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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

15765 Resolucién de 16 de julio de 2011, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto por contra la nota de calificacion
extendida por la registradora de la propiedad de Alicante n.° 7, por la que se
suspende la inscripcién de una declaracion de obra en construccién sobre
varias parcelas.

En el recurso interpuesto por don J. L. G. V., en representacion de la mercantil
«Creacion de Epistemes, S. L.», contra la nota de calificacion extendida por la registradora
de la Propiedad de Alicante numero 7, dofia Maria Leonor Rodriguez Sanchez, por la que
se suspende la inscripcion de una declaracion de obra en construccion sobre varias
parcelas.

HECHOS

Mediante escritura otorgada ante el notario de Albacete, don Martin Alfonso Palomino
Marquez, el 6 de julio de 2001, con el numero 1553 de protocolo, la sociedad «Creacion
de Epistemes, S. L.», procedidé a declarar la obra nueva en construccion de diversas
viviendas sobre varias parcelas afectas a servidumbre de transito y proteccion de la Ley
de Costas.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Alicante numero 7, la
registradora de la Propiedad, dofia Maria Leonor Rodriguez Sanchez, suspende la
inscripcion, en virtud de los siguientes «Fundamentos de Derecho: Primero.—Teniendo
en cuenta que la isla de Tabarca fue declarada efectivamente Conjunto Histérico Artistico
por el Decreto 2802/1964, de 27 de agosto, y tras la entrada en vigor de la Ley 16/1985
de 25 de junio, tuvo la consideracion de Bien de Interés Cultural, teniendo ademas su
Reserva Marina la consideracion de espacio natural protegido tras la Ley de la Generalitat
Valenciana 11/1994, de 27 de diciembre, y la existencia de un Plan Especial de
Ordenacion que data del ano 1984. Que desde el 8 de febrero de 1999, y como
consecuencia de la revision de este Plan Especial, se suspendieron las licencias de
parcelacion, demolicidn y edificacion; que a propuesta del Ayuntamiento de Alicante, por
acuerdo unanime adoptado en sesion plenaria del dia 23 de enero de 2001, se ratifico el
Decreto de la Alcaldia-Presidencia por el que se solicitd al Gobierno Valenciano que
prorrogase aquella suspension de licencias en el ambito de la Isla de Tabarca, acordada
por Ministerio de la Ley mediante la convocatoria de la informacion publica de un nuevo
Plan Especial de Proteccion, revisor del anterior, ante la imposibilidad material de
proceder a la aprobacion y entrada en vigor durante el tiempo que restaba para la
finalizacion del plazo de suspension, y que atendiendo dicha solicitud, el Gobierno
Valenciano dicté el Decreto 30/2001, de 30 de enero (Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana numero 3931, de 2 de febrero de 2001); que en virtud de este Decreto se
acuerda suspender la vigencia del Plan Especial de la Isla de Tabarca de 1984, hasta la
entrada en vigor del nuevo Plan Especial Protecciéon, en fase de tramitacion en el
Ayuntamiento alicantino, estableciendo que hasta el momento de tal aprobacion el
régimen aplicable transitoriamente seria el siguiente: sélo se permitiran las actuaciones
que estuvieran admitidas tanto en el Plan Especial de 1984 como por la revision del Plan
Especial de Proteccion en tramite, siempre que tales actuaciones no hubieran de tener
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lugar en zonas de dominio publico ni servidumbres de transito y de proteccion
establecidas por la legislacion de costas; y las licencias urbanisticas que se puedan
otorgar deberan contar con autorizaciones previas de diversas Consellerias: de la
Conselleria de Cultura y Educacion, respecto a la proteccion del patrimonio cultural; de
la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes y del Ministerio de Medio
Ambiente, en cuanto a la proteccion del dominio publico maritimo-terrestre y sus
servidumbres legales; asi como de la Conselleria de Medio Ambiente, por lo que
concierne a la proteccion del espacio natural de la Reserva Marina de la Isla de Tabarca.
Que en consecuencia, y en virtud de este Decreto, debieron quedar en suspenso todas
las actuaciones en la zona de servidumbres de transito y proteccion de la Isla. Que este
Decreto del Gobierno Valenciano se dicta al amparo del articulo 57.1 D de la Ley 6/1994,
de 15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica,
segun el cual «cuando fuera estrictamente necesario para preservar la viabilidad de la
ordenaciéon a establecer por el plan en elaboracién o tramitacién, por Decreto del
Gobierno Valenciano, dictado previa audiencia o a solicitud del municipio afectado, y
aunque éste ya hubiera agotado previamente los plazos de suspension de licencias, se
podra suspender, total o parcialmente, la vigencia del planeamiento», agregando que «la
suspensién se mantendra hasta la entrada en vigor del nuevo plan en elaboracion o
tramitacién y el Decreto deberd establecer el régimen urbanistico aplicable
transitoriamente en el municipio». Que esta Ley fue efectivamente derogada de forma
expresa (disposicion derogatoria 1.2) por la nueva Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de
la Generalitat, Urbanistica Valenciana, que en su disposicion derogatoria 2.2 dispuso que
quedaban también derogadas cuantas disposiciones legales o reglamentarias se
opongan o contradigan lo dispuesto en la misma, y que la nueva Ley, en su articulo 102
regula la suspension del planeamiento, disponiendo en su inciso final que: «Se
mantendra hasta la entrada en vigor del nuevo Plan en elaboracion o tramitacion, y como
maximo por el plazo de cuatro afios». Que frente a la interpretacion de los solicitantes de
esta nueva nota de calificacion, cabe entender también que el Decreto 30/2001, en tanto
acuerda la suspensiéon de la vigencia del Plan Especial de 1984, no puede ser
considerado como una norma reglamentaria (creadora de Derecho) de desarrollo de la
Ley de 1994, que deba quedar derogada por la nueva Ley Autonémica reguladora de la
Actividad Urbanistica, sino mas bien como un acto administrativo (aplicacién del derecho
vigente al tiempo en que se produce), especialmente si tenemos en cuenta que de
acuerdo con el articulo 2-3 del Codigo Civil, las leyes no tendran efecto retroactivo si no
dispusieren lo contrario, y que al amparo de la Ley vigente en la fecha en que se dicto,
se acordo la suspensién hasta la entrada en vigor del nuevo Plan, entrada en vigor que a
esta fecha sigue pendiente (...) 2.—«Cuando la linea de las edificaciones existentes esté
situada a una distancia inferior a veinte metros desde el limite interior de la ribera del
mar, para el otorgamiento de nuevas autorizaciones se deberan cumplir los siguientes
