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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

14547  Resolucién de 4 de octubre de 2018, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
extendida por el registrador de la propiedad de Javea n.° 2, por la que se
deniega la inscripcion de un acta de expediente de jurisdiccion voluntaria de
rectificacioén de finca inscrita.

En el recurso interpuesto por don R. N. S. contra la nota de calificacién extendida por
el registrador de la Propiedad de Javea numero 2, don Jesus Maria Benavides Almela,
por la que se deniega la inscripcion de un acta de expediente de jurisdiccion voluntaria
de rectificacion de finca inscrita.

Hechos
|

Mediante acta notarial de expediente de jurisdiccion voluntaria de rectificaciéon de
superficie de finca inscrita, se pretendia la inscripcion de un exceso de cabida en
relacidon con una finca lindante con el dominio publico maritimo-terrestre.

Presentada el dia 30 de abril de 2018 copia auténtica del citado documento en el
Registro de la Propiedad de Javea numero 2, fue objeto de la siguiente nota de
calificacion:

«Calificaciéon negativa.

Articulos 19 bis y 322 de la Ley Hipotecaria.

Asiento de presentacion: N.° 1.724 del Diario 151. Fecha: 30/4/2018.
Datos del documento:

Notario: Don Juan Luis Millet Sancho.
Fecha: 1/9/2017 N.° de protocolo: 1.019.
Presentante: Don R. N. S.

Hechos:

1.° El documento arriba referenciado fue presentado en este Registro de la
Propiedad en la fecha y nimero del Diario de presentacion arriba indicado.

Defectos y fundamentos de Derecho:
Callificado dicho documento se observan el/los siguiente/s defecto/s:

Titulo inscribible para la rectificacién de error en el Registro de la Propiedad. De la
rectificacion de errores se ocupan los articulos 1.3, 40 y 211 y siguientes de la Ley
Hipotecaria y los articulos 314 y siguientes del Reglamento Hipotecario. Segun el art 211
de la LH, los errores pueden ser materiales o de concepto. El error es «material»,
cuando sin intencién conocida se escriban unas palabras por otras, se omita la expresion
de alguna circunstancia formal de los asientos o se equivoquen los nhombres propios o
las cantidades al copiarlas del titulo, sin cambiar por ello el sentido general de la
inscripcidon o asiento de que se trate, ni el de ninguno de sus conceptos (212 LH). Y el
error es de «concepto», cuando al expresar en la inscripcion alguno de los contenidos
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del titulo se altere o varie su verdadero sentido (216 LH). En el presente caso, nos
encontramos ante un error de concepto, pues se altera una superficie, pudiendo existir
terceros que resulten claramente perjudicados por ello. De los citados articulos resulta:

a. Que el titulo inscribible es una escritura publica. En el presente caso, el titulo
presentado en el Registro es un acta.

b. Que el error se rectificara mediante el acuerdo unanime de todos los interesados
o de una providencia judicial que lo ordene. Y cuando la Ley habla de «todos» los
interesados no solamente son los titulares registrales, sino también cualquier otra
persona fisica o juridica que pueda resultar afectada por la nueva inscripcién. En el
presente caso y teniendo en cuenta la especial ubicacion de la finca (zona de dominio-
publico maritimo terrestre) seria necesaria la intervencion de Costas. Se califica el
defecto de insubsanable.

La presente calificacion negativa sera notificada al presentante y al notario
autorizante del titulo presentado y, en su caso, a la autoridad judicial o al funcionario que
lo haya expedido (articulo 322 de la Ley Hipotecaria).

Conforme al articulo 323 de la citada Ley Hipotecaria, se entendera prorrogado
automaticamente el asiento de presentacién por un plazo de sesenta dias habiles
contados desde la fecha del acuse de recibo de la ultima notificacion a que se refiere el
articulo 322.

Recibida la presente notificacion: (...)

Javea, a 21 de mayo de 2.018 (firma ilegible) Fdo. Jesis Benavides Almela
Registrador titular».

Contra la anterior nota de calificacién, don R. N. S. interpuso recurso el dia 6 de julio
de 2018 mediante escrito y con arreglo a las siguientes alegaciones:

«Motivos.

Previo (antecedentes de hecho). Se inst6 por esta parte (el promotor) acta de
expediente de jurisdiccion voluntaria para inscribir en el Registro de la Propiedad de
Javea numero 2 la rectificacion de la superficie de la finca registral 11.781, lo que
consistia en que la superficie real de la finca es de 7.685m2, constando inscritos la
cantidad de 6.680 m2 (...)

Para la plena concordancia de la realidad extra registral con la registral, se inst6 el
procedimiento establecido en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria en relaciéon con el
articulo 203 de la misma Ley, esto es, el expediente para rectificacion de descripcion y
superficie de la citada finca registral. Para ello, se disponia de certificacion descriptiva
emitida por Catastro, certificacién plenamente concordante con la rectificacion pretendida
(7.685m2). Es la referencia catastral 5958202BC5955N0001TJ (...)

Se ha iniciado un procedimiento de rectificacién de errores, pues asi se deduce de
los defectos y fundamentos de derecho observados para la calificacion del documento.

Asi pues, denomina al documento como titulo inscribible para la rectificaciéon de error
en el Registro de la Propiedad, adjudicando al expediente el error en su modalidad de
«error de concepto», resultando dos defectos que se califican como «insubsanables». Y
asi:

Primer defecto considerado: Para que el titulo sea inscribible se requiere escritura
publica, pero el titulo presentado en el Registro es un acta.

Segundo defecto considerado: Que el error se rectificara mediante acuerdo unanime
de todos los interesados, o de una providencia judicial que lo ordene. Haciendo especial
mencion a que es necesaria la intervencion de Costas.
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Primero. Innecesaridad de obtenciéon de nuevo consentimiento por parte del Servicio
Provincial de Costas por haberse prestado ya y constar en los datos obrantes del
Registro de la Propiedad.

El Servicio de Costas de la Provincia de Alicante no ha prestado su conformidad,
como asi queda acreditado con el escrito de Alegaciones presentado ante el Notario que
tramité el expediente de jurisdiccidn voluntaria. Es el escrito de fecha 03 de noviembre
de 2017.

Dicho escrito se presenta dentro del procedimiento contenido en el articulo 201 y 203
LH.

El apartado Sexto del Articulo 203 LH determina que cualquier interesado (en este
caso, Costas), podra hacer alegaciones ante el Notario y aportar pruebas escritas de su
derecho durante el plazo de 1 mes.

Pues bien, en la pagina 2 de las Alegaciones presentadas por Costas, se reconoce
que la concesion de legalizacién se otorgd sobre una superficie mayor que la inscrita en
el Registro de la Propiedad, pero que sobre el resto solo queda acreditada la existencia
de un derecho de uso sobre un bien de dominio publico, y que la rectificacion supondria
afiadir a la concesién otros 1.005 m2 de terrenos de dominio publico terrestre, cuya
titularidad corresponde y ha correspondido siempre a la Administracion del Estado.

Respecto a este punto, de nuevo la Administracién se contradice, puesto que por un
lado reconoce que sobre ese terreno (1.005m2) el recurrente ostenta un derecho de uso
sobre un bien de dominio publico, que es precisamente una definicién ordinaria de
concesion administrativa, para luego decir que seria afiadir 1.005 m2 a la concesién,
cuando acaba de reconocer que ya son objeto de concesion. Nétese que en el propio
titulo concesional se refiere a «unos 6.680 m2».

Continta diciendo que en el expediente solamente se aportan una certificacion
catastral actualizada descrita y gréafica de los terrenos y acta de notoriedad suscrita por
funcionarios del Servicio de Costas pero que a su juicio no constituye documentacion
fehaciente que acredite la titularidad privativa de dicha porcién de terreno.

