del demanio. (R.
17-6-2020, R. 11-9-2024 y R. 11-12-2020, que afiade que en ningun caso el Servicio de
Costas puede dejar en suspenso el plazo reglamentario para la expedicion de la
certificacion y su remision al Registro hasta el pago de dicha improcedente tasa; de
manera que si transcurrido el mes previsto en el art. 36.2.2 RC el Registro no ha recibido
la certificacion, deber& convertirse la anotacion de suspension en inscripcion de dominio,
sin que por ello queden lesionados los intereses de la Administracién, que podra ejercitar
todas las acciones que la legislacion de costas le atribuye para defender la integridad del
dominio publico maritimo-terrestre.

El (los) indicado/s defecto/s se fundamenta/n en las normas legales y reglamentarias
citadas.

Por todo ello acuerdo:

Uno. Suspender la inscripcidon del documento presentado, por los defectos que se
indican.
Dos. Notificar a los interesados: 1.°) (...)

Contra esta calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Victor José
Prado GascO registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Gandia 3 a dia
veintiocho de julio del dos mil veinticinco.»
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Contra la anterior nota de calificacién, don J. E. S., jefe de la Demarcacién de Costas
en Valencia, interpuso recurso el dia 21 de agosto de 2025 mediante escrito y con base
en las siguientes alegaciones:

«Primera. Por Orden Ministerial de 21 de enero de 2000, DL-34-Valencia, se
deslind6 el tramo de costa correspondiente a la playa de Xeraco. El deslinde devino
firme, los recursos interpuestos contra la OM en via administrativa y judicial fueron
desestimados. Confirmada en ambas vias la legalidad de la OM procedia la inscripcion
registral.

En relacién con la tramitacion de la inscripcion registral llevada a cabo por esta
Demarcacion: Del expediente de deslinde resulta que de forma reiterada se solicité del
Registrador de la Propiedad la inscripcidn del deslinde y la correccidn de las situaciones
juridico-registrales contradictorias con el mismo. A la comunicacion se incorporaba la OM
aprobatoria y los planos debidamente diligenciados y georreferenciados, 22 de marzo
de 2.020 el 5 de mayo de 2.020 y ante la calificacién negativa del registro el ofrecimiento
de la colaboracion necesaria para proceder a la inscripcion (...)

Entre los documentos remitidos se incluian planos con las coordenadas del deslinde
gue permitian identificar plenamente las fincas afectadas.

Sobre la finca objeto de inscripcion figura, ademas, un certificado de invasion
de 2.019, suscrito por el jefe de la demarcacion, que incluye plano de superficie afectada
por el DPMT.

Segunda. Manifiesta el Registro que la notificacion practicada por el Registro el
pasado 26 de mayo era una segundo o posterior transmisidon por negocio juridico
hereditario y, por consiguiente, es distinta de las operaciones de inmatriculacion y exceso
de cabida, requiriendo la comunicacion previa exclusivamente estas Ultimas.

Al respecto, la DGRN, entre otras la resolucién de fecha 18 de agosto de 2010,
siguiendo la doctrina del TS, ha declarado que todas las medidas de garantia que tiene
por finalidad impedir que terrenos que son de dominio publico maritimo-terrestre tengan
acceso al Registro, como si fueran de propiedad privada, son perfectamente aplicables, y
con el mismo fundamento, a las inmatriculaciones y a las segundas y posteriores
inscripciones.

Respecto a lo manifestado por el registro sobre el transcurso de un mes que tiene la
Demarcacion para emitir el certificado de invasion, cabe decir que en la descripcion
registral de la finca ya figuraba incorporado el certificado del jefe de la Demarcacién de
Costas de 1 de abril de 2019 acreditativo de que la finca invadia el dpmt. Por lo que ante
una nueva transmisiéon Unicamente cabia atender al certificado y no inscribir, o solicitar
un nuevo certificado que tendria las mismas consecuencias. Aclarar en este punto, que
no consta en esta Demarcacion peticion de un nuevo certificado de invasioén con ocasion
de la inscripcion de la dltima transmisién, ni, por consiguiente, la emision de certificado y
tasa asociada. Si consta la peticién de rectificacion de la inscripcion solicitada de
fecha 14 de julio.