requisitos: a) Con caracter previo o simultaneo a la autorizacion debera aprobarse un
plan especial, estudio de detalle u otro instrumento urbanistico adecuado, cuyo objetivo
primordial sea el proporcionar un tratamiento urbanistico homogéneo al conjunto de la
fachada maritima, b) Las nuevas construcciones deberan mantener la misma alineacion,
siempre que se trate de edificacion cerrada y que la longitud del conjunto de solares
susceptibles de albergar dichas edificaciones no exceda de la cuarta parte de la longitud
total de la fachada existente, c) Lo establecido en la regla anterior solo sera de aplicacion
cuando se trate de solares aislados con medianerias de edificacion consolidada a uno o
ambos lados, siempre que ésta sea conforme con la alineacién establecida en la
ordenacién urbanistica vigente. 3.—En los nucleos que hayan sido objeto de una
declaracién de conjunto histérico o de otro régimen analogo de especial proteccidon seran
de aplicacién las medidas derivadas de dicho régimen con preferencia a las contenidas
en la Ley de Costas». Destacar como este ultimo inciso del nimero 2 de la disposicion
transitoria reglamentaria estéd dentro de la regulacién de la autorizaciéon de estos usos
permisibles al amparo del régimen transitorio de la Ley, y que ademas establece la
aplicacion «preferente» de las medidas del régimen de especial proteccion, que no
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«excluyente» de la aplicacién de la Ley de Costas. Y esta Ley, en su disposicion
adicional 5.2 punto 2 establece que «las autorizaciones y concesiones obtenidas segun
esta Ley no eximen a sus titulares de obtener las licencias, permisos y otras
autorizaciones que sean exigibles por otras disposiciones legales», si bien, y no obstante,
«cuando se obtengan con anterioridad al titulo administrativo exigible conforme a esta
Ley, su eficacia quedara demorada al otorgamiento del mismo, cuyas clausulas
prevalecerany, agregando la disposicion adicional 6.2 que: «las limitaciones en el uso del
suelo, previstas en esta Ley se aplicaran sin menoscabo de las competencias que las
Comunidades Auténomas y Ayuntamientos puedan ejercer en materia de ordenacion del
territorio y del litoral y urbanismo.» Que por todo ello se considera que en este caso que
la preceptiva autorizacion de costas es necesaria para la practica de la inscripcion si las
edificaciones se realizan en la zona de servidumbre de proteccion. Que por su parte el
auto del Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Valencia que resuelve
el recurso gubernativo interpuesto contra la primera nota de calificacion del documento
que motiva la presente, auto que ha adquirido firmeza frente a la mercantil que interpuso
tal recurso, como consecuencia del desistimiento al recurso de apelacién interpuesto por
la misma, en su fundamento de derecho primero hace una serie de consideraciones que
avalan esta interpretacion, aunque no entra en su examen (por considerar indubitada en
la fecha en la que se dict6 la aplicacion del Decreto 30/2001) al decir después de
referirse a la disposicion transitoria noventa punto 2 regla 3 del Reglamento de Costas,
al Plan Especial de Proteccion de la Isla de Tabarca aprobado el 5 de octubre de 1984, y
al Decreto de 27 de agosto de 1964 que «cualquiera que sea la interpretacion o
valoracion que de dichas disposiciones pueda efectuarse en orden a determinar si la
estatuida preferencia —preferente aplicacion de las normas del régimen de especial
proteccion a la Ley de Costas— afecta a las nuevas construcciones no existentes con
anterioridad a la vigencia de la legislacion de costas y a las licencias que pudieron
concederse con posterioridad a su entrada en vigor, en cuanto se tratara de fincas
incluidas en la zona de servidumbre de transito o proteccion, y en consecuencia si es o
no necesaria la certificacion o autorizacion del Servicio Provincial de Costas, habida
cuenta de que aquella declaracién de conjunto histérico artistico debe relacionarse con
lo que ya realmente existiera en la Isla al tiempo o momento de entrar en vigor la
legislacion de Costas...». Que ademas de acuerdo con el articulo 3 del Codigo Civil las
normas juridicas deben interpretarse segun el sentido propio de sus palabras, en relacion
con el contexto, los antecedentes histéricos y legislativos, y la realidad social del tiempo
en que han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de
aquéllas, por lo que la aplicacién preferente —que no excluyente— del régimen de especial
proteccion a que se refiere la disposicion transitoria 9.° del Reglamento de Costas, esta
ligada precisamente a la existencia de un régimen suficientemente protector del espacio
protegible, calificativo que se considera hoy de dificil aplicacion al Plan Especial
aprobado por el Ayuntamiento en el afo 1984, Plan que sin duda nacié con una finalidad
de especial proteccion, pero que a fecha actual parece haber quedado obsoleto
(atendidas las vicisitudes expuestas, la normativa sectorial posterior que I6gicamente no
se pudo tener en cuenta en su elaboracion, como la Ley de Costas, y visto lo dispuesto
en el articulo 15 de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de la Generalitat Valenciana, de
Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje, y en el 37 del Reglamento de
Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, aprobado por Decreto 67/2006, de 12 de
mayo, del Consell). Tercero.—Visto finalmente lo dispuesto en los articulos 208 de la Ley
Hipotecaria, 308 de su Reglamento, y 45 del Real Decreto 1093/1997, 31 y siguientes,
y 47 a 50 del Reglamento de Costas, y muy especialmente en el articulo 49 apartado 6
de este ultimo, segun el cual no podran inscribirse en el Registro de la Propiedad las
obras y construcciones realizadas en la zona de servidumbre de proteccion sin que se
acredite la autorizacion a que se refiere este articulo, y demas preceptos de aplicacion:
Resuelvo suspender la practica de las operaciones registrales interesadas por no
acompafiarse la certificacion del Servicio Provincial de costas a que se refieren los
articulos 31 y siguientes en relacion con el articulo 35 del Reglamento de Costas, que
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excluya de las servidumbres de transito y proteccion a las fincas; ni caso de estar
enclavadas las obras que se declaran en la zona de servidumbre de proteccién, la
autorizacion prevista en los articulos 47 a 50 del citado Reglamento. Alicante a nueve de
febrero de dos mil once, El registrador titular. (Firma ilegible y sello con el nombre y
apellidos de la registradora) Fdo.: Maria Leonor Rodriguez Sanchez.»