Concluye a los efectos que aqui nos ocupan con que «lo no inscrito se presume
desconocido mientras no se pruebe lo contrario y por ello, no debe afectar al tercero que
lo desconoce vy, por tanto, no puede afectar a la titularidad que ostente el Estado sobre
los bienes deslindados como dominio publico maritimo-terrestre».

Pues bien, entendemos que encuadrado ese escrito dentro de las alegaciones
formuladas en el expediente de rectificacion, la Administracibn no ha presentado
«pruebas escritas» de su derecho. Se limita a realizar remisiones a los documentos
aportados por esta parte, reconociendo que efectivamente la concesion de legalizaciéon
se realiz6 sobre 7.754,78 m2, pero a la vez, dice desconocer esa Orden Ministerial
de 1982 (en adelante OM82).

Revisada el Acta de confrontacion de terrenos en el reverso consistente en Plano,
consta la firma legitimada del Jefe de la Seccién de Gestion de Dominio Publico I, por el
Notario actuante Don Fernando Monet y Antén. Unido a ese acta queda incorporado
certificado expedido por el Sr. N. R., debidamente visado el 28 de diciembre de 1983 por
el que se certifica que la superficie es de 7.754,78 m2 «pudiéndose admitir un error del
+/- 1,5% en la medicién por poligonacién de la misma», que en el caso que nos ocupa
estd dentro de dichos limites de error permitido en derecho por la mas exacta
de 7.684,93 m2, que como siempre hace el Catastro, redondea los decimales, quedando
la superficie oficialmente reconocida actualmente en 7.685 m2 segun certificacion
Catastral (...)

La inscripcion segunda de la finca, contempla la Orden de legalizacién de superficie y
edificaciones de 15/01/1982 dictada por la D.G. de Puertos y Costas, a los que se
acompanan todos los documentos que cotejados y conformes, quedan archivados en el
Registro (...)

De entre esos documentos, se destacan dos:

1. Acta de los Terrenos y obras a legalizar de 24 de abril de 1981.
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2. Proyecto de reconocimiento y valoracion de las obras ejecutadas, asimismo de la
parcela ocupada, cuyos planos quedan archivados en el Registro. Se indica
expresamente que la superficie de la parcela indicada en el plano 3 de la
OM 18/12/1981, que la superficie es de 7.754,78m2, con un error de +/-1,5% por
poligonacion de la misma.

Dicho esto, no puede sostenerse que el Servicio de Costas desconozca la realidad
fisica de la superficie registral, puesto que queda reconocido, y no aporta ningun titulo
sobre los 1.005 m2 que discute. Decae el argumento esgrimido de que lo no inscrito se
presume desconocido, puesto que lo conoce y si no esta inscrito es por un error en el
Registro de la Propiedad.

Esta parte no duda que el actual equipo del Servicio de Costas desconociera los
documentos que obran en el expediente, pero ello no ha de perjudicar a los derechos de
esta parte, si no es con quebrantamiento del principio de fe publica registral y otros
principios generales del derecho, especialmente el de buena fe o confianza legitima en la
actuacion de la Administracién, tal y como se expondra en el motivo tercero.

Segundo. Disconformidad con la calificacion negativa en cuanto a la calificacion como
error de concepto. Es un error material contenido en los articulos 212, 213, y 215 Ley
Hipotecaria (en adelante LH) y concordantes del Reglamento (en adelante RH).

Por el principio de legitimacion registral sabemos que se entiende la veracidad de lo
inscrito en el Registro de la Propiedad, mientras no se demuestre su inexactitud. En el
caso que nos ocupa, no estamos ante un supuesto estricto de inexactitud registral que
se recoge en el art. 39 LH, (conforme al cual: «Por inexactitud del Registro se entiende
todo desacuerdo que en orden a los derechos inscribibles, exista entre el Registro y la
realidad juridica extrarregistral») pues en nuestro caso no hay desacuerdo alguno con la
realidad juridica extraregistral.

Estamos ante un caso claro de error en una inscripcidon registral, que debe ser
susceptible de subsanacién. Se produce el error cuando el reflejo registral de una
situacion juridica es inexacto, incompleto o incorrecto, ya sea por error en el titulo que se
ha inscrito, ya sea por error cometido al practicar la propia inscripcion.

La Direccion General en la Resolucion de 13 de octubre de 2009 sefald que «existe
inexactitud cuando concurre cualquier discordancia entre el Registro y la realidad
extrarregistral, y existe error cuando, al trasladar al Registro cualquier dato que se
encuentre en el titulo inscribible o en los documentos complementarios se incurre en una
discordancia».

Segun el Art. 212 LH.: «Se entendera que se comete error material cuando sin
intencion conocida se escriban unas palabras por otras, se omita la expresién de alguna
circunstancia formal de los asientos o se equivoquen los nombres propios o las
cantidades al copiarlas del titulo, sin cambiar por ello el sentido general de la inscripcion
o asiento de que se trate, ni el de ninguno de sus conceptos». Y en este caso estamos
ante una omision de alguna circunstancia formal de los asientos, pues en el asiento se
indica expresamente que se incorpora el Plano objeto de inscripcion, pero se omite al
efectuar la manifestacion de su inscripcion, cual era exactamente la superficie resultante
del plano que se adjuntaba y se incorporé al Registro para su inscripcion.

Estamos ante un error de concordancia, en la cabida inscrita, que no afecta a su
realidad juridica sino a la fisica. Para fomentar esta mayor concordancia se ha aprobado
la Ley 13/2015, de 14 de junio, que pretende conseguirlo mediante una mayor
coordinacion entre el Catastro y el Registro. Esta plena concordancia entre Catastro y
Registro ha sido ya constatada su existencia en el acta de rectificacién de superficie sin
que el Sr. Registrador de Javea 2, se pronunciase al respecto en su calificacion,
reconociéndolo por ello expresamente el Sr. Registrador de Javea al no indicar nada en
contrario en su calificacion.

Pero en el caso que nos ocupa, el Sr. Registrador a pesar de tener a su disposicion
todos los medios de rectificacién que le proporciona la Ley (Articulo 40 LH n.° 3.—
«Cuando la inexactitud tuviere lugar por nulidad o error de algun asiento se rectificara el
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Registro en la forma que determina el Titulo VII, sobre la concordancia entre el Registro
y la realidad juridica».) no quiere utilizar dichos procedimientos instados por la
propiedad, y se limita a remitirse a lo que determine una providencia judicial.

La propiedad ha utilizado el procedimiento correcto para la rectificacion del error
recomendando por el Sr Notario de Javea, con las debidas consultas registrales
realizadas anteriormente por el anterior Registrador de la Propiedad previamente a su
jubilacién, y esta que le fue recomendada era a través del acta de rectificacion de
superficie - cuya inscripcion deniega ahora el nuevo Sr. Registrador de Javea 2-.

Hemos utilizado el supuesto 1.°: «la representacion grafica georreferenciada de la
finca y su coordinacién con el Catastro», reservandonos el supuesto 2.° (el deslinde
registral de la finca) por considerarlo innecesario, asi al haber instado el articulo 201 de
la LH, ser innecesario haberlo instado a través del articulo 199 LH, que a los efectos
practicos hubiera sido similar, pues como establece el mismo «El titular registral del
dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podra completar la descripcién
literaria de la misma acreditando su ubicacién y delimitaciéon grafica y, a través de ello,
sus linderos y superficie, mediante la aportacion de la correspondiente certificacion
catastral descriptiva y grafica. La certificacion grafica aportada, junto con el acto o
negocio cuya inscripcidon se solicite, o como operacion especifica, sera objeto de
calificacion registral conforme a lo dispuesto en el articulo 9».

Parece igualmente indiferente, a efectos de su rectificacion por parte del registrador,
que se trate de un error material o conceptual, pues en ambos casos los registradores
pueden rectificar por si, bajo su responsabilidad, ambos errores cometidos, con la
conformidad de los interesados,... y sin necesidad de providencia judicial.