En cuanto, a la defensa del Registro de que juridicamente no hay invasiéon del dpmt
por la posible grafica alternativa, presuncion expresada de que la cabida menor de la
finca registral sobre la catastral es atribuible a que el registro recoge la renuncia de los
titulares a la porcion que invade el dpmt, cabe decir que los certificados de no invasion
se emiten sobre realidades fisicas, ya sean catastrales o grafias georreferenciadas
resultado de la inspeccion realizadas por los servicios técnicos de esta Demarcacion,
nunca podria definirse el dpmt sobre las descripciones literarias registrales. De ahi la
importancia de la aplicacion informatica para el tratamiento de representaciones graficas
georreferenciadas de que han de disponer todos los registradores, como elemento
auxiliar de calificacion, conforme al articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, en su redaccion
por la Ley 13/2015, de 24 de junio.
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Si de la misma resultara que la finca no invade el dpmt bastaria que realidad juridica
registral se trasladase al catastro, que es, en definitiva, lo que pretende la regulacion de
la coordinacion entre registro y catastro.

En todo caso, si el Registro emite certificado de la realidad juridica de la finca
incorporada a su base registral gréafica, de la que resulta la superficie georreferenciada
de los 1.795 m?, esta Demarcacion puede certificar sobre dicha realidad juridica.

Si de la misma resultara la no invasion decaeria la interposicion del presente recurso.

Por dltimo, se reitera la solicitud de la anotacion de la resolucidon aprobatoria de
deslinde (regla tercera del articulo 36 del Reglamento de Costas). La documentacion
para su inscripcion se hara llegar una vez vencido el periodo vacacional.»

\%

El registrador de la Propiedad emiti6 informe el dia 4 de septiembre de 2025
ratificando su nota de calificacion y elevé el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 103 y 132 de la Constitucion Espafola; 6, 30 y 36 de la
Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas; 1.3.°,
9, 18 y 199 de la Ley Hipotecaria; 36 del Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el
gue se aprueba el Reglamento General de Costas; las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 15 de marzo y 12 de abril de 2016, y las
Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 5 de abril
de 2022, 17 de abril, 11 de mayo, 26 de julio, 6 y 27 de septiembre y 29 de noviembre
de 2023, 10 y 30 de enero, 27 de febrero, 22 de marzo y 10 de octubre de 2024 y 8 de
enero y 12 de junio de 2025.

1. En el presente caso, la Demarcacién de Costas solicita la inscripcién de la
rectificacion de la descripcién de una finca inscrita anteriormente, por ser contraria al
deslinde de la linea de dominio maritimo-publico, al que invade en una superficie
de 18,30 metros cuadrados.

2. Elregistrador de la Propiedad de Gandia nimero 3 deniega la inscripcién, puesto
que la inscripcién practicada se refiere a un elemento privativo de un edificio en régimen
de propiedad horizontal, cuya superficie ocupada por la edificacion se sitla fuera de la
delimitacién de la linea del dominio publico maritimo-terrestre. Si bien es cierto que la
finca matriz linda con dominio publico maritimo-terrestre, no resulta del Registro su
invasion, puesto que esta resulta de la georreferenciacion catastral, que determina que la
parcela catastral tiene una superficie de 1.864 metros cuadrados, mientras que la finca
registral tiene una superficie en Registro de 1.795 metros cuadrados. Es decir, una
superficie que es 69 metros cuadrados menor de la que resulta en del Catastro, cuando
la superficie de dominio publico invadido es de 18,30 metros cuadrados, segun la
certificacién de la Demarcacién de Costas calificada. Entiende el registrador que la
certificacién confunde los conceptos de finca registral y parcela catastral y que, ademas,
no acompafia la resolucion administrativa de deslinde y la georreferenciacion resultante,
para poder rectificar las situaciones registrales contradictorias.

3. El recurrente alega que la invasién se determina sobre realidades fisicas y no
sobre las descripciones registrales literarias, que el registrador tenia conocimiento de
que la finca invadia el dominio publico maritimo-terrestre, deslindado por Orden
Ministerial, por lo que debié denegar la inscripcion por aplicacion del articulo 36.3.2 del
Reglamento de Costas, por invasion de dominio publico deslindado. Como la misma se
ha practicado solicita la practica de la anotacidon preventiva de la Orden Ministerial
aprobatoria del deslinde, salvo que por el Registro se emita certificado sobre la realidad
juridica de la finca georreferenciada, que acredite que mide 1.795 metros cuadrados,
para que la Demarcacién de Costas pueda certificar sobre dicha realidad juridica y si de
la misma resulta la no invasién decaeria la interposicion del recurso.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-5086



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 4 de marzo de 2026 Sec. lll.

Pag. 32640

4. Entrando en el fondo del asunto, procede determinar, como ha declarado
reiteradamente esta Direccion General en Resoluciones, como las de 29 de noviembre
de 2023 y 22 de marzo de 2024, si la calificacién registral negativa recurrida es o no
ajustada a Derecho. En el presente caso, el registrador ha de partir para determinar si
existe invasion de dominio publico al escenario de calificacion registral grafica de la
aplicacion homologada para el tratamiento de las bases gréaficas del distrito hipotecario.
Del mismo resulta que la realidad aparente de la finca, derivada de la representacion
grafica que es la ortofoto del Plan Nacional de Ortofotografia Aérea, acredita que el muro
delimitador del complejo que se ubica sobre la finca se ubica respetando la linea de
dominio publico maritimo-terrestre. Sin embargo, es la parcela catastral la que sitda el
limite de la parcela méas alld de ese muro delimitador, ya dentro de la linea de dominio
publico maritimo terrestre. Esta conclusion se refuerza si atendemos a las superficies
gue resultan del Registro y del Catastro, pues la superficie registral es de 1.795 metros
cuadrados y la del Catastro es de 1.864 metros cuadrados, siendo la diferencia de 69
metros cuadrados, cuando la superficie de dominio publico invadida por la parcela
catastral es de 18.30 metros cuadrados, como acredita la certificacion calificada.

5. Por tanto, de la situacion anterior, el registrador entiende, con acierto, que no
existe realmente una invasion del dominio publico maritimo-terrestre, puesto que la
realidad aparente de la finca registral, representada por la realidad fisica de la
construccion, inscrita en el Registro de la Propiedad, respeta esa linea de dominio
publico maritimo-terrestre. Por dicha razon, practic6 en su dia la inscripcion de los
elementos privativos de la division horizontal transmitidos por via de herencia.

6. Ciertamente, como entiende la Demarcacion de Costas en Valencia, el
certificado de invasion de dominio publico maritimo-terrestre se realiza sobre realidades
fisicas, pero el Registro de la Propiedad opera con realidad fisicas, con sustancia
juridica. Y, si se observa la situacion resultante de la cartografia catastral se puede
observar que lo que invade el dominio publico maritimo-terrestre es la parcela catastral y
no la construccién. Por tanto, ningin impedimento juridico hay para la préactica de la
inscripcion, ante la no invasion de dominio pablico maritimo-terrestre de la finca matriz,
tal y como se describe en el Registro.

Dicha situacién hubiera sido facilmente determinable si se hubiere solicitado la
tramitacion de un expediente del articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, con aportacion de
una georreferenciacion alternativa a la catastral, para subsanar la inexactitud catastral.
Pero, tratdndose de un supuesto, cual es la inscripcién de una transmision hereditaria,
en el que la georreferenciacion no es circunstancia necesaria del asiento, ello requiere
aportacion por parte del interesado de una georreferenciacién alternativa, por inexactitud
de la catastral, en virtud del principio hipotecario de rogacion. Por ello, no ha lugar a la
solicitud del recurrente de que el Registro emita certificacion sobre la realidad fisica de la
finca, puesto que el registrador solo puede expedir publicidad formal de lo que consta en
el asiento, sin poder actuar de oficio. Y, en el presente caso, no habiendo
georreferenciacion inscrita, no puede conformarla de oficio el registrador.

7. Es doctrina reiterada de esta Direccion General que la actuaciéon preventiva de
los registradores en defensa del dominio publico se ha acentuado con la entrada en vigor
de la Ley 13/2015, de 24 de junio. Asi lo ha entendido en las Resoluciones de 15 de
marzo y 12 de abril de 2016, que entienden que la citada ley avanzé decididamente en la
senda de la proteccion registral del dominio publico, incluso del no inscrito debidamente,
al prever que, en todo caso, el registrador tratara de evitar la inscripcion de nuevas fincas
o de la representacion grafica georreferenciada de fincas ya inmatriculadas, cuando
tuviera dudas fundadas sobre la posible invasiéon del dominio publico. Esta obligacion
legal a cargo de los registradores de la propiedad de tratar de impedir la practica de
inscripciones que puedan invadir el dominio publico tiene su origen y fundamento, con
caracter general, en la legislacion protectora del dominio publico, pues, como sefala la
Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, tanto
en su articulo 6 como en su articulo 30, los bienes y derechos de dominio publico o
demaniales son inalienables, imprescriptibles e inembargables, lo cual no es sino
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manifestacion del principio y mandato supremo contenido en el articulo 132 de nuestra
Constitucion.

8. Por ello, la Resolucion de esta Direccion General de 12 de junio de 2025 declar6
en su fundamento de Derecho decimoséptimo que «respecto a fincas colindantes con
dominio publico deslindado y georreferenciado: el registrador protegera con su
calificacién registral cualquier usurpacion del dominio publico, mediante la aplicacion
informatica homologada del articulo 9 de la Ley Hipotecaria. En este caso, el registrador
denegara la tramitacion del expediente del articulo 199, expresando en su nota de
calificacion negativa que la invasion deriva del contraste, en la aplicacién gréfica
registral, entre la georreferenciacion aportada y la capa grafica que contenga el deslinde
formalmente aprobado de tal dominio publico. Asi lo consider6 esta Direccion General en
las Resoluciones de 5 de abril de 2022, 26 de julio de 2023 y 10 y 30 de enero y 27 de
febrero de 2024. Si no se ha inscrito el acto de deslinde, el registrador notificara a la
Administracion el caracter obligatorio de su inscripcion, conforme al articulo 36 de la
Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas».

9. Sin embargo, en el presente caso, el registrador no observa invasién de dominio
publico, al superponer la ortofoto del Plan Nacional de Ortofotografia Aérea con la
georreferenciacion de la linea de dominio publico maritimo-terrestre y la cartografia
catastral. En el mismo sentido, la Resolucién de 8 de enero de 2025 declar6 en su
fundamento de Derecho segundo: «la nueva regulacién se pretende que el registrador
pueda comprobar directamente, a la vista de las representaciones graficas, la situacion
de las fincas en relacion con el dominio publico y las servidumbres legales. Sélo en el
caso en que de tal comprobacién resulte invasién o interseccion, procederia la solicitud
por el registrador de un pronunciamiento al respecto al Servicio Periférico de Costas».

10. En un supuesto de hecho similar, la Resolucion de 17 de abril de 2023, declaré
gue si el registrador, a través de la cartografia disponible en el Registro, asi como de la
catastral, comprueba que la parcela en que se ubican dichos componentes invade la
zona maritimo-terrestre, lo que ha de hacer (por aplicacion combinada de los articulos 35
y 36 del Reglamento General de Costas) es requerir a los interesados la aportacion de
plano del que resulte la exacta ubicacion de los componentes privativos, para comprobar
tanto si invaden el dominio publico como su relacién con las servidumbres de proteccion
y trénsito; y si al registrador le surgen dudas al respecto, lo que ha de hacer al
registrador es solicitar de oficio la correspondiente certificacion al Servicio Periférico de
Costas. Lo que no puede hacer el registrador es requerir a los interesados para que sean
éstos quienes aporten dicha certificacion. En el presente caso, el registrador no tiene
dudas de que los elementos privativos se ubican fuera del dominio publico maritimo-
terrestre, y que incluso la finca matriz no lo invade.

11. En otro supuesto de hecho similar, que no idéntico, la Resolucién de esta
Direccién General de 10 de octubre de 2024 revocé la calificacion registral y estimo el
recurso ordenando la inscripcién de la georreferenciacion. La diferencia entre el
supuesto de hecho resuelto por dicha Resolucion y el de este recurso radica en que, en
el caso de la Resolucién, el interesado aportd una georreferenciaciéon alternativa, que
corregia la invasion del dominio publico maritimo-terrestre, notificandose a la Direccién
General de Costas la solicitud de inscripcién. La Direccion General de Costas
competente emitié informe contrario, basandose en la georreferenciacion catastral (que
invadia el dominio publico maritimo-terrestre) y no en la alternativa (que corregia la
invasion de la catastral). La registradora admitié las alegaciones, a diferencia de lo que
ha ocurrido en este supuesto de hecho, donde el registrador ha calificado que no existe
invasion, aun sin disponer de georreferenciacion alternativa. El promotor del expediente
en aquella resolucion interpuso recurso, que fue estimado por la Direccién General. La
analogia con el presente caso viene determinada porque en ambos casos no ha existido
invasion del dominio publico vy, tratandose de una inscripcion de herencia, no puede
obligarse al titular registral a aportar una georreferenciacion alternativa, méxime cuando
estamos ante una propiedad horizontal, donde compete solicitarla al Presidente de la
Comunidad de Propietarios. Es la calificacion registral la que, en vista del escenario de
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calificacién registral que resulta de su aplicacion informatica homologada, integrado por
la linea de dominio publico maritimo-terrestre, la cartografia catastral y la ortofoto del
Plan Nacional de Ortofotografia Aérea, la que ha de determinar si existe 0 no esa
invasion. Y si no tiene duda puede proceder a la inscripcion con la descripcidon que
resulta del Registro, sin inscripcion de georreferenciacion alguna, pues no ha sido
solicitada y no es un supuesto en el que sea circunstancia necesaria del asiento.

12. Dice la ultima Resolucion citada en su fundamento de Derecho decimotercero:
«La situacién producida en el presente caso es otro ejemplo de las diferencias entre los
conceptos de finca y parcela catastral, que son las unidades de trabajo propio de dos
instituciones de distinta naturaleza, como son Catastro y Registro, pero que tienen un
objeto comun, como es el territorio, al que contemplan desde puntos de vista distintos. Y
como declar6 la Resoluciéon de 30 de enero de 2024, entre otras, ambas instituciones
“operan con derechos distintos: el Administrativo en el caso del Catastro, y el Civil
Patrimonial en el caso del Registro. Por lo que, en definitiva, ambos estan sujetos a
principios distintos, actuando el Catastro de oficio, aplicando principios propios del
Derecho Administrativo y el Registro de la Propiedad, como instrumento para el control
de legalidad del trafico inmobiliario, actuando a instancia del titular que quiere
protegerse, por aplicacion del principio de rogacion, que requiere la presentacion del
titulo en el Registro y la solicitud de inscripcidn, con un riguroso control de legalidad, a
través de su calificacion registral, por delegacion del Estado, que no se aplica a los actos
gue se den de alta en el Catastro, como se desprende de la Resolucion de este Centro
Directivo de 11 de mayo de 2023. Siendo su naturaleza y funciones distintas, distintas
son también sus unidades de trabajo, la parcela catastral y la finca registral. Sus
conceptos pueden corresponderse con los términos de propiedad, de naturaleza
econdémica, que atiende a la utilidad econdémica de la cosa, con pleno respeto a su
funcién social y de dominio, que atiende a las facultades que el propietario, quien da
unidad al concepto de finca, puede ejercer sobre la cosa. La parcela catastral, basada en
la apariencia fisica, y la finca registral, a la que dota de unidad una titularidad dominical,
que por el hecho de tener un titulo valido y eficaz se inscribe en el Registro para publicar
el exacto derecho real que recae sobre ella. Por ello, no siendo realidades conceptuales
coincidentes, puede ocurrir que una finca registral, con su codigo registral Unico esté
integrada por varias parcelas catastrales, cada una con su propia referencia catastral. O
viceversa, que una parcela catastral esté integrada por varias fincas registrales. Por ello,
como ha declarado la Resolucion de esta Direccion General de 27 de septiembre
de 2023, la Ley 13/2015, ha mantenido la sustantividad y autonomia propia de ambos
conceptos. La parcela catastral puede venir determinada por una mera realidad fisica,
gue revela una capacidad economica. La finca registral, como unidad del seguro
mercado inmobiliario, solo opera cuando los actos de transformacion de esa realidad
fisica se hacen con los requisitos adecuados para ello y se inscriben en el Registro de la
Propiedad”».

13. En su fundamento de Derecho decimocuarto afirma: «(...) Sin embargo, dicha
realidad juridica es distinta de la realidad fisica en la que se ampara la parcela catastral».
Ello también ocurre en el presente caso, donde la parcela catastral invade el dominio
publico maritimo-terrestre, pero no lo hace la realidad aparente de la finca, representada
a través de la ortofoto del Plan Nacional de Ortofotografia Aérea, que sitda el muro
delimitador de la propiedad horizontal, que parece coincidir con la descripcion registral
de la finca, si atendemos al criterio de la superficie, fuera de la linea de dominio publico
maritimo-terrestre, sin que los elementos privativos transmitidos estén en su area de
influencia. Asi, en el presente caso, el registrador, en el ejercicio de su calificacion
registral, como garante del dominio publico maritimo-terrestre, tiene la certeza de que la
realidad fisica amparada por el folio registral no invade el dominio publico maritimo-
terrestre deslindado y quien lo hace es la georreferenciacion catastral, sin que la finca
tenga georreferenciacion inscrita.

14. Por ello, no existiendo defectos juridicos que impidieran la inscripcion, practico
la misma, en una actuacion que debe considerarse ajustada a Derecho, como también la
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nota de calificacién negativa, ahora recurrida, en la que el registrador considera que no
hay tal invasién del dominio publico maritimo-terrestre de la finca registral, sin que pueda
modificarse un asiento que esta bajo la salvaguardia de los tribunales (cfr. articulo 1,
parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria), sin consentimiento de todos sus titulares, o sin
una resolucion judicial que asi lo determine, tras procedimiento en el que hayan sido
partes demandadas todos los titulares registrales. En este sentido, como declaré la
Resolucién de 6 de septiembre de 2023, el hecho de que la descripcion que de la finca
se hace en el titulo, idéntica a la que figura en el Registro, no coincida con la descripcién
catastral, que resulta de las certificaciones incorporadas a la escritura, no impide la
inscripcion con la descripcion que consta en el Registro. Cuestion distinta es la relativa a
la incorporacion al Registro de la referencia catastral de la finca, que dependera de la
calificacién que sobre el particular realice el registrador, sin que la misma implique
rectificacion descriptiva alguna, puesto que la Ley 13/2015 mantiene la sustantividad y
autonomia propia de los conceptos de finca registral y parcela catastral, como declar6 la
citada Resolucion de 27 de septiembre de 2023.

15. Ello determina, en el presente caso, que no es el titular registral quien tiene que
justificar la no invasiéon de dominio publico maritimo-terrestre de la finca matriz en la que
se ubican los elementos privativos transmitidos. Y ello porque no hay situacién registral
contradictoria que rectificar y porque la inscripcion por titulo de herencia no es uno de los
supuestos en los que la georreferenciacion sea circunstancia necesaria del asiento. Al
contrario, ha de ser la Demarcacion de Costas en Valencia la que comunique a la
Direccién General del Catastro el caracter errébneo de la parcela catastral, para que
rectifigue y adapte su geometria a la de la linea de dominio publico maritimo-terrestre,
conformando una nueva georreferenciacion catastral, en aplicacion del principio de
colaboracién entre Administraciones Publicas que establecen el articulo 103.1 de la
Constitucion Espafiola y los articulos 140 a 142 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre.

Por todo lo razonado, esta Direccidbn General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificaciébn, por no existir en la realidad fisica aparente,
representada por la ortofoto del Plan Nacional de Ortofotografia Aérea, ni en la realidad
juridica que se deriva de la descripcion registral de la finca matriz, invasién alguna del
dominio publico maritimo-terrestre deslindado.

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

Madrid, 20 de noviembre de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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