Contra la anterior nota de calificacion, don J. L. G. V., en representacion de la
mercantil «Creacién de Epistemes, S. L.», interpone recurso en virtud de escrito de
fecha 5 de marzo de 2011 en el que hace constar, resumidamente: Primera.—Que los hoy
comparecientes, vecinos de Alicante, son propietarios de una serie de viviendas sitas en
la Isla de Tabarca (edificadas sobre las fincas numeros 50.296. 50.298. 50.306. 50.308.
50.310 y 50.314) y que fueron construidas conforme a la licencia municipal de obras
otorgada el 17 de diciembre de 1996 para la edificacion de un conjunto de doce y siete
(diecinueve) viviendas adosadas en suelo urbano, en la Calle Poeta Salvador Rueda,
Soledad y Calle en Proyecto de la Isla de Tabarca (Alicante), con el informe favorable del
Servicio Técnico de Arquitectura Privada del mismo Ayuntamiento y el emitido por la
Conselleria de Cultura, Educacién y Ciencia de la Generalitat Valenciana. En todo caso,
las construcciones estan parcialmente afectadas por la servidumbre de proteccién, pero
no por la de transito, lo que se manifiesta a los efectos oportunos. La Licencia Municipal
de obras, otorgada el 17 de diciembre de 1996 esta vigente en nuestros dias, no
habiendo sido objeto de revocacion, revision, declaracion de lesividad o modificacion
alguna por el érgano municipal que la dictd. En todo caso, y a los efectos del presente
recurso, cabe senalar que las obras nuevas cuya inscripcion registral se pretende, fueron
edificadas conforme a titulo administrativo valido y eficaz, siendo en todo caso esta
licencia municipal de obras previa en el tiempo a las disposiciones reglamentarias
invocadas por la registradora en su resoluciéon desestimatoria, y en especial, anterior al
Decreto del Gobierno Valenciano 30/2001 de 30 de enero (Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana. nimero 3931, de 2 de febrero de 2001), que sirve de fundamento para la
resolucion que ahora se notifica. Segunda.—Que el pasado 24 de febrero de 2010, por
parte de «Creacion de Epistemes, S. L.», se solicité del Registro de la Propiedad de
Alicante numero 7, la inscripcion de la declaracién de obra nueva en construccion de
siete viviendas integrantes de la promocién inmobiliaria descrita en el apartado anterior.
En su virtud, la registradora titular, el pasado 15 de marzo de 2010 acordé la inscripcion
de una de la obra nueva de una de las viviendas, suspendiendo la inscripcién de las 6
restantes (numeros 50.296, 50.298, 50.306, 50.308, 50.310 y 50.314, dada su afeccion a
la servidumbre de proteccion de Costas vigente en la Isla de Tabarca, y ante la ausencia
del certificado al que se refieren los articulos 31 y 47 a 50 del Reglamento de Costas,
criterio este que, como se vera, resulta de erronea aplicacion al supuesto que
contemplamos. De igual manera, en relacidon con la citada promocion inmobiliaria, por
parte de la mercantil promotora. «Creacion de Epistemes. S. L.», se solicité del Registro
de la Propiedad de Alicante niumero 7, ya en fecha tan temprana como el 20 de
septiembre de 2001 la inscripcién de sendas escrituras de declaracion de obra nueva
otorgadas sobre las registrales en las que se edificé la promocion sufriendo tal peticidon
una serie de vicisitudes que obran oportunamente acreditadas ante el propio Registro de
la Propiedad de Alicante numero 7, y que, merced a la aplicacion al ambito de la Isla de
Tabarca de las disposiciones derivadas de la Ley de Costas y su Reglamento de
desarrollo, a las dudas sobre el régimen juridico urbanistico aplicable (normativa local) y
ciertas variaciones de criterio no justificadas, implicaron que, todavia en nuestros dias, la
inscripcion de tales escrituras de declaraciéon de obra nueva no se hayan producido, con
el consiguiente perjuicio para los legitimos propietarios de estas viviendas construidas
bajo licencia municipal vigente y otorgada conforme a derecho. Durante todo este tiempo,
la mercantil peticionaria «Creacion de Epistemes, S. L.», ha venido exigiendo de la
autoridad registral el reconocimiento de la aplicacién del denominado Plan Especial
de 1984 aprobado por el Ayuntamiento de Alicante para la Isla de Tabarca, conforme al
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cual se otorgo la licencia de obras municipal de 1996, y cuyas disposiciones, puestas en
relacion con la normativa sectorial aplicable (Ley de Costas y su Reglamento) autorizaban
la inscripcion definitiva de las declaraciones de obra nueva solicitadas y cuya vigencia
quedo en suspenso tras la aprobacién del Decreto 30/2001, de 30 de enero, del Gobierno
Valenciano, por el que se establece un régimen urbanistico transitorio para la Isla de
Tabarca. En su virtud y en relacion con todos estos tramites antecedentes, conviene
detener la mirada en el impulso, por parte del entonces. registrador titular del Registro de
Alicante niumero 7. don Alejandro M. Bafién Gonzalez, de una solucion satisfactoria al
problema de la inscripcién solicitada tras acoger el argumento de la propiedad en relacion
con la vigencia del Plan Especial de 1984 que le llevé a solicitar del Ayuntamiento de
Alicante, certificacién municipal que precisase si el Decreto 30/2001, de 30 de enero, del
Gobierno Valenciano, que instauraba un régimen transitorio para la Isla —dejando en
suspenso el Plan Especial de 1984— seguia vigente, con objeto de conocer el régimen
urbanistico aplicado por el Ayuntamiento alicantino en materia de obras nuevas para la
Isla de Tabarca. Tercera.—Por parte del Ayuntamiento de Alicante, se remitié informe
de 20 de junio de 2007, del entonces Jefe del Servicio de Licencias en el que este
responsable municipal, aun reconociendo la vigencia del Plan Especial de 1984,
manifestaba que la cuestion «no es pacifica y pueden darse diferentes interpretaciones,
en aras del principio de seguridad juridica» por lo que consideraba necesario «dar una
respuesta municipal unanime y uniforme», que nunca ya se produjo. En este sentido, la
duda del entonces registrador, bien fundada, descansaba en la aplicacién o no al ambito
de la Isla de Tabarca, del Régimen derivado del Decreto 30/2001, de 30 de enero, del
Gobierno Valenciano, que suspendia de manera cautelar el planeamiento vigente en la
Isla (Plan Especial de 1984), dado que este Plan Especial de 1984 si autorizaba la
edificacion de las viviendas pendientes de inscripcion (como se argumentara mas
adelante). La cuestion planteada no era baladi, pues, la vigencia recuperada del Plan
Especial de 1984 conforme al cual fue otorgada la licencia municipal de obras por parte
del Ayuntamiento de Alicante, una vez vencida la transitoriedad del Decreto 30/2001,
implicaba el reconocimiento del derecho de «Creaciéon de Epistemes, S. L.», a obtener la
autorizacion del articulo 49.6 del Reglamento de Costas, que debia permitir la inscripcion
de las obras nuevas aun no registradas, en el Registro de la Propiedad alicantino,
acabando con la gravosa situacién a la que se ha venido sometiendo a parte de los
inmuebles edificados por la mercantil requirente. Cuarta.—Asi las cosas, por parte de
«Creacion de Epistemes, S. L.», y dado el transcurso del plazo de vigencia de una norma
como el Decreto 30/2001, de 30 de marzo (que tenia caracter transitorio) e invocando el
contenido del articulo 102 de la Ley 16/2005 Urbanistica Valenciana de 30 de diciembre y
en relacién con el régimen de suspension acordado del Plan Especial de 1984 por el
citado Decreto 30/2001, se solicitdé del Ayuntamiento de Alicante, nuevo informe en
relacion con la vigencia del citado Decreto 30/2001, cuyo contenido impidi6 al entonces
registrador de la Propiedad de Alicante nimero 7, don Alejandro M. Bafién Gonzalez,
proceder a la inscripcién de la obra nueva solicitada. En respuesta a la peticion formulada,
el pasado 8 de octubre de 2009, a instancia de «Creacion de Epistemes, S. L.», el
Ayuntamiento de Alicante ha emitido el definitivo informe por el que certifica la vigencia
en nuestros dias del Plan Especial de la Isla de Tabarca de 1984 considerando asimismo
que las disposiciones derogatorias de la Ley 16/2005 Urbanistica Valenciana de 30 de
diciembre dejaron sin efecto tanto la ley Reguladora de la Actividad Urbanistica
(expresamente), como el Decreto 30/2001, de 20 de enero, al contradecir lo dispuesto en
el articulo 102 de la Ley 16/2005 Urbanistica Valenciana de 30 de diciembre en cuanto al
plazo maximo de cuatro afos de suspension del planeamiento. En su virtud, la autoridad
municipal consideraba plenamente vigente el citado Plan Especial de 1984, cuyas
disposiciones fueron tomadas en consideracion por el Ayuntamiento de Alicante para el
otorgamiento de la licencia municipal de obras en 1996 a favor de la compareciente (acto
firme no recurrido ni revisado o declarado lesivo), siendo plenamente eficaz en nuestros
dias una vez que ha desaparecido el régimen transitorio impuesto por el Decreto 30/2001.
No obstante, la claridad sobre la vigencia del citado Plan Especial de 1984 que manifiesta
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el érgano municipal (titular de la competencia en materia de urbanismo), la resolucion
de 9 de febrero de 2011, de la registradora que ahora se impugna, va mas alla que el
propio Ayuntamiento de Alicante, al considerar, en suma, que no obstante el contenido de
dicho Plan Especial, conforme al cual fue otorgada la licencia de obras de 1996 que
permitié la edificacion de los inmuebles, la existencia de normas posteriores como el ya
meritado Decreto 30/2001 (hoy derogado), implicaria una obsolescencia sobrevenida de
la norma sustantiva (el Plan Especial de 1984), incluyendo en su calificacion valoraciones
metajuridicas y conceptos juridicos indeterminados que, por irrecurribles en sus propios
términos, generan indefension al administrado. De manera especifica, la registradora
pretende descabalgar al Plan Especial de 1984 —conforme al cual se otorgo, segun a
derecho, la licencia municipal de obras y que esta plenamente vigente en nuestros dias—
de su condicidn de Derecho Positivo aplicable al marco de la Isla de Tabarca (reconocida
por el propio Ayuntamiento), predicando que, «el Plan que sin duda nacié con finalidad
de especial proteccion, a fecha actual parece haber quedado obsoleto (...)» Fundamento
de Derecho segundo de la resoluciéon impugnada,.—lo que ademas de discutir la tozuda
realidad certificada por el propio Ayuntamiento, resulta, cuando menos, una apreciacion
subjetiva carente de fundamento legal, no obstante lo cual se emplea para razonar la
desestimacion de la solicitud efectuada por el compareciente. En este sentido, y
recuperando las consideraciones de la resolucién que ahora se impugna, cabe recordar
que el citado Plan Especial de 1984 es efectivamente una norma de caracter especial
para la proteccion de la Isla de Tabarca, —pues no fue otro el motivo para su redaccioén y
aprobacion— y que conforme al mismo fue otorgada la licencia municipal de obras que
amparo¢ las edificacion de las viviendas cuya inscripcidon ahora se pretende. De igual
manera, tampoco puede aceptarse la presunta rebaja de la consideracion de norma de
especial proteccion del Casco Histérico de la Isla de Tabarca de la que dispone el Plan
Especial de 1984 que se deduce de la resolucién que ahora se impugna y que pretende
enlazarse con las vicisitudes del hoy derogado Decreto 30/2001 que tampoco ha sido
sustituido por norma reglamentaria alguna que pretendiese prorrogar la suspension del
planeamiento par la Isla de Tabarca. Quinta.—En su virtud, la vigencia en nuestros dias
del Plan Especial de 1984 para la Isla de Tabarca, conforme al cual se otorgo la meritada
licencia municipal de edificacién, exige que este instrumento urbanistico de planificacion
especial vuelva a ser analizado e interpretado en relacién con la normativa sectorial de
Costas (Ley y Reglamento), al objeto de considerar la idoneidad de declarar la
innecesariedad del otorgamiento de la autorizacién autondémica sefalada en el
articulo 49.6 del Reglamento de Costas, en tanto en cuanto el Plan Especial de 1984. En
efecto, la redaccion del Plan Especial de 1984 para la Isla de Tabarca (aprobado por
Acuerdo del Pleno Municipal de 5 de octubre de 1984), que situaba este ambito insular al
margen de las especificaciones del Plan General de Alicante, obedecia a la necesidad de
dotarla de un régimen especial de proteccion, conforme con la Declaracién de Conjunto
Historico-Artistico otorgada por el gobierno estatal en virtud de Decreto 2802/64, de 27
de agosto de 1964, disponiendo un ordenamiento juridico especifico para este ambito.
Sexta.—En todo caso, y pese al sentido de la resolucién que ahora se notifica, no cabe
poner en duda la caracterizacion como de verdadero Plan de Proteccion para la Isla de
Tabarca, del Plan Especial de 1984, pues ademas de haberlo asi confirmado el propio
Ayuntamiento de Alicante en octubre de 2009, basta analizar el Apartado 1.2 «Objetivos
del Plan» y el apartado 1.3 «Descripcion General del Plan en cuanto a uso del Suelo».
Igualmente, la consideraciéon de tal Plan Especial de 1984 como de un verdadero
instrumento urbanistico independiente que fija el régimen de proteccion especifico para
la Isla de Tabarca ponderando la salvaguardia de sus valores intrinsecos al margen de
las especificaciones del Plan General para todo el municipio, se confirma, una vez mas,
con el impulso de la Revisién del Plan General de Alicante que se desarrolla en nuestros
dias (aprobado, ya, provisionalmente) que vuelve a confirmar la vigencia del Plan
Especial de 1984 como norma vigente para el &mbito de la Isla, e incluye, el conjunto
edificado por «Creacion de Epistemes, S. L.», en el denominado C. A. T. «Casco Antiguo
de Tabarca», regulado en el articulo 6.2.1 y 6.2.9 de las Normas Urbanisticas del
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documento de revision. Séptima.—Por otro lado, tanto la Memoria del Plan Especial de
Tabarca de 1984, como la documentacion grafica que lo integra ponen de manifiesto la
indiscutible inclusion del conjunto de viviendas edificado por «Creacién de Epistemes,
S. L.», en el ambito del denominado «pueblo» de Tabarca (edificable). El Apartado 1.3.1.
«pueblo» del Plan Especial de 1984, incorpora una reflexion sobre el «Estado Actual» y
la «Solucion Propuesta» por el Plan Especial para este ambito de Tabarca en el que se
situa el conjunto edificado por «Creacion de Epistemes, S.L.». No en vano, todas estas
consideraciones fueron tenidas en cuenta por el Ayuntamiento de Alicante al otorgar, sin
mayores condicionantes, la licencia municipal de obras el 17 de diciembre de 1996, aun
estando vigente la Ley de Costas de 1988 y su Reglamento de desarrollo. Octava.—A los
efectos que interesan al presente recurso, y dada la calificacion denegatoria dictada por
el Registro de la Propiedad de Alicante numero 7, una vez probado el ajuste a derecho
de la licencia municipal de obras otorgada a «Creacion de Epistemes, S. L.», el 17 de
diciembre de 1996 para la edificaciéon del conjunto residencial, y la caracterizacion del
Plan Especial de 1984 como verdadero instrumento de proteccion del Conjunto Histdrico
Artistico declarado en 1964, procede ahora, a efectos metodoldgicos, confrontar la citada
normativa urbanistica y de proteccion con las determinaciones contenidas en la
legislacion sectorial de Costas, para determinar la aplicacion de sus disposiciones a los
efectos del estricto otorgamiento de la autorizacién autondémica o su innecesariedad que
permita la inscripcion registral de la parte de las viviendas que aun no consta al Registro
de la Propiedad de Alicante nimero 7 (pues no se pide otra cosa por la mercantil
compareciente). En este sentido, la aplicacion del articulo 49.6 del Reglamento, que
dispone que «No podran inscribirse en el Registro de la Propiedad las obras y
construcciones realizadas en la zona de servidumbre de proteccion sin que se acredite la
autorizacion a que se refiere este articulo». Para determinar si la finca esta o no incluida
en la zona, se aplicaran, con las variaciones pertinentes, las reglas establecidas en
relacién con las inmatriculaciones de fincas colindantes con el dominio publico maritimo-
terrestre. De igual manera, y dados los antecedentes descritos en los apartados 5.° y 6.°
del presente escrito (y especialmente, la vigencia en el ambito de la Isla de Tabarca del
Plan Especial de 1984, tanto en diciembre de 1996 —fecha de otorgamiento de la licencia
municipal de obras como en nuestros dias), es necesario invocar la aplicacion del
apartado 2. 3.° de la disposicién transitoria novena del Reglamento de Costas: 1. En los
nucleos que hayan sido objeto de una declaracion de conjunto histérico o de otro régimen
analogo de especial proteccion seran de aplicacion las medidas derivadas de dicho
régimen con preferencia a las contenidas en la Ley de Costas. En su virtud, ya se ha
justificado la caracterizacion del Plan Especial de 1984 como verdadero instrumento de
especial proteccion para la Isla de Tabarca y la consideraciéon de la Declaracion de
Conjunto Historico-Artistico otorgada por el gobierno estatal en virtud de Decreto 2802/64
de 27 de agosto de 1964, con la prevalencia de estas disposiciones (previas a la Ley de
Costas de 1988) sobre el marco normativo impuesto por la nueva norma sectorial,
circunstancias éstas especificamente reguladas en el régimen transitorio de la propia Ley
y su Reglamento. Este planteamiento permite justificar, —y a este objeto obedece el
presente escrito— con base en el régimen transitorio de la Ley de Costas de 1988 y su
Reglamento, la exencién de la obligacion de autorizacién administrativa a la que se
refiere el articulo 49.6 del Real Decreto 1471/1989, de 1 de diciembre, para estos
inmuebles, en la linea de actuacion que ha venido rigiendo para el resto de edificaciones
integradas —al igual que las del peticionario— en el Casco Histérico de Tabarca y en un
discurso mas acorde con el sentido comun (el retranqueo de veinte metros de
servidumbre en este ambito amurallado tal y como aparece definido en la normativa
estatal impediria la vigencia de la Declaracion de Conjunto Histérico para la Isla,
abocandola a su despoblamiento y dejando vacia de contenido la disposicion transitoria
novena del Reglamento de Costas), apreciacion cuya calificacion corresponde al Registro
de la Propiedad al que nos dirigimos, toda vez, que, ademas, la vigencia de tal
instrumento normativo para la Isla determiné el otorgamiento de la licencia municipal de
obras por parte del Ayuntamiento de Alicante para la promocién inmobiliaria en la que se
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ubican las obras nuevas cuya inscripcion ahora se solicita y reitera. En su virtud, la
aprobacién del Plan Especial de 1984, con las determinaciones descritas en los
apartados anteriores implica, claramente, la aplicacion de las medidas derivadas de
dicho régimen especial con preferencia a las contenidas en la Ley de Costas, y en
especial, a las referidas a la edificacion y establecimiento de servidumbres para el casco
urbano de la Isla («Pueblo», a decir del apartado 1.3.1 de la Memoria, descrito mas
arriba) que permitian la edificacion en los términos contenidos en el citado Plan Especial
de Proteccion de 1984, y que, en todo caso, respeto la edificacion llevada a cabo por
«Creacion de Epistemes, S. L.», conforme a la Licencia Municipal otorgada. Los
apartados 1.° y 3.° de la disposicién transitoria novena del Reglamento de Costas,
disponen:» 1. Los terrenos clasificados como suelo urbano a la entrada en vigor de la
Ley de Costas, estaran sujetos a las servidumbres establecidas en ella, con la salvedad
de que la anchura de la servidumbre de proteccidn sera de veinte metros. No obstante,
se respetaran los usos y construcciones existentes, asi como las autorizaciones ya
otorgadas, en los términos previstos en la Disposiciéon Transitoria Cuarta de la Ley de
Costas y concordantes de este Reglamento. Asimismo, se podran autorizar nuevos usos
y construcciones de conformidad con los planes de ordenacién en vigor, siempre que se
garantice la efectividad de la servidumbre y no se perjudique el dominio publico maritimo-
terrestre, segun se establece en el apartado siguiente. El sefialamiento de alineaciones y
rasantes, la adaptacion o reajuste de los existentes, la ordenacion de los volumenes y el
desarrollo de la red viaria se llevard a cabo mediante estudios de detalle y otros
instrumentos urbanisticos adecuados, que deberan respetar las disposiciones de la Ley
de Costas y las determinaciones de las normas que se aprueben con arreglo a la misma.
3. Alos efectos de la aplicacion del apartado 1 anterior, sélo se considerara como suelo
urbano el que tenga expresamente establecida esta clasificacion en los instrumentos de
ordenacion vigentes en la fecha de entrada en vigor de la Ley de Costas, salvo que se
trate de areas urbanas en que la edificacién estuviera consolidada o los terrenos
dispusieran de los servidos exigidos en la legislacion urbanistica competente les hubiera
reconocido expresamente ese caracter. Por este motivo, la peticion de inscripcién
registral de las obras nuevas de las viviendas que aun no lo han sido, por recaer,
parcialmente, en zona de servidumbre de proteccion, y fundada en los argumentos que
hemos venido desarrollando, constituye, —dicho sea con el debido respeto—, un deber de
justicia material para el hoy peticionario, que acabara, finalmente, con la incertidumbre y
el oneroso calvario impuesto al promotor, sometido al fuego cruzado entre
administraciones publicas con competencias sobre la Isla de Tabarca.» En este sentido,
y recuperando las consideraciones de la resolucién que ahora se impugna, cabe recordar
que el citado Plan Especial de 1984 es efectivamente una norma de caracter especial
para la proteccion de la Isla de Tabarca, —pues no fue otro el motivo para su redaccioén y
aprobacion— y que conforme al mismo fue otorgada la licencia municipal de obras que
amparo¢ las edificacion de las viviendas cuya inscripcidon ahora se pretende. De igual
manera, tampoco puede aceptarse la presunta rebaja de la consideracion de norma de
especial proteccion del Casco Histérico de la Isla de Tabarca de la que dispone el Plan
Especial de 1984 que se deduce de la resolucién que ahora se impugna y que pretende
enlazarse con las vicisitudes del hoy derogado Decreto 30/2001 que tampoco ha sido
sustituido por norma reglamentaria alguna que pretendiese prorrogar la suspension del
planeamiento par la Isla de Tabarca. En todo caso, y como fue objeto de consideracion
ante el propio Registro de la Propiedad, el Plan Especial de 1984, como verdadero Plan
Especial de Proteccion, es —pese al argumento de la registradora— la norma de aplicacion
preferente al ambito de la Isla de Tabarca, por aplicacion, precisamente, del apartado 2.°
de la disposicion transitoria novena del Reglamento de la Ley de Costas, sin que quepa
importar, por la via de una presunta obsolescencia sobrevenida de la norma (concepto
metajuridico y en todo caso, de indiscutible subjetividad) un régimen normativo distinto al
que rige para este espacio bajo el criterio de la preferencia «no excluyente» del régimen
establecido por el Plan Especial de 1984, que permitiria, en suma, invocar preceptos de
la Ley de Costas que quedan transitoriamente excluidos por su Reglamento de
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Desarrollo, vaciando de contenido la aludida disposicidon transitoria novena del
Reglamento de la Ley de Costas, apartado 2.° Novena.—Igual mencion merece, la
afirmacioén vertida en la resolucion que ahora se recurre a la consideracion del Decreto
30/2001 del Consell (hoy derogado pese a su permanente invocacion por la registradora)
como «acto administrativo» (fundamento de Derecho Primero), lo que al final sirve al
Registro de la Propiedad de Alicante numero 7 para considerar que a la fecha de
otorgamiento de la escritura calificada, el citado Decreto estaba vigente, motivo por el
cual, documentando la citada escritura una actuacion urbanistica, ésta debia haber
quedado en suspenso, lo que implicaria, en fin que no le fuese de aplicacion la disposicién
derogatoria segunda de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana.
Cabe discutir, pues, la consideracién de acto administrativo del Decreto 30/2001, que
esgrime la registradora titular, sobre la base de nuestro derecho positivo y los claros
términos en los que se manifiesta nuestro vigente Estatuto de Autonomia con respecto a
la potestad reglamentaria del Gobierno Valenciano (que emana del contenido del
articulo 97 de la Constitucion de 1978) asi como a la caracterizacion y rango de las
normas reglamentarias emanadas del Consell, y su insercion en el ordenamiento juridico
autonémico. En su virtud, basta recuperar el contenido de la Ley Organica 5/1982, de 1
de julio, Estatuto de Autonomia de la Comunidad Valenciana, en relaciéon con la
Ley 5/1983, de 30 de diciembre, del Consell, que lo desarrolla, para subrayar el error que
caracteriza el argumento del Registro de la Propiedad en torno a la consideracion de
acto administrativo otorgada al Decreto 30/2001, al que se niega su condiciéon de norma
reglamentaria derogada por el régimen derogatorio de la Ley 16/2005, de 30 de
diciembre, Urbanistica Valenciana El articulo 29.1 del Estatuto de Autonomia establece
que «EIl Consell es el érgano colegiado de gobierno de la Generalitat que ostenta la
potestad ejecutiva y reglamentaria. En particular, dirige la Administracion, que se
encuentra bajo la autoridad de la Generalitat». De igual modo, el articulo 13, de la
Ley 5/1983, de 30 de diciembre, del Consell. De igual manera, el articulo 31, del mismo
texto. Finalmente, por si queda alguna duda de la aplicacién de este régimen al Decreto
30/2001, de 20 de enero, el articulo 33 de la Ley 5/1983, de 30 de diciembre, o por
ultimo, el articulo 35. En su virtud, no se sostiene, desde el mas elemental rigor juridico-
administrativo, el negar tal condicion de norma de caracter reglamentario al Decreto
30/2001, de 20 de enero, que suspendio la vigencia del Plan Especial de Tabarca
de 1984, sobre la base de considerar que es un acto administrativo.

v

La registradora remitié el recurso al notario autorizante de la escritura, don Martin
Alfonso Palomino Marquez, el cual, en sus alegaciones, suscribe todas y cada una de las
solicitudes de «Creaciones de Epistemes, S. L.», en el recuso planteado. La registradora
emitié informe el dia 26 de marzo de 2011 y elevé el expediente a este Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 23, 25 y siguientes de la Ley 22/1988 de 28 de julio, de Costas; 31
a 35, y 47 a 50, y disposicion transitoria novena del Real Decreto 1471/1989, de 1 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Costas; el Decreto 2802/1964, de 27
de agosto, de declaracion de la Isla de Tabarca, Conjunto Histérico Artistico; Sentencias
del Tribunal Supremo de 20 de octubre de 2008 y 14 de enero de 2009; y las Resoluciones
de esta Direccion General de 9 de mayo de 2008 y 10 de noviembre de 2010.

1. Se discute en el presente recurso la inscripcion de una escritura de declaracion
de obra nueva, autorizada el 6 de julio de 2001, sobre seis parcelas sitas en la Isla de
Tabarca. Dichas parcelas se formaron por divisién material de la registral 48.839, en cuya
inscripcién primera consta que no invade el dominio publico maritimo terrestre, pero que
esta afecta por la zona de servidumbre de transito y la zona de servidumbre de proteccién
establecidas por la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.
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Resumidamente, el defecto alegado por la registradora en su nota consiste en que no
se acompana la certificacion del Servicio Provincial de Costas, a que se refieren los
articulos 31 y siguientes en relacién con el articulo 35 del Reglamento de Costas, que
acredite la no invasion de las servidumbres de transito y proteccién. En caso de estar
enclavadas las obras que se declaran en la zona de servidumbre de proteccién, no se
acredita la autorizacion prevista en los articulos 47 a 50 del citado Reglamento.

Por su parte, el recurrente alega, que la construccion de las seis viviendas se realizo
al amparo de licencia concedida por el Ayuntamiento de Alicante de fecha 17 de diciembre
de 1996, manifestando que de acuerdo con el informe emitido el 8 de octubre de 2009,
por el mismo Ayuntamiento, se certifica la vigencia del Plan Especial de la Isla de Tabarca
de 1984, siendo aplicable el apartado 2.3.° de la disposicidon transitoria novena del
Reglamento de Costas.

2. Corresponde a la Administracion General del Estado, a través de la Direccién
General de Costas, del Ministerio de Medio Ambiente y Medio Rural y Marino, la gestion
del dominio publico maritimo-terrestre, asi como el otorgamiento o denegacion de
autorizaciones en las zonas de servidumbre de transito y de acceso al mar, siendo
igualmente competencia del Estado la realizacién de los deslindes (articulos 11 y 12 de la
Ley de Costas).

Las autorizaciones en la zona de servidumbre de proteccidn, atribuidas inicialmente
en la Ley de Costas y en el Reglamento de Costas a la Administracién General del
Estado, pasaron a las Comunidades Autbnomas (Sentencias del Tribunal Constitucional
149/1991, declarando inconstitucional el articulo 110.b) de la Ley de Costas, y Sentencia
del Tribunal Constitucional 198/1991, declarando también inconstitucional el apartado 1.b)
del articulo 203 del Reglamento de Costas), sin perjuicio de las competencias de los
Ayuntamientos para otorgar las licencias urbanisticas, en su caso.

3. El articulo 49.6 del citado Reglamento de Costas, dispone que no podran
inscribirse en el Registro de la Propiedad las obras y construcciones realizadas en la
zona de servidumbre de proteccion sin que se acredite aquella autorizacién. Para
determinar si la finca estd o no incluida en la zona —afade este ultimo articulo— se
aplicaran, con las variaciones pertinentes, las reglas establecidas en relacién con las
inmatriculaciones de fincas colindantes con el dominio publico maritimo terrestre.

4. Es cierto que las autorizaciones que se otorguen deben respetar el planeamiento
urbanistico en vigor (articulo 48.3 del citado Reglamento) y que en principio deberian
vincular las servidumbres de transito y de proteccion fijadas con participacion del Servicio
Periférico de Costas en la aprobacién del Plan General de Ordenacién Urbana o en los
Planes Especiales.

5. Pero no es menos cierto que todas estas cuestiones deben ventilarse en su
ambito competencial propio, que es el administrativo o eventualmente ante la jurisdiccién
contencioso-administrativa. Es decir, deben invocarse estos argumentos por el recurrente
ante el propio Servicio Periférico de Costas y ante el 6rgano competente de la Comunidad
Auténoma para expedir la autorizacion prevista en el articulo 49.6 del Reglamento de
Costas y, en su caso, interponer el recurso que corresponda ante la jurisdiccion
contencioso administrativa.

6. De la documentacion obrante resulta que las parcelas a que se refiere este
recurso se formaron por division material de la registral 48.839, en cuya inscripcion
primera consta que no invade el dominio publico maritimo terrestre, pero esta afecta por
la zona de servidumbre de transito y la zona de servidumbre de proteccién establecidas
por la Ley 22/1998, de 28 de julio, de Costas.

Y aunque estuvieran exceptuados del régimen protector de la servidumbre de transito
o de protecciodn, por la eventual aplicacion del Plan Especial de la Isla de Tabarca de 1984,
con base en el régimen transitorio previsto en el Reglamento de Costas, no por ello
estarian exentas de aportar la certificacion de Costas acreditativa de que las obras
estaban asi autorizadas, cuestion que —como queda dicho— debe dirimirse ante el érgano
certificante. Todo ello implica que no cabe sino suspender la inscripcién hasta que se
obtenga la preceptiva autorizaciéon de la Comunidad Auténoma, o del servicio Periférico
de Costas, exigida por el reiterado articulo 49 del Reglamento de Costas.

cve: BOE-A-2011-15765



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 7 de octubre de 2011 Sec. lll. Pag. 105751

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion 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 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, 16 de julio de 2011.—La Directora General de los Registros y del Notariado,
M.2 Angeles Alcala Diaz.
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