No se discute la necesidad de conformidad de todos los interesados colindantes o no
(como el Ayuntamiento) en el expediente, -y asi se dio audiencia a todos en el acta de
rectificacion de superficie- y mas tratandose de una finca ubicada en zona maritimo
terrestres, lo que el Sr. registrador de Javea no ha tenido en consideracion en su
calificacion, pero se reitera que dicha conformidad expresa del Servicio Provincial de
Costas de Alicante va habia sido concedida y constaba incluso inscrita, en las propias
inscripciones registrales de la finca, pues la inscripcidon de dicha superficie -resultante del
plano 3 de la OM citada) contaba ya con la conformidad del Servicio Provincial de Costas
de Alicante y ello ya desde su inscripcion en 1981, por supuesto con plenos efectos erga
omnes.

Es importante destacar de nuevo que en sus alegaciones, el citado organismo -el
Servicio Provincial de Costas de Alicante- reconoce la existencia constatada del error de
superficie, y lo reconoce. No ponen en duda que la finca tenga realmente inscritos la
superficie que la propiedad reclama sea reconocida registralmente, ademas de estar ya
acreditada catastralmente, y corresponderse con la real desde siempre, sino a su juicio
una hipotética falta titularidad juridica real sobre los metros objeto de regularizacion, para
evitar asi su plena concordancia material y catastral con la registral, lo que a los efectos
de la mera rectificacion del error registral de superficie afecta a la calificacion del Sr.
Registrador, pues dicha titularidad juridica esta debidamente inscrita en el Registro, y
con plenos efectos a terceros, desde 1981. Es después de casi 40 afios cuando el
Servicio Provincial de Costas de Alicante pone en duda el reconocimiento de la
titularidad juridica de dichos terrenos, cuando ellos mismos la habian reconocido asi ante
notario y con dicha conformidad se procedié a su inscripcién en el Registro de la
Propiedad.

El error «insubsanable», a que alude el Sr. Registrador en su calificacién, no es que
sea «insubsanable», sino que ya estaba subsanado registralmente en la inscripcién de la
misma finca, pues ya habia sido prestado por el mismo Servicio Provincial de Costas de
Alicante ante notario (que legitimo las firmas de sus representantes) y aportada dicha
conformidad para su inscripcion al Registro de la Propiedad.

Todo ello le fue documentado y aportado al Sr. Registrador de la Propiedad en el
escrito de contestacion a las alegaciones que la propiedad adjunté al Acta de
Rectificacion de Superficie. Dandole suficientes motivos para su correcto

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-14547



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 256

Martes 23 de octubre de 2018 Sec. lll.

pronunciamiento en derecho, aun cuando solo bastaria el manifestado en «otro si», de
dicho escrito, y citamos textualmente- la propiedad indicaba literalmente:

Otro si: El Servicio Provincial de Costas de Alicante que no deberia ignorar que -
como ademas queda constancia inscrita erga omnes en el Registro- dicha acta de
confrontaciéon de terrenos 24 de abril de 1981, fue «suscrita por los funcionarios de
Costas junto a los titulares de la finca», (como también lo fue la otra posterior de 15 de
mayo de 2013 con arreglo a las mediciones técnicas actuales, resultando de 7.685 m2) y
por ello sujeta a la doctrina de los Actos Propios de que «nadie puede cambiar su propia
voluntad en perjuicio de tercero cuando lo realizado se oponga a los actos que
previamente hubieren creado una situacién o relacion de derecho», como es el caso que
nos ocupa.

Como es obvio, el mas elemental criterio legal, incide en que nunca se debe violar -
ni dejarse sin oposicion- a toda pretension que vaya en contra del Principio General del
Derecho de la doctrina de los Actos Propios, a la que toda persona, y en especial los
funcionarios publicos debe acatar y hacer cumplir.

Es por ello que se ha de aplicar el régimen juridico previsto para rectificacion por
error material. Y asi:

Articulo 212 LH.

«Se entendera que se comete error material cuando sin intenciéon conocida se
escriban unas palabras por otras, se omita la expresion de alguna circunstancia formal
de los asientos o0 se equivoquen los nombres propios o las cantidades al copiarlas del
titulo, sin cambiar por ello el sentido general de la inscripcién o asiento de que se trate, ni
el de ninguno de sus conceptos.»

Articulo 213 LH.

«Los Registradores podran rectificar por si, bajo su responsabilidad, los errores
materiales cometidos:

1. En los asientos de inscripcién, anotacion preventiva o cancelacién, cuyos
respectivos titulos se conserven en el Registro.

2. En los asientos de presentacion, notas marginales e indicaciones de referencias,
aunque los titulos no obren en la oficina del Registro, siempre que la inscripcion principal
respectiva baste para dar a conocer el error y sea posible rectificarlo por ella.»

Articulo 214 LH.

«Los Registradores no podran rectificar, sin la conformidad del interesado que posea
el titulo inscrito, o sin una providencia judicial en su defecto, los errores materiales
cometidos:

1. En inscripciones, anotaciones preventivas o cancelaciones cuyos titulos no
existan en el Registro.

2. Los asientos de presentacion y notas, cuando dichos errores no puedan
comprobarse por las inscripciones principales respectivas y no existan tampoco los
titulos en la oficina del Registro

Articulo 215 LH.

«Los errores materiales no podran salvarse con enmiendas, tachas ni raspaduras, ni
por otro medio que un asiento nuevo, en el cual se exprese y rectifique claramente el
error cometido en el anterior, a no ser que el error se advierta antes de ser firmado el
asiento y pueda subsanarse en éste con claridad mediante la oportuna confrontacién.»
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Articulo 321 RH.

«En cualquier tiempo que el Registrador advierta que se ha cometido error en algun
asiento que pueda rectificar por si, segun los articulos 213 y 217 de la Ley, procedera a
hacerlo, ejecutando por su cuenta y bajo su responsabilidad un nuevo asiento en el libro
y con el nUmero que corresponda.

Esta rectificacion debera hacerse aunque el asiento que haya de rectificarse esté ya
cancelado.»

Articulo 322 RH.

«Si el error cometido fuere de los que no pueden rectificarse sino con las
formalidades prevenidas en el articulo 214 de la Ley, llamara el Registrador por escrito al
interesado que deba conservar el titulo en su poder, a fin de que, exhibiéndolo y a su
presencia, se verifique la rectificacion.»

En conclusién, estamos ante un error material por una omisién de alguna
circunstancia formal de los asientos.

Y esta omision se materializa en que en el Asiento se indica expresamente que se
incorpora el Plano objeto de inscripcion, pero se omite al efectuar la manifestacion de su
inscripcidn, cual era exactamente la superficie resultante del plano resultante que se
adjunta e incorpora al Registro para su inscripcion. Ello es asi porque lo que se inscribe
no es el Plano, sino su contenido, es decir, lo que en ese plano se mide, y si se inscribe
el Plano, lo que se esta inscribiendo son entre otras cosas, las superficies que constan
en los Planos, pues la descripcion literaria de una finca registral, consiste precisamente
en trasladar lo que se refleja en los Planos numéricamente, a una descripcion literaria.

Resultaria excluyente por ser imposible, que por un lado el plano quede incorporado
junto con la OM82 con todos los efectos juridicos que provoca la inscripcion, esto es, que
la superficie de la finca registral sea de 7.685m2, y que por otro lado se le niegue al
asiento inscrito, los efectos juridicos que le son inherentes, salvo que se trate de un
«error por omisién», cual ha acaecido.

Justificado que ha sido el error por omision, debe rectificarse la calificacion, y
aplicarse de forma automatica los efectos juridicos del error por omision.

Asi pues, considerando que la OM82 es un titulo que se conserva en el Registro y
que provoco la inscripcién, nada obsta a que el Registrador cumpla con lo establecido en
el articulo 213 LH bajo su responsabilidad, prestando conformidad al asiento nuevo que
se realice por el Registrador (215 LH).

Tercero. Correccion de la inexactitud al amparo del principio de fe publica y otros
principios generales de Derecho administrativo.

La correccion de la inexactitud registral también puede ser realizada en aplicacion del
principio de fe publica, como medio alternativo a los procedimientos de rectificacion
contenidos en la Ley Hipotecaria y el Reglamento que lo desarrolla.

Asi pues, la publicidad esencial del Registro de la Propiedad provoca una doble
proteccion a través de una doble presuncion: presuncion «iuris tantum» (admite prueba
en contrario) de que los derechos reales publicados existen y pertenecen a su titular en
la forma determinada por el asiento respectivo -es la presuncion base del principio de
legitimacion-; y presuncion «iuris et de iure» (no la admite) a favor de los terceros
adquirentes que, reuniendo los requisitos legales, les atribuye una posicion inatacable.

Este es el principio de fe publica registral, que se muestra en una doble vertiente, las
presunciones de exactitud e integridad del Registro.

La presuncién de exactitud e integridad se materializa en que la ley reputa exacto el
contenido de los libros hipotecarios, aun en el caso en que los términos de sus asientos
no concuerden con la realidad juridica extraregistral. El principio de la fe publica registral
actua, pues, a modo de ficcion de veracidad, de la que la ley inviste a los asientos
practicados en la correspondiente hoja registral, que constata la existencia, extension y
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titularidad de los derechos reales inmobiliarios registrados, y cuya adquisicion por el
tercero es mantenida en las circunstancias especificadas por la ley.

A dicho principio registral, le asisten otros principios de igual relevancia en derecho
administrativo. Y asi:

1. Principio de interdiccion de la arbitrariedad de los poderes publicos y de
objetividad de la Administracion Publica contenida en el articulo 9.3 Constituciéon
Esparfiola (en adelante CE). La Administracion actuante no puede tomar decisiones
arbitrarias entendiéndose por tales, fundamentalmente, aquellas que supongan una
infraccion del principio de igualdad de trato de los administrados ante la aplicacion de la
ley y las reglas objetivamente determinadas. En aplicacion al caso concreto, la
arbitrariedad consiste en que la se opone a un acto administrativo por ella otorgado,
incumpliendo con ello el principio de igualdad de trato de los administrados en la
aplicacion de la Ley, en tanto que no es usual tal actuar en la Administracién, a la vez
que conculca las reglas pues siendo la OM82 un verdadero acto administrativo, el mismo
no es interpretable.

2. Principio de conservacién de los actos juridicos y las normas, entendiendo que
las OM referidas son verdaderos actos juridicos que vinculan a la Administracion
(Servicio de Costas), y con su firma ya se reconocia la superficie real de la finca registral,
con lo que se entiende que ya se presto el consentimiento por parte de la Administracion.

3. Principio de los actos propios, lo que le impide oponerse a los actos sobre los
que prestd conformidad. El Tribunal Constitucional lo describe como «la llamada doctrina
de los actos propios o regla que decreta la inadmisibilidad de venire contra factum
propium surgida originariamente en el ambito del Derecho privado, significa la
vinculacién del autor de una declaracion de voluntad generalmente de caracter tacito al
sentido objetivo de la misma y la imposibilidad de adoptar después un comportamiento
contradictorio, lo que encuentra su fundamento ultimo en la proteccién que objetivamente
requiere la confianza que fundadamente se puede haber depositado en el
comportamiento ajeno y la regla de la buena fe que impone el deber de coherencia en el
comportamiento y limita por ello el ejercicio de los derechos objetivos» (STC 73/1988,
de 21 de abiril).

4. Principio de buena fe o de confianza legitima en la actuacion de la
Administracién, y que es perfectamente aplicable al presente supuesto de hecho por
cumplirse todos y cada uno de sus requisitos:

a) Un acto de la Administracion que genera en el afectado la confianza de que la
Administracion actua correctamente, que el comportamiento del ciudadano es asimismo
correcto y que sus expectativas son asimismo razonables.

b) Que la Administracion genere signos externos que orienten al ciudadano hacia
una determinada conducta (Sentencia del Tribunal Supremo de 26 de septiembre
de 2000).

c) Acto de la Administracion que reconoce una situacion juridica individualizada en
cuya persistencia podia confiar el interesado.

d) Existencia de una causa idénea para provocar la confianza legitima del afectado
la cual no podra generarse por mera negligencia, ignorancia o tolerancia de la
Administracion.

e) Que el interesado haya cumplido los derechos y obligaciones que le incumben.

f) Que el incumplimiento de la confianza asi generada origine en el afectado unos
perjuicios que no deba soportar.

Por el contrario, habiendo sido acreditada la aceptacion por parte de la
Administracién por actos administrativos (Ordenes Ministeriales indicadas), no se
perjudica a terceros adquirientes protegidos por la fe publica, porque la Administracion
no cumple con los requisitos contenidos en el articulo 34 Ley Hipotecaria.
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Todo ello conlleva como efectos positivos, que la rectificacion determine la practica
de un asiento rectificador, y provoca la concordancia entre el Registro y la realidad
juridica extraregistral, que ahora se niega por parte del Servicio Provincial de Costas,
cuando es exigencia legal la inscripcidon obligatoria de la representacion grafica
georreferenciada de la finca (articulo 9.b) Ley Hipotecaria) para que produzca los efectos
previstos en el articulo 10, apartado 5, de la Ley Hipotecaria: Todo ello en cumplimiento
de lo dispuesto en la Ley 13/2015, de 24 de junio (de reforma de la Ley Hipotecaria, y el
texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario) constituyendo la Certificacion
Catastral la documentacion mas valida en Derecho para acreditar la veracidad de la
superficie exacta de 7.685 m2 a inscribir, que es lo que nos ocupa en el presente
expediente, con el fin de que exista plena correspondencia y coincidencia entre la
superficie catastral (que es la real) con la registral.

En conclusion y por invocacion de la aplicacién del principio de fe publica registral y
demas principios generales del Derecho esgrimidos, se entiende que se debe corregir
por el Registrador la inexactitud registral sin necesidad de acudir al procedimiento
iniciado, dado que si el Registrador reconociere su error (que a juicio de esta parte se ha
reconocido), tiene la posibilidad de rectificarlo.

En virtud de lo anterior.

Solicito al Registro de la Propiedad de Javea n.° 2 para ante la Direcciéon General de
los Registros y el Notariado, que se tenga por presentado recurso contra la calificacion
negativa en tiempo y forma, y que con estimacion de los motivos expuestos, se proceda
como sigue:

Que se revoque la calificacion negativa expedida, que sea considerado el error como
«material» tal y como queda conceptuado en el articulo 212 Ley Hipotecaria, y que en
consecuencia se practique un nuevo asiento corrigiendo la inexactitud al amparo del
articulo citado y siguientes de la Ley Hipotecaria, 321 y siguientes del Reglamento
Hipotecario, asi como en aplicacién de los principios de fe publica y otros principios
generales de derecho administrativo, y que en dicho asiento conste que la superficie de
la finca registral es de 7.685m2, entendiendo en todo caso que el titular de la parcela
colindante ya ha prestado su consentimiento, todo ello bajo los hechos y fundamentos
contenidos en el motivo primero, segundo, y tercero del presente recurso».

v

Notificada la interposicion del recurso al notario de Javea, don Juan Luis Millet
Sancho, como autorizante del titulo calificado, presenté el siguiente escrito de fecha 20
de julio de 2018:

«En relacion con la solicitud de alegaciones al recurso contra la calificaciéon del
Registrador, de acuerdo con lo previsto en el parrafo quinto del articulo 327 de la Ley
Hipotecaria, me remito a mis declaraciones con las que cerré el acta objeto de la
calificacién recurrida, de fecha uno de septiembre de 2017, numero 1019 de protocolo,
es decir, que por solicitar el requirente en su escrito ultimo, unas actuaciones vy
consecuencias juridicas diferentes de las previstas para este expediente en al
articulo 201 apartado 1 de la Ley Hipotecaria, quedé vacio de contenido el continuar el
expediente de rectificacién de superficie iniciado, dando por concluida su tramitacion, y
cerrando el acta iniciada».

\Y

El registrador emitio informe el dia 27 de julio de 2018, ratificandose integramente en
el contenido de la nota de calificacion impugnada, y remitié el expediente a este Centro
Directivo.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 132 de la Constitucion Espanola; 9,b, 10.5, 34, 38, 199, 201, 203
y 211 a 220 de la Ley Hipotecaria; 314 y siguientes del Reglamento Hipotecario; 13, 15
y 16 y la disposicion adicional primera de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas; los
articulos 33 a 36 del Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Costas; 17.3 de la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccion
Voluntaria; 30, 36, 61 y 83 y la disposicion transitoria quinta de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas; las Sentencias de la Sala
Primera del Tribunal Supremo de 26 de abril de 1986, 1 de julio de 1999 y 22 de junio
de 2009, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado
de 17 junio y 5 de noviembre de 2002, 25 de mayo de 2005, 19 de abril, 2 de junioy 13
de julio de 2011, 25 de febrero, 3 y 4 de abril, 6 de mayo y 28 de agosto de 2013, 17 de
octubre de 2014, 30 de marzo de 2015, 15y 21 de marzo, 12 de abril, 23 de agosto y 14
de septiembre de 2016, 27 de junio, 4 de septiembre y 10 de octubre de 2017 y 13 de
abril de 2018.

1. Incoado expediente para rectificar la superficie de la finca registral
numero 11.781 del Registro de la Propiedad de Javea numero 2 mediante instancia de
uno de los cotitulares ante el notario de Javea, don Juan Luis Millet Sancho, conforme a
las previsiones del articulo 201 de la Ley Hipotecaria, y tras su correspondiente
tramitacion (documentada en acta notarial) durante la que tuvo lugar la preceptiva
notificacién del expediente al Servicio Provincial de Costas de Alicante por ser la referida
finca colindante con la zona maritimo-terrestre, el citado notario extiende una diligencia
de cierre del expediente fechada el dia 30 de enero de 2017 en el que hace constar lo
siguiente:

«1.° Como resulta de la diligencia de fecha seis de noviembre de dos mil diecisiete,
el Servicio Provincial de Costas de Alicante, una vez notificado de la tramitacion del
presente expediente, present6 un informe que, en base a diversos argumentos, concluye
con la oposicion del mencionado Servicio a que se formalice la rectificacién registral
pretendida por el requirente a través del presente acta.

2.° Por diligencia de once de enero de dos mil dieciocho, se incorporé a la presente
el acta de manifestaciones otorgada por el requirente, don R. N. S., ante el notario de
Madrid, Javier Navarro-Rubio Serres el dia ocho de enero de dos mil dieciocho. En esta,
el sefior requirente contesta al citado informe del Servicio Provincial de Costas a través
de un completo escrito que se encabeza como «Alegaciones al acta de jurisdiccién
voluntaria de rectificacion de superficie de fecha 1 de septiembre de 2017 (...) con
respecto a la manifestacion efectuada en la misma sobre la existencia de un error
registral en la finca 11.781 Registro de la Propiedad de Javea 2 (Finca [...])». En
concreto, termina su escrito con una solicitud, que transcribo literalmente por su
transcendencia para la presente diligencia:

«Consideracion previa: Si se ha instado la rectificacion del error material mediante el
presente Acta de Rectificacion de Superficie a través del articulo 201 de la LH (de
aumento de cabida), lo ha sido a los exclusivos efectos de dar precisamente audiencia a
los colindantes para que no pudieran aludir en alguin momento a que no se les dio la
oportunidad de efectuar alegaciones. Asi como para la conveniencia también de
actualizar la mediciéon de «7.754,78 m2, con un error -permitido en derecho- de +/- 1,5%
por poligonacién de la mismay, a la cifra de 7.685 m2 acreditada por el catastro, aunque
se trataba de una diferencia de tan sélo 69,78 m2, de mayor cabida, y siempre ademas,
dentro del 1,5% de error permitido en derecho, es decir de menos de 116,32 m2.
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Que en virtud de la exigencia impuesta para la inscripcion obligatoria de la
representacion grafica georreferenciada de la finca (articulo 9.b) Ley Hipotecaria) que
produce los efectos previstos en el articulo 10, apartado 5, de la Ley Hipotecaria:

Se proceda a subsanar el error registral material existente en relacién a la superficie
de la finca, rectificando la superficie registral defectuosamente inscrita por los correctos y
actualmente acreditados catastralmente de 7.685 m2 y que se justifican a través de su
representacién grafica georreferenciada incorporada en la certificacion catastral al
presente Acta, y a cuyo fin se dé traslado al Sr. Registrador de la Propiedad de Javea 2,
para su correcta inscripcion registral en aplicacion -si asi lo estima conveniente- de los
articulos 314 y ss del Reglamento Hipotecario, para lo cual aportamos los documentos
justificativos del error cometido en aplicacion del principio de legitimacion registral del
articulo 38 de la Ley Hipotecaria (...), y en base a ello se nos conceda, por ser de
justicia, nuestra solicitud, declarando bajo mi responsabilidad ser ciertos los datos y
documentos que se adjuntan».

3.° Porlo tanto, no sélo existe una oposicién expresa a la tramitacion de la presente
acta por parte de la Administracion titular del dominio publico afectado (Servicio
Provincial de Costas de Alicante, y Dominio Publico Maritimo Terrestre), sino que por otra
parte, el requirente en su escrito de alegaciones, solicita unas actuaciones y
consecuencias juridicas diferentes de las previstas para este expediente en el
articulo 201 apartado 1 de la Ley Hipotecaria.

4.° De acuerdo con todo lo expuesto, yo, el Notario, dejo sin efecto el expediente de
rectificacion de superficie iniciado, dando por concluida su tramitacién, y doy por cerrada
el acta.

Presentada copia auténtica del referido acta de expediente de rectificacion de
superficie, el registrador deniega la practica de la rectificacion de la superficie interesada
entendiendo que para ello seria necesario un acuerdo unanime de todos los interesados,
incluyendo a la Administracion de Costas por estar la finca ubicada en zona de dominio
publico maritimo-terrestre, o en su defecto una resolucion judicial, sin que el error en la
superficie inscrita pueda ser calificada, a su juicio, como mero error material, sino como
error de concepto al existir terceros que pueden resultar perjudicados.

Antes de abordar el estudio del contenido del recurso procede destacar las
particulares caracteristicas que presenta el supuesto de hecho en cuanto a la singular
ubicacion y naturaleza juridica de la titularidad registral de la finca objeto de este
expediente, que conforme a su descripcién registral es la siguiente: «Urbana.—Derecho a
la utilizacion gratuita y permanente de la finca llamada (...), descrita como: Un trozo de
terreno en término de Javea, en la partida (...), situado en la zona maritimo-terrestre-(...),
de una superficie de seis mil seiscientos ochenta metros cuadrados, y s6lo en cuanto a
la zona A. Lindante: Norte, solar numero tres, hoy de don R. L. V.; Sur y Este, mar
Mediterraneo, con zona de vigilancia en medio, y Oeste, terrenos del Muy llustre
Ayuntamiento de Javea, actualmente (...) y actualmente Canal (...)».

De la inscripcion registral 2.2 de la citada finca resulta igualmente, como antecedente
juridico relevante a los efectos de este expediente, el hecho de que por Orden del
Ministro de Obras Publicas y Urbanismo de 18 de diciembre de 1981 se concedi6 a la
mercantil «Puntar, S.A.» el derecho a la «utilizacién gratuita y permanente» de la parcela
de los terrenos de dominio publico de la zona maritimo-terrestre a que hace referencia la
descripcion registral antes transcrita, legalizando su ocupacion y las obras realizadas en
la misma, de conformidad con lo dispuesto en el Reglamento de Costas y en aplicacion
de los prescrito por la Ley de 22 de julio de 1935 (Ley Chapaprieta), «xcomo subrogacién
en los derechos y obligaciones que por la citada Ley se concedian al Ayuntamiento de
Javea, en cuanto respecta a la urbanizacién y saneamiento que afecta a esta parcela».
Anade la citada inscripcion que «la parcela del dominio publico de la zona maritimo-
terrestre cuya ocupacién se legaliza, corresponde a la definida como Zona A, reflejada
en el plano numero 3 del proyecto de «Reconocimiento y Valoracién de las obras
realizadas»». Consta en la inscripcién que el citado plano se presenté en el Registro
junto con la Orden ministerial citada.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-14547



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 256

Martes 23 de octubre de 2018 Sec. lll.

2. A fin de delimitar el objeto del presente recurso es preciso aclarar previamente
que el titulo que fue objeto de la calificacidn registral ahora impugnada fue el «acta de
expediente de jurisdiccion voluntaria de rectificacion de superficie de finca inscrita»
autorizada por el notario don Juan Luis Millet Sancho con fecha 1 de septiembre
de 2017, tramitada de conformidad con lo dispuesto en el articulo 201 de la Ley
Hipotecaria, y cuya diligencia de cierre es la que queda transcrita mas arriba.

El hecho de que entre las alegaciones presentadas durante la tramitacion del
expediente el requirente remitiese al notario autorizante un acta de manifestaciones
contestando y tratando de refutar las argumentaciones vertidas en el informe del Servicio
Provincial de Costas de Alicante mediante el que se concretd la oposicion de la citada
Administraciéon en el referido expediente notarial de rectificacion de superficie de finca
inscrita, y en el que se alude a las obligaciones de inscripcién de la representacion
grafica georreferenciada de la finca conforme al articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, o a la
existencia de un error material en el Registro en cuanto a la superficie de la finca y a la
peticién de su correccion por la via de los articulos 314 y siguientes del Reglamento
Hipotecario, acta de manifestaciones que se integra en el citado expediente del
articulo 201 de la Ley Hipotecaria como consecuencia del tramite de audiencia conferido
en el mismo a todos los interesados, no desvirtua ni altera el hecho de que el objeto de
la solicitud de inscripcion fue el citado acta del expediente de rectificacion de la superficie
de la finca, ni que por tanto la calificacion tuviera este preciso titulo como objeto y que,
en consecuencia, la resoluciéon del presente recurso ha de valorar la legalidad y
correccion de la calificacion partiendo de tal dato, sin que puede entenderse
sobrevenidamente alterada la «causa petendi» inicial (inscripciéon de un exceso de
cabida mediante el expediente del articulo 201 de la Ley Hipotecaria) por otra distinta,
basada en argumentos y preceptos legales ajenos al expediente notarial tramitado y
concluido en los términos que han quedado resefiados mas arriba (como sefiala
acertadamente el notario en la diligencia de cierre del expediente).

3. Centrandonos en el objeto del recurso asi delimitado, hay que comenzar
recordando la doctrina reiterada de este Centro Directivo sobre los excesos de cabida.
Debe partirse del principio, ampliamente repetido en otras Resoluciones (vid. las de 19
de abril, 2 de junio y 13 de julio de 2011, 25 de febrero, 3 y 4 de abril y 6 de mayo
de 2013, 17 de octubre de 2014, 30 de marzo de 2015 y 21 de marzo de 2016) de que:
a) la registracion de un exceso de cabida «stricto sensu» sélo puede configurarse como
la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcion de finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la
realidad fisica exterior que se acota con la global descripcidn registral, esto es, que la
superficie que ahora se pretende constatar tabularmente, es la que debié reflejarse en su
dia por ser la realmente contenida en los linderos originariamente registrados; b) que
fuera de esta hipdtesis, la pretension de modificar la cabida que segun el Registro
corresponde a determinada finca, no encubre sino el intento de aplicar el folio de esta
ultima a una nueva realidad fisica que englobaria la originaria finca registral y una
superficie colindante adicional, y para conseguir tal resultado el cauce apropiado sera la
previa inmatriculacién de esa superficie colindante y su posterior agrupacién a la finca
registral preexistente; c) que para la registracion del exceso de cabida es preciso que no
existan dudas sobre la identidad de la finca y, d) que las dudas sobre la identidad de la
finca deben estar justificadas, es decir, fundamentadas en criterios objetivos vy
razonados.

4. Por ofra parte, tanto en el marco regulatorio general de los diferentes
procedimientos registrales de concordancia entre el Registro y la realidad, como en el
marco sectorial de las leyes especiales relativas a las diferentes categorias de bienes
demaniales, se dispensa una especial proteccién registral del dominio publico, y tal y
como sefialé esta Direccion General en las Resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril
de 2016 o las mas recientes de 4 de septiembre y 10 de octubre de 2017, esta
protecciéon que la Ley otorga al mismo no se limita exclusivamente al que ya consta
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inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio publico no inscrito pero de cuya
existencia tenga indicios suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar
alguna pretensién de inscripcion.

Por tal motivo, con caracter previo a la practica de la inscripcion, y conforme a lo
previsto en distintas leyes especiales, como la de montes o la de costas, aplicable al
presente caso, el registrador ha de recabar informe o certificacion administrativa que
acredite que la inscripcion pretendida no invade el dominio publico.

Regulaciéon que concuerda igualmente con la de otros ambitos sectoriales, como
ocurre con la legislacién de suelo, en la que también existen previsiones expresas de
que el registrador, antes de acceder a la inscripcion de edificaciones, habra de
comprobar que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres de
uso publico general.

Y avanzando decididamente en la senda de la proteccion registral del dominio
publico, incluso del no inscrito debidamente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma
de la Ley Hipotecaria, al dar nueva redaccién a diversos articulos de la Ley Hipotecaria,
prevé 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 invasién del dominio publico.

Asi se expresa de manera terminante y reiterada en varios preceptos de la Ley
Hipotecaria, y no solo en el articulo 9 que ya contiene una proclamacién general al
respecto, sino también en diversos articulos del Titulo VI de la Ley («De la concordancia
entre el Registro y la realidad juridica») que contienen manifestaciones concretas del
mismo principio general, como los articulos 199, 203, y 205. Lo mismo cabe decir del
procedimiento para rectificar la descripcion, superficie o linderos de cualquier finca
regulado en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria (modalidad procedimental a la que
corresponde el expediente objeto de este recurso) por la remisiéon que contiene al citado
articulo 203 en cuanto a su tramitacion (vid. parrafo primero).

Consecuentemente con todo ello, la propia Ley 13/2015, ademas, trata de
proporcionar a los registradores los medios técnicos auxiliares que les permitan conocer
la ubicacion y delimitacién del dominio publico, incluso no inmatriculado, regulando en el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria y en la disposicién adicional primera de la Ley 13/2015 la
aplicacion auxiliar que permita el tratamiento de representaciones graficas previniendo la
invasion del dominio publico.

Tal profusiéon normativa, aun cuando pueda incluso llegar a ser reiterativa, no hace
sino asentar el principio general, ya vigente con anterioridad a la Ley 13/2015, de que los
registradores deben evitar practicar inscripciones de bienes de propiedad privada que
invadan en todo o en parte bienes de dominio publico, inmatriculado o no, pues el
dominio publico, por la inalienabilidad que le define, supone, precisamente, la exclusién
de la posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa concreta porcién del
territorio catalogada como demanial (vid. articulo 132 de la Constitucion espafola).

5. En este sentido el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, regulador del expediente
para rectificar la descripcion, superficie o linderos de cualquier finca registral, se remite,
como se ha dicho, en cuanto a las reglas de su tramitacion, a salvo las concretas
especialidades previstas por el propio articulo, a lo dispuesto en el articulo 203 de la
misma Ley, lo que obliga a examinar las prevenciones establecidas por esta ultima
norma receptora de la citada remisiéon en cuanto a la proteccién de los derechos e
intereses de la Administracion titular de los posibles bienes de dominio publico afectados
por el expediente.

Entre tales prevenciones destaca en particular la contenida en el parrafo cuarto de la
regla tercera del citado articulo, conforme al cual «si el Registrador tuviera dudas
fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacién se
pretende con otra u otras de dominio publico que no estén inmatriculadas pero que
aparezcan recogidas en la informacion territorial asociada, facilitada por las
Administraciones Publicas, notificara tal circunstancia a la entidad u érgano competente,
acompanfando certificacion catastral descriptiva y gréafica de la finca que se pretende
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inmatricular, con el fin de que, por dicha entidad, se remita el informe correspondiente
dentro del plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a la recepcién de la
notificacién. Si la Administracion manifestase su oposicién a la inmatriculaciéon, o no
remitiendo su informe dentro de plazo, el Registrador conservase dudas sobre la
existencia de una posible invasion del dominio publico, denegara la anotacién solicitada,
notificando su calificacion al Notario para que proceda al archivo de las actuaciones,
motivando suficientemente las causas de dicha negativa, junto con certificacién o
traslado de los datos procedentes de la informacién territorial utilizada y, en su caso,
certificacion literal de la finca o fincas que estime coincidentes».

Reparese en que este precepto resulta igualmente aplicable a la pretensién de
inscripciones de rectificacion de superficie (en este caso exceso o ampliacion de cabida)
a través del expediente del articulo 201 de la Ley Hipotecaria por la remisién contenida
en este articulo al 203 de la misma ley. La norma concuerda igualmente con la
regulacion sectorial sobre inmatriculaciones o inscripciones de excesos de cabida de
fincas colindantes con el dominio publico maritimo-terrestre, en particular con el
articulo 15 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, en cuyo apartado 1 se establece
que «cuando se trate de inmatricular en el Registro de la Propiedad fincas situadas en la
zona de servidumbre de proteccién a que se refiere el articulo 23, en la descripcion de
aquéllas se precisara si lindan o no con el dominio publico maritimo-terrestre. En caso
afirmativo no podra practicarse la inmatriculaciéon si no se acompafa al titulo la
certificacion de la Administracion del Estado que acredite que no se invade el dominio
publico», norma que el articulo 16.1 de la misma ley extiende «a las inscripciones de
excesos de cabida, salvo que se trate de fincas de linderos fijos o de tal naturaleza que
excluyan la posibilidad de invasion del dominio publico maritimo-terrestre».

Este marco legal aparece desarrollado por los articulos 33 a 36 del Real
Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de
Costas. Asi el parrafo final del articulo 33 establece que «Unicamente se procedera a la
inmatriculacion o inscripcion de excesos de cabida respecto de fincas que intersecten
con la zona de servidumbre de proteccion, cuando se acredite en el procedimiento
registral la no colindancia o invasion del dominio publico maritimo-terrestre, conforme a
lo establecido en esta Secciony.

Por su parte, el articulo 34.1 concreta el proceso de la verificacién de la no
colindancia o invasioén, estableciendo que «el registrador de la propiedad, salvo que
justifique las razones por las que no es posible, ha de proceder a identificar graficamente
las fincas que intersecten con la zona de servidumbre de proteccién y a verificar que no
colindan o invaden el dominio publico maritimo terrestre, como requisito previo a la
practica de la inmatriculacion o exceso de cabida solicitada. Cuando alguna finca colinde
o intersecte con la zona de dominio publico maritimo terrestre, conforme a la
representacion grafica suministrada por la Direccién General de Sostenibilidad de la
Costa y del Mar y cuyo deslinde no figure inscrito o anotado, el registrador suspendera la
inscripciodn solicitada y lo comunicara el mismo dia al Servicio Periférico de Costas, asi
como al presentante y al titular, tomando en su lugar anotacién preventiva de la
suspension por noventa dias y reflejando por nota marginal la fecha de la recepcion de
dicha notificacion en el Servicio Periférico de Costas. El Servicio Periférico de Costas
expedira certificacion en el plazo de un mes desde la recepciéon de la peticion del
registrador, pronunciandose sobre si la finca objeto de anotacion invade el dominio
publico maritimo terrestre, e incorporando el plano catastral de la finca que determine su
relacion con la linea del dominio publico maritimo terrestre y las servidumbres de
proteccion y transito. Transcurrido dicho plazo sin que se haya recibido contestacion, se
procedera a la conversion de la anotacion en inscripcion, extremo que se notificara al
Servicio Periférico de Costas, dejando constancia de tal actuacion en el folio de la finca.
Cuando la certificacion resulte la invasién del dominio publico maritimo-terrestre, el
registrador denegara la inscripcidn del titulo y cancelara la anotacion preventiva de
suspensiony.
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Se trata de un procedimiento que guarda estrecha similitud con el previsto en el
articulo 36 del citado Reglamento de Costas con caracter general para las segundas y
posteriores inscripciones sobre fincas que invadan o colinden con el dominio publico
maritimo-terrestre, preceptos para cuya debida comprension debe contemplarse
conjuntamente con el contenido de toda la Seccién Cuarta del Capitulo Il del citado
Reglamento de Costas, reguladora de las inmatriculaciones y excesos de cabida que
puedan afectar a este dominio publico.

Como ha sefnalado este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 23 de agosto de 2016
y 27 de junio de 2017) 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 proteccién,
que ha de trasladar en soporte electrénico la Direccion General de Sostenibilidad de la
Costa y del Mar a la Direccién General de los Registros y del Notariado (apartado 2 del
articulo 33). Esta previsién ha de ponerse en necesaria correlaciéon con la aplicacién
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 Resolucion 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
situacién de las fincas en relacion al dominio publico y las servidumbres legales. Sélo en
el caso en que de tal comprobacién resulte invasion o interseccion, procederia la
solicitud por el registrador de un pronunciamiento al respecto al Servicio Periférico de
Costas.

6. Llegados a este punto, cabe plantear cual debe ser el proceder del registrador en
los casos en los que las citadas aplicaciones informaticas para el tratamiento de bases
graficas, no dispongan de la informaciéon correspondiente a la representacion grafica
georreferenciada de la linea de dominio publico maritimo-terrestre y de las servidumbres
de transito y proteccion.

En tales casos el registrador no podra proceder conforme a lo previsto en la
resefiada regulacion reglamentaria al faltar el primer presupuesto para su aplicacion,
como es la determinacién de la colindancia o interseccion segun la repetida
representacion grafica del dominio publico y de las servidumbres legales.

Por ello, las Resoluciones de este Centro Directivo de 23 de agosto y 14 de
septiembre de 2016 senalaron que la Unica forma de lograr esta determinacién sera la
previa aportacion de certificacion del Servicio Periférico de Costas de la que resulte la
colindancia o interseccion, asi como la determinaciéon de si la finca invade o no el
dominio publico maritimo-terrestre y su situacién en relaciéon con las servidumbres de
proteccidon y transito, todo ello segun la representacion grafica que obre en tal
Administracion.

No obstante, esta determinacién previa sélo debe ser exigible a aquéllas fincas que,
segun los datos que consten en el Registro o a los que tenga acceso el registrador por
razén de su cargo, como los datos catastrales (cfr. por todas, Resolucion de 23 de abril
de 2018), linden con este dominio publico o puedan estar sujetas a tales servidumbres
(articulos 15 de la Ley de Costas y 35 y 36 del Reglamento General de Costas).

7. En el presente caso, el dato de que la finca invade el dominio publico maritimo-
terrestre, en cuanto a la mayor cabida que se pretende inscribir, resultaba afirmado
explicitamente en el informe del Servicio Provincial de Costas de Alicante de 3 de
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noviembre de 2017 aportado al expediente notarial de rectificacion del articulo 201 de la
Ley Hipotecaria, objeto de la calificacion recurrida. De dicho informe resulta lo siguiente:

a) la inscripcidon en el Registro de la Propiedad que se pretende rectificar se
corresponde con una concesién administrativa otorgada por Orden ministerial de 27 de
julio de 2016 para la ocupaciéon de 6.680 m? de terrenos de dominio publico maritimo-
terrestre. Dicha concesion administrativa se otorgé al amparo de lo establecido en la
disposicion transitoria primera de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas (en cuyo
apartado 1 se establece que «en virtud de lo dispuesto en el articulo 132.2 de la
Constitucion, los titulares de espacios de la zona maritimo-terrestre, playa y mar
territorial que hubieran sido declarados de propiedad particular por sentencia judicial
firme anterior a la entrada en vigor de la presente Ley pasaran a ser titulares de un
derecho de ocupacion y aprovechamiento del dominio publico maritimo-terrestre, a cuyo
efecto deberan solicitar la correspondiente concesion en el plazo de un afio a contar
desde la mencionada fecha. La concesién se otorgara por treinta afios, prorrogables por
otros treinta, respetando los usos y aprovechamientos existentes, sin obligacion de
abonar canon...)».

b) La superficie concesional de 6.680 metros cuadrados se corresponde
exactamente con la superficie de la finca inscrita a nombre de la sociedad «Puntar, S.A.»
con fecha 9 de mayo de 1973 (finca numero 11.781), inscripcion 1.2, del Registro de la
Propiedad de Javea.

c) La concesion hoy vigente compensa por la pérdida de la anterior propiedad
privada, y se otorga por ello en relacién estrictamente a los 6.680 metros cuadrados
acreditados registralmente y sobre los que recayé la sentencia de 21 de diciembre
de 1984, que posteriormente adquirié firmeza. Este hecho queda confirmado en la
inscripcidon primera de la finca en la que se establece que se inscribe «a favor de la
entidad Puntar S.A., pero solo en cuanto a la cabida inscrita de 6.680 m? vy
suspendiendo el exceso que no consta inscrita».

d) En la inscripcién segunda se procede a la inmatriculacion de la concesion de
legalizacion otorgada por Orden ministerial de 12 de diciembre de 1981, y se menciona
el plano levantado en 1980 de los limites de la concesion, al que se refiere el interesado
para justificar que la ocupacion de las obras legalizadas excedia desde el inicio de
los 6.680 metros cuadrados.

e) En dicha concesién se otorga una concesion sobre la zona maritimo-terrestre
que comprendia como parte de la misma la parcela inscrita en el Registro de la
Propiedad y sobre la que no habia aun recaido sentencia de reconocimiento de
propiedad privada. Asi se refleja en el cuerpo de la inscripcion registral al transcribir los
términos de la Orden concesional inscrita: «los terrenos de Puntar S.A. estan enclavados
en la zona maritimo-terrestre, parte de ellos adquiridos por dofia M. D. S. S. y su esposo
don M. N. R, en subasta publica efectuada por el Ayuntamiento de Javea... Sobre estas
parcelas existe una reivindicacién presentada por la Administracion del Estado
originando un pleito que esta pendiente de resolucion; es decir, si la sentencia es
desestimatoria estas parcelas se considerarian como de propiedad particular enclavada
en la zona maritimo-terrestre. Sin embargo, cualquiera que sea la ocupacién de los
terrenos ocupados, tanto de dominio publico como de propiedad privada, por estar
enclavados en la zona maritimo-terrestre, necesitan de una legalizacion, pues los de
dominio publico no pueden ocuparse sin una concesion, y en los de propiedad privada
proceden ejecutarse obras sin una autorizacion».

f) Con tales antecedentes concluye el informe del Servicio Provincial de Costas en
los siguientes términos: «Todo ello viene a confirmar que si bien la concesion de
legalizacion se otorgd sobre una superficie mayor que la inscrita en el Registro la
Propiedad, la concesién actual otorgada al amparo de la disposicion transitoria primera
de la Ley 22/1988, solo puede hacerse sobre los terrenos en los que queda demostrado
la anterior propiedad privada, circunscribiéndose por tanto a los 6.680 m?, ya que sobre
el resto solo queda acreditada la existencia de un derecho de uso sobre un bien de
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dominio publico. La rectificacion que ahora se pretende, seria la ampliaciéon hasta
alcanzar una superficie total de 7.685 m?, a costa de afiadir a la inscripcién de esta
concesion otros 1.005 m? de terreno de dominio publico maritimo-terrestre, cuya
titularidad corresponde y ha correspondié siempre a la Administracion del Estado».

Del anterior informe resulta que la Administracion competente entiende que la
rectificacion de la superficie registral pretendida implicaria, en caso de inscribirse, una
invasion del dominio publico maritimo-terrestre por considerar que la superficie inscrita
de 6.680 metros cuadrados es la que se corresponde con la concesion otorgada al
amparo de la disposicion transitoria primera de la Ley 22/1988, de Costas, recayente
sobre terrenos demanializados por la citada ley y que con anterioridad habrian sido de
propiedad privada, y en base a lo cual el propio informe concluye manifestando la
oposicion del citado Servicio Provincial de Costas a que «se formalice la rectificacion
registral pretendida, toda vez que su formalizacidon supondria atribuir la titularidad
particular de terrenos que se encuentran incluidos en el dominio publico maritimo-
terrestre, con arreglo tanto al deslinde... aprobado en su dia por Orden ministerial de 21
de abril de 1959 y como con arreglo al deslinde aprobado recientemente por Orden
ministerial de 27 de abril de 2016, sin que la documentacion aportada por el interesado
constituya documentacion valida en derecho, para hacer valer tal detentacion».

8. Se trata, por tanto, de una oposicién clara y frontal a la pretension de inscribir el
exceso de cabida pretendido en base a lo que considera una invasién del dominio
publico maritimo-terrestre, sin que en ningun caso quepa hablar en este supuesto de un
eventual error meramente material de la inscripcion, como pretende el recurrente, dado
que lo que existe es una discrepancia juridica de fondo. En consecuencia, la aplicacién
de los preceptos antes citados de la legislacion de costas lleva necesariamente a la
denegacion de la inscripcién solicitada.

A igual resultado conduce la aplicacion de la normativa general rectora de los citados
expedientes de rectificacion de descripcidn, superficie o linderos del articulo 201 de la
Ley Hipotecaria, normativa que, como se ha indicado «supra» concuerda con la citada
normativa sectorial. En concreto, ya hemos visto que el parrafo cuarto de la regla tercera
del articulo 203 (aplicable conforme a la remisién ya aludida) contempla la posibilidad de
que el registrador deniegue la anotacién preventiva de incoacion del expediente «si la
Administracién manifestase su oposicion a la inmatriculacion» (o, incluso, cuando la
Administracién no remita su informe dentro de plazo, en caso de que el registrador
conservase dudas sobre la existencia de una posible invasion del dominio publico).

Por su parte, la regla quinta del articulo 203 incluye entre los interesados
destinatarios de las notificaciones que ha de realizar el notario durante la tramitaciéon del
expediente (después de recibida la correspondiