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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

3540 Resolucién de 27 de febrero de 2014, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién
extendida por la registradora de la propiedad de Castro Urdiales por la que
suspende la inscripcién de una escritura de declaracién de obra nueva.

En el recurso interpuesto por don J. I. E. C., en nombre y representacion de dofia
M. R. V. A,, contra la nota de calificacion extendida por la registradora de la Propiedad de
Castro Urdiales, dofia Marta Esperanza Casal Garmendia, por la que suspende la
inscripcion de una escritura de declaracion de obra nueva.

Hechos

Mediante escritura autorizada por el notario de Santander, don Juan de Dios
Valenzuela Garcia, el 20 de junio de 2013, dona M. R. V. A., duefa del 83,63% con
caracter privativo y del restante 16,37% con caracter ganancial de la finca registral
numero 54.780 del Registro de la Propiedad de Castro Urdiales, declara sobre la misma
una obra nueva antigua consistente en una vivienda de una sola planta. La superficie de
la parcela es de 1.915,80 metros cuadrados y la ocupada por la edificacion es de 61,91
metros cuadrados, que coincide con la construida. Se incorpora a la escritura certificacion
técnica de arquitecto colegiado en el Colegio oficial de Arquitectos de Cantabria, con
visado colegial, de la que resulta que la construcciéon quedé finalizada con anterioridad al
afio 2005. Se incorpora igualmente certificacién municipal de la que resulta que «no existe
ningun expediente de infraccion urbanistica en la finca descrita al menos en los ultimos
cuatro afios».

Presentada la citada escritura el 11 de octubre de 2013 en el citado Registro de la
Propiedad de Castro Urdiales, causando el asiento de presentacion numero 475 del
Diario 92, fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «(...) Hechos Primero.—Que con
fecha 11 de Octubre de 2013 ha sido presentada bajo Asiento 475 del Diario 92 escritura
autorizada el 20 de Junio de 2013 por el Notario de los de Santander, Don Juan de Dios
Valenzuela Garcia, numero 1022/13 de su Protocolo, en la que se documenta una
declaracién de obra nueva antigua. Numero de Entrada 4890/13. Segundo.—Que en
dicho documento se manifiesta que los comparecientes son duefios de un terreno,
registral 54780 de Castro Urdiales, sobre el cual ahora declaran una obra nueva
consistente en una vivienda. Tercero.—Que consultados los libros del Registro el terreno
descrito en la escritura sobre el que se declara la edificacion linda por el norte con rio, e
igualmente se manifiesta asi en el propio documento, sin que se aporte la preceptiva
autorizacion del Organismo de cuenca. Fundamentos de Derecho |.  Que el articulo 4 de
la Ley de Aguas, aprobada por Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, establece
la definicidon de cauces y en su articulo 6 tras definir las margenes de los cauces como los
terrenos que lindan con éstos, establece que estan sujetas, en toda su extensién
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 cien metros de anchura
en la que se condicionara el uso del suelo y las actividades que se desarrollen. Il. Que
el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico que desarrolla la Ley 29/1985 de 2 de
agosto de Aguas, en su articulo 9.°1 establece que en la zona de policia de cien metros
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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 3 de dicho articulo dispone
que la ejecucién de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de cauces precisara
autorizacion administrativa previa del Organismo de cuenca. lll. Por lo tanto para poder
inscribir la obra nueva declarada en la escritura que ahora se califica sera necesario
acreditar la autorizacion administrativa del Organismo de cuenca, la cual, en cumplimiento
de la legislacién vigente, debi6é de solicitarse en el momento de llevarse a cabo los
trabajos de construccion de la vivienda que ahora se declara. Para el caso de que en su
momento se construyese la vivienda sin la preceptiva autorizacién, sera necesario para
proceder a la inscripcion solicitada que el Organismo de cuenca certifique si la vivienda
cumple con todos los requisitos exigidos por la reglamentacion de aguas. Acuerdo Previo
examen de los antecedentes del Registro y al amparo de lo dispuesto en el articulo. 18.1.°
de la Ley Hipotecaria suspender la inscripcion del documento que se califica por el
defecto, que se considera subsanable, de encontrarse el terreno sobre el que se declara
la obra nueva lindando con un rio sin que se aporte la preceptiva autorizacion del
Organismo de cuenca solicitada en el momento de realizarse los trabajos de construccion
de la vivienda, o de no existir dicha autorizacion, la certificacion de dicho organismo de
que la vivienda cumple con la legislacion aplicable en materia de aguas. Dicho defecto
podra subsanarse mediante la aportacion de la preceptiva autorizaciéon del Organismo de
cuenca y para el caso de que dicha autorizacion no se solicitara en su momento, mediante
la certificacion de dicho Organismo de que la vivienda cumple con la legislacion aplicable
en materia de aguas.—De conformidad con el articulo 323 de la Ley Hipotecaria, se
entiende prorrogado automaticamente el asiento de presentacion por un plazo de 60 dias
contados desde la fecha de la ultima notificacion a que se refiere dicho articulo, en cuanto
a lo no inscrito..—Segun el mismo articulo puede solicitarse anotacién preventiva de
suspension del articulo 42.9 del mismo cuerpo legal.—Contra el presente acuerdo (...)
Castro Urdiales, a 28 de octubre de 2013. La registradora de la Propiedad (firma ilegible y
sello del Registro). Fdo.: Marta Esperanza Casal Garmendia».

Solicitada calificacion sustitutoria, correspondié al registrador de la Propiedad de
Ramales de la Victoria, don Ignacio Sampedro Martinez, quien extendié nota de
calificacion de fecha 15 de noviembre de 2013, en la que confirmé la calificacién de la
registradora sustituida en su integridad.

Y

La anterior nota de calificacion fue recurrida ante la Direccion General de los Registros
y del Notariado por don J. I. E. C., en nombre y representacion de dofia M. R. V. A.,
mediante escrito de 3 de diciembre de 2013, con arreglo a las siguientes alegaciones:
«(...) Que mediante escrito de fecha 28 de octubre de 2013, recibo calificacion y con
caracter de suspension de inscripcion de la escritura otorgada por el Sr. notario de
Santander, don Juan de Dios Valenzuela Garcia, con n.° de protocolo 1.022/13, de
fecha 20 de junio de 2013. Que, con fecha 11 de noviembre de 2013, presento escrito de
alegaciones para su consideracion, solicitando en caso contrario la aplicaciéon del cuadro
de sustituciones. Con fecha 13 de noviembre presento la Escritura, Calificacion del
Registro de la Propiedad de Castro Urdiales y alegaciones presentadas a la citada
calificacion, ante el Registro de la Propiedad de Ramales de la Victoria con n.° de
entrada 0739/2013, por ser este el Registro asignado en aplicacién del cuadro
de sustituciones. Mediante escrito de fecha 15 de noviembre de 2013, recibo notificacion
de calificacion desfavorable, por parte del Registro de la Propiedad de Ramales de
la Victoria. Que por todo lo manifestado y considerando, Que se solicita la inscripcion
de la citada escritura conforme al Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de “medidas de
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apoyo a los deudores hipotecarios, de control del gasto publico y cancelacion de deudas
con empresas y auténomos contraidas por las entidades locales, de fomento de la
actividad empresarial e impulso de la rehabilitacion y de simplificacion administrativa”.
Que como ya reflejamos en nuestras alegaciones, en su articulo 24, apartado 4, dice:
a) Se inscribiran en el Registro de la Propiedad las escrituras de declaracién de obra
nueva que se acompafen de certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico
competente, acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y
grafica de la finca, en las que conste la terminacién 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 incoacion de expediente de disciplina urbanistica
sobre la finca objeto de la construccion, edificacion e instalacion de que se trate y que el
suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres de uso publico general.
Que en el caso que nos ocupa, se puede comprobar fehacientemente a través de la foto
aérea, o de la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica (a escala), que la edificacion se
encuentra fuera de la zona de Servidumbre de uso publico y que por lo tanto no esta
afectada por la misma. Que cualquier requisito o autorizacion, fuera de los establecidos
en el Real Decreto-ley 8/2011 para la inscripcion de este tipo de declaracién de obra
nueva antigua, paralizaria de facto su inscripcion, al no ser posible obtener algunos de
ellos. Siendo un sinsentido redactar un articulado que seria imposible de aplicar en la
mayoria de los casos».

\

La registradora emitié informe el dia 23 de diciembre de 2013, ratificAndose
integramente en el contenido de la nota de calificacion impugnada y remitié el expediente
a este Centro Directivo.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 9.3, 132.1 y 149.1.8.2 de la Constitucion Espafiola; 17.2, 20 y 51
del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo; 45, 52 y siguientes, y 78 del Real Decreto 1093/1997, de 4
de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la
ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de
actos de naturaleza urbanistica; 24 y 25.2 del Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio,
de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios, de control del gasto publico y
cancelacién de deudas con empresas y autbnomos contraidas por las entidades locales,
de fomento de la actividad empresarial e impulso de la rehabilitacion y de simplificacion
administrativa; 1 a 6 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas; 6, 7 y 9 del Real Decreto 849/1986, de 11
de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico; 60 y 61 del
Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
sobre Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana; 25, 26, 27 y 29, disposicion adicional
décima y disposicion transitoria sexta de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del
Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo; 137, 242 a 256 y 307 y disposicion
transitoria quinta del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana; y
las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 22 de
abril de 2005, 9 de enero de 2010, 24 de marzo, 11, 12, 14 y 25 de abril, 4 de mayo, 7
y 14 de junio, 12 de septiembre y 12 y 14 de noviembre de 2011, 17 de enero, 1, 2y 5 de
marzo, 8 y 24 de mayo, 18 (2.2) y 29 (2.2) de octubre, 12 de noviembre (2.2) y 3 de
diciembre de 2012 y 25 de febrero, 4 de marzo, 15 de abril (2.2) y 4 y 11 de junio (1.2y 2.2)
de 2013.
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1. La cuestién planteada en el presente expediente consiste en determinar si
procede o no la inscripcidon de una escritura publica de declaraciéon de obra nueva de
edificacion antigua, dandose la circunstancia de que la finca sobre la que se levanta dicha
edificacién linda por el norte con un rio. Ante la constatacion de tal circunstancia, que
resulta de la descripcion de la finca que figura en el Registro y en el titulo calificado, la
registradora suspende la inscripcion solicitada por entender que el acceso tabular de la
obra nueva declarada requiere acreditar previamente la autorizacion administrativa del
Organismo de cuenca (autorizaciéon que, a su juicio, debid solicitarse en el momento de
llevarse a cabo los trabajos de construccion de la vivienda que ahora se declara) y, en su
defecto, sera necesario para proceder a la inscripcion solicitada que el Organismo de
cuenca certifique que la vivienda cumple con los requisitos exigidos por la legislacion de
aguas. El recurrente, por su parte, entiende que la obra nueva de edificacion antigua
declarada puede acceder al Registro por la via del articulo 20.4 del Texto Refundido de la
Ley de Suelo, al no tener la finca caracter demanial y no quedar afectada por la
servidumbre de uso publico sobre los terrenos colindantes con el rio. A la escritura
calificada se incorpora una certificacion expedida por arquitecto, fechada el dia 24 de
octubre de 2012, en la que se describe la obra nueva declarada de forma coincidente con
el titulo, y se declara, en cuanto a su antigiiedad, que las obras finalizaron antes de 2005.

2. El articulo 20 nimero 4 del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo, segun la redaccién dada por el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio,
que es la invocada por el recurrente, admite la posibilidad de inscribir construcciones,
edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que implique su demolicion, por haber
transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes, regulando para ello un
procedimiento especial.

El citado articulo 20, niumero 4, del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
en la redaccion citada establece en sus apartados a), b) y c) los tramites que han de
cumplirse en la inscripciéon de estas obras nuevas (los dos ultimos modificados
nuevamente por la disposicion final 12.12 de la Ley 8/2013, de 26 de junio). En particular,
en su apartado a), no afectado por dicha modificacion legal, se establecen los requisitos
previos a la inscripcion, sefalandose que en las escrituras de declaraciéon de obra nueva
se acompanara certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente, acta
notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, en
las que conste la terminacion de la obra en fecha determinada y su descripcion coincidente
con el titulo, y, a tales efectos, el registrador comprobara la inexistencia de anotacion
preventiva por incoacion de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de
la construccion, edificacion e instalacion de que se trate y, ademas, comprobara «que el
suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres de uso publico
general». Es esta ultima exigencia, introducida por la reforma operada por el citado Real
Decreto-ley 8/2011, la que da pie a la negativa de la registradora.

Como ha senalado este Centro Directivo en sus recientes Resoluciones de 15 de abril
y 11 de junio de 2013, del apartado a) del articulo citado se deduce que basta que este
extremo, en concreto en cuanto al caracter demanial de la finca, no resulte del historial de
la finca, ni del propio titulo calificado, para que la inscripcidon pueda ser practicada. Y ello
es logico pues hay que recordar que ninguna dificultad existira para que el registrador
pueda apreciar por el contenido del propio Registro el caracter demanial del bien,
especialmente teniendo en cuenta la obligacién que tiene el Estado y demas
Administraciones Publicas de inscribir sus bienes, asi como todos los actos y contratos
referidos a ellos susceptibles de inscripcidn, que impuso con caracter general, incluso
respecto de los bienes demaniales, la Ley 33/2003, de Patrimonio de las Administraciones
Publicas (vid. art. 36), dada la garantia que representa la proteccion registral para la
integridad e indemnidad de los patrimonios publicos, y comprendiendo también los
adquiridos con anterioridad a la entrada en vigor de dicha Ley, respecto de los cuales la
disposicion transitoria quinta de la misma establecié que «para el cumplimiento de la
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obligacion de inscripcion establecida en el articulo 36 de esta Ley respecto de los bienes
demaniales de los que las Administraciones Publicas sean actualmente titulares, éstas
tendran un plazo de cinco afios, contados a partir de la entrada en vigor de esta Ley».

Incluso en los casos de afectacion presunta a que se refiere el articulo 66 nimero 2
de Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas, en especial el apartado a) relativo
a «la utilizacion publica, notoria y continuada por la Administracion General del Estado o
sus organismos publicos de bienes y derechos de su titularidad para un servicio publico o
para un uso general», cabe su acreditacion por resolucion expresa, y por tanto su formal
constancia registral, como se infiere del apartado 3 de dicho articulo 66, al prever un
procedimiento formal para su regularizacion (cfr., también, el 70 del Reglamento de la
Ley, aprobado por Real Decreto 1373/2009, de 28 de agosto). Esto mismo sucede, aun
con mayor claridad, en el caso de las afectaciones implicitas en los casos de adscripcion
del bien a Organismos Publicos dependientes de la Administracion General del Estado
para su vinculacion directa a un servicio de su competencia, o para el cumplimiento de
sus fines propios (cfr. art. 73.1 de la Ley 33/2003) y en los casos de adquisicion por
expropiacioén forzosa, en los que la afectacion del bien o derecho al uso general, al
servicio publico, o a fines y funciones de caracter publico se entendera implicita en la
expropiacion (cfr. art. 24.2).

Por ello, en el presente caso, la presunciéon de exactitud del Registro impide que
inscrita una finca a favor de un particular pueda considerarse que la misma es de dominio
publico, especialmente al no existir ningln otro elemento o circunstancia (v. gr., peticiones
de inscripcion de excesos de cabida, anotacion preventiva de deslinde de bienes de
dominio publico, etc.) que permita entender desvirtuada aquella presuncion iuris tantum
derivada del principio de legitimacion registral (cfr. arts. 1.3 y 38 de la Ley Hipotecaria).

3. Pero con lo anterior no basta para resolver favorablemente el recurso interpuesto,
ya que la comprobacién del registrador se ha de extender por imperativo legal a la
verificacion de que la finca sobre la que se declara la obra nueva, ademas de no tener
caracter demanial, tampoco esta afectada por ninguna servidumbre de uso publico. Y es
en este segundo extremo en el que la registradora encuentra un obstaculo para acceder a
la inscripcién solicitada.

En efecto, el articulo 20, niumero 4.a), del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, impone al registrador, como operacion previa a la inscripcién de la obra nueva de
edificacion antigua, que compruebe que el suelo sobre el que se asienta la edificacion no
esta afectado por una servidumbre de uso publico general. Este Centro Directivo ya ha
tenido ocasidn de pronunciarse sobre la interpretacion de esta norma, en concreto en
relacion con las servidumbres legales impuestas por las leyes de carreteras (estatal y
autondmicas) sobre los predios colindantes a dichas vias, en dos Resoluciones de 11 de
junio de 2013 (1.2 y 2.2). A pesar de que las normas sectoriales en el caso de estas
Resoluciones eran distintas, por razén de su objeto, a las que regulan el dominio publico
hidraulico, a que se refiere el presente expediente, la doctrina de aquellas Resoluciones
resulta extrapolable a este caso en cuanto hace una interpretacion finalista, y no
meramente literal, del concepto de servidumbre legal a que se refiere el articulo 20,
numero 4.a), del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, como categoria
paradigmatica de las limitaciones legales del dominio derivadas de las distintas
legislaciones administrativas sectoriales que integran en su conjunto la regulacién del
dominio publico, cuyo conjunto esta presidido por un principio tuitivo del dominio publico,
en el sentido de garantizar su integridad e indemnidad, que resulta del articulo 132 de la
Constitucion Espanola, norma que constituye guia de interpretacion en la materia.

4. Pues bien, el régimen legal de proteccién del dominio publico hidraulico instaurado
por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas, esta basado en los mismos principios de integridad e
indemnidad del dominio publico, y sujeto a las mismas técnicas tuitivas de prohibicion de
determinadas actividades y de fiscalizacién previa de otras. Asi, tras establecer el
articulo 1 del citado texto refundido (redaccién dada por el articulo 129.1 a.3 de la
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Ley 62/2003, de 30 de diciembre), en su nimero 3 que «las aguas continentales
superficiales, asi como las subterraneas renovables, integradas todas ellas en el ciclo
hidrologico, constituyen un recurso unitario, subordinado al interés general, que forma
parte del dominio publico estatal como dominio publico hidraulico», incluye en la definicion
del dominio publico hidraulico, con las salvedades establecidas en la ley, entre otros
elementos, «Las aguas continentales, tanto las superficiales como las subterraneas
renovables con independencia del tiempo de renovacién» y «Los cauces de corrientes
naturales, continuas o discontinuas» [art. 2, letras a) y b)]. Dicha definicion se
complementa con la de cauce natural o alveo de una corriente continua o discontinua,
que es «el terreno cubierto por las aguas en las maximas crecidas ordinarias», siendo de
dominio privado sélo aquellos cauces por los que ocasionalmente discurran aguas
pluviales en tanto atraviesen, desde su origen, unicamente fincas de dominio privado
(arts. 4 y 5.1). A su vez la citada Ley de Aguas define las riberas como «las fajas laterales
de los cauces publicos situadas por encima del nivel de aguas bajas», y las margenes
como «los terrenos que lindan con los cauces». Pues bien, estas margenes, conforme a
lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley, 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» y «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».

El desarrollo reglamentario al que se remite la Ley se contiene en el Real
Decreto 849/1986, de 11 de abiril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico (modificado por el articulo unico.3 del Real Decreto 9/2008, de 11 de
enero) que, en lo que ahora interesa, contiene las siguientes determinaciones: la
regulacion de dichas zonas (de servidumbre y de policia) tiene como finalidad «la
consecucién de los objetivos de preservar el estado del dominio publico hidraulico,
prevenir el deterioro de los ecosistemas acuaticos, contribuyendo a su mejora, y proteger
el régimen de las corrientes en avenidas, favoreciendo la funcién de los terrenos
colindantes con los cauces en la laminacion de caudales y carga sodlida transportada»
(art. 6.3); «la zona de servidumbre para uso publico definida en el articulo anterior tendra
los fines siguientes: a) Proteccion del ecosistema fluvial y del dominio publico hidraulico.
b) Paso publico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacion
y salvamento, salvo que por razones ambientales o de seguridad el organismo de cuenca
considere conveniente su limitaciéon. c) Varado y amarre de embarcaciones de forma
ocasional y en caso de necesidad» (art. 7, nimero 1); los propietarios de estas zonas de
servidumbre podran libremente sembrar y plantar especies no arbéreas, siempre que no
deterioren el ecosistema fluvial o impidan el paso sefialado en el apartado anterior. El
régimen juridico de la zona de servidumbre se complementa con una regla general
prohibitiva respecto de la realizacién de todo tipo de construcciones, que enuncia el
namero 3 del citado articulo 7 en los siguientes términos: «Con caracter general no se
podra realizar ningun tipo de construccién en esta zona salvo que resulte conveniente o
necesaria para el uso del dominio publico hidraulico o para su conservacion y restauracion.
Solo podran autorizarse edificaciones en zona de servidumbre en casos muy justificados.
Las edificaciones que se autoricen se ejecutaran en las condiciones menos desfavorables
para la propia servidumbre y con la minima ocupacién de la misma, tanto en su suelo
como en su vueloy.

Por su parte, el régimen legal de las zonas de policia se complementa en el articulo 9
del citado Reglamento, conforme al cual «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: a) Las alteraciones
sustanciales del relieve natural del terreno. b)... ¢) Las construcciones de todo tipo,
tengan caracter definitivo o provisional. d)...». Una vez definidas las actividades que se
sujetan al régimen reglamentario definido por el citado Real Decreto 849/1986, de 11 de
abril, se concreta con claridad este régimen, al disponer el numero 4 del mencionado
articulo 9 que «la ejecucién de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de cauces
precisara autorizacion administrativa previa del organismo de cuencay, sin perjuicio de
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los supuestos especiales regulados en este Reglamento. Ademas, se afiade una norma
para dejar fuera de duda la compatibilidad y caracter acumulativo y no alternativo de
dicha autorizacion respecto de cualquier otra autorizacion administrativa que resulte
necesaria: «Dicha autorizacidn serd independiente de cualquier otra que haya de ser
otorgada por los distintos 6rganos de las Administraciones publicas».

Una vez fijado el régimen legal y reglamentario de las limitaciones al dominio de los
predios contiguos en que se ubican las margenes de los cauces de las corrientes
naturales de las aguas continentales superficiales, queda por precisar los términos en
que debera proceder el registrador al tiempo de llevar a cabo la comprobacion que sobre
la posible afectacién de tales limitaciones a una finca concreta sobre la que se haya
formalizado una declaracién de obra nueva de edificaciéon antigua, a que se refiere el
articulo 20 nimero 2 de la Ley estatal de Suelo. Una vez mas ha de servir de guia en esta
materia la doctrina sentada por este Centro Directivo con ocasion de las Resoluciones
de 11 de junio de 2013 (1.2y 2.9).

5. Pues bien, como ha senalado la doctrina cientifica en feliz expresion, que las
Resoluciones citadas incorporaron a la doctrina oficial de este Centro Directivo, las
limitaciones publicas (procedentes del Derecho administrativo sectorial) deberian ser
limitaciones publicadas, reforzando la eficacia y oponibilidad erga omnes que le atribuye
su origen legal mediante la cognoscibilidad que genera su publicacién tabular mediante
su constancia en las concretas fincas afectadas, y en este sentido existe una corriente
normativa de la que son exponentes el articulo 23, numero 2, del Reglamento de Costas,
aprobado por Real Decreto 1471/1989, de 1 de diciembre, en el que se prevé una
anotacioén preventiva de incoacion de expediente de deslinde con indicacion y advertencia
de que la finca puede quedar incluida total o parcialmente en la zona de servidumbre de
proteccion, y la nueva redacciéon dada al articulo 5 niumero 2 del Reglamento Hipotecario
en la reforma operada por el Real Decreto 1867/1998, de 4 septiembre, por la que se
derogé la redaccion anterior que excluia de la publicidad registral las servidumbres
legales de utilidad publica. De esta corriente normativa se hizo eco la Resolucién de este
Centro Directivo de 19 de septiembre de 1994, incluso antes de la citada reforma
reglamentaria, al sefialar que aquella exclusion «viene a ser una aplicacion de una regla
de exclusion, mas general, la de los bienes de dominio publico (cfr. art. 5.° 1.° del
Reglamento Hipotecario), y como esta regla mas general, debe dejar paso a los nuevos
criterios que resultan de multiples disposiciones legales que, para dar seguridad a
terceros y a los mismos intereses publicos, no cierran el Registro al dominio publico
cuando afecta a bienes que por naturaleza no son de dominio publico ostensible», y como
ejemplo de estos nuevos criterios cita el articulo 211 de la entonces vigente Ley del
Régimen del Suelo de 1992 que aceptaba la inscripcién de servidumbres previstas por el
Derecho administrativo.

6. Pero es igualmente cierto, como ha sefialado este Centro Directivo (vid.
Resoluciones de 11 de junio de 2013, 1.2y 2.2), que asi como en el caso de los bienes de
dominio publico dicha corriente normativa terminé desembocando en un cambio total de
paradigma, invirtiéndose la regla general, ahora enunciada en el articulo 36 de la
Ley 33/2003 que impone un régimen de obligatoriedad general de la inscripcion de todos
los bienes de dominio publico (recientemente reiterado en el preambulo de la Ley 2/2013,
de 29 de mayo, de proteccién y uso sostenible del litoral y de modificacion de la
Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas), por el contrario en el caso de las servidumbres
legales la citada tendencia normativa no ha culminado, por el momento, del mismo modo,
de suerte que tales servidumbres, entendidas como delimitaciones del contorno ordinario
del derecho de dominio de las fincas afectadas mas que como gravamenes singulares,
siguen en su mayoria produciendo sus efectos como limitaciones legales del dominio sin
necesidad de inscripcidon separada y especial (cfr. arts. 26.1 y 37.3 de la Ley Hipotecaria).
Ciertamente, la publicidad registral de las limitaciones legales del dominio permitiria
compatibilizar mejor la eficacia legal directa de la delimitacién que respecto del contenido
propio del dominio recayente sobre determinadas clases de bienes en razén de su propia
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naturaleza y de la funcion social que estén llamados a cumplir realiza el ordenamiento
juridico, por un lado, y la necesidad de dotar de un régimen de publicidad o cognoscibilidad
a tales limitaciones, y ello tanto si se entiende que las normas que regulan la propiedad
sobre determinados géneros de bienes delimitan el contenido propio de diversas formas
de propiedad, como si se considera que siendo ésta una instituciéon Unica, se trata mas
bien de limitaciones que se imponen al propietario en funcién de la naturaleza, situacion o
funcion econdémica de los bienes. En el caso concreto que ahora interesa, la especificidad
que define la naturaleza de los bienes afectados por las servidumbres impuestas por la
Ley y el Reglamento de Aguas y para su proteccién estriba en su «contigtidad» o
«proximidad» respecto del dominio publico hidraulico. Y si bien es cierto que en los
supuestos de mera «proximidad», esto es, cuando la finca situada en la zona afectada
por la servidumbre colinde con ofra finca de dominio privado medianera entre aquélla y el
cauce publico de un rio, la situacion del predio sirviente en cuanto tal quedara sometido a
un régimen de opacidad registral, por el contrario, en los casos de contigtidad al demanio
la propia mencion registral de colindancia con el mismo da a conocer por si misma la
sumision de la finca de que se trate a la servidumbre legal. Y por ello precisamente, y a fin
de evitar perjuicios a terceros de buena fe que confiados en los pronunciamientos del
Registro pudieran adquirir edificaciones en situacion de ilegalidad, la Ley de Suelo, desde
la modificacién introducida por el articulo 24 del Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio,
impone un nuevo control preventivo, impidiendo la inscripcion de las declaraciones de
obra nueva antigua cuando la comprobacién por el registrador sobre la no contradiccién
con las limitaciones derivadas de las servidumbres legales no obtenga un resultado
positivo.

7. 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, impone al
registrador, como operacion previa a la inscripcidon 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 afectacion no resulte del titulo, pues una norma que tiene
un marcado caracter de control preventivo no puede descansar en su efectividad practica
exclusivamente en la cooperacién activa del propio destinatario de la norma como
interesado en la inscripcién. Por tanto, al margen de la posibilidad de que tales limitaciones
legales derivadas de la legislacion administrativa sectorial puedan constar en el Registro,
la posible afectacién a las correspondientes servidumbres legales podra ser advertida por
el registrador en los casos de colindancia con bienes de dominio publico, como en el caso
examinado de las aguas publicas y sus cauces, en que legalmente la propia contigliidad
entre el bien demanial y las fincas limitrofes generen la servidumbre o régimen de
limitacion del dominio por el ministerio de la ley.

Y en este sentido la actuacién impuesta al registrador de «comprobacién» de que el
suelo sobre el que se declara la edificacion antigua no esta 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 suspensién de la inscripcion hasta
tanto se acredita la correspondiente autorizacién administrativa o la innecesariedad de la
misma por ubicarse la concreta edificacién fuera de la zona afectada por la servidumbre o
limitacién legal del dominio, sin que este régimen legal tuitivo del dominio publico
hidraulico pueda quedar dispensado o suplido en este caso por la certificacion catastral
descriptiva y grafica aportada, no sélo por tener un objeto y finalidad distinta, sino porque,
ademas la descripcion de la edificacion a que alude no coincide con la declarada en el
titulo (segun aquélla tiene una superficie de 41 metros cuadrados, segun éste 61,91), ni
por la fotografia incorporada al titulo y obtenida de la cartografia del Gobierno de
Cantabria, que en cualquier caso, por sus caracteristicas, no permite ubicar la
construccion dentro de la parcela ni la distancia entre aquella y el cauce del rio con el que
linda ésta.
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En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la calificacion registral, en los términos que resultan de los anteriores
fundamentos de Derecho.

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 aplicacién las normas
del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley
Hipotecaria.

Madrid, 27 de febrero de 2014.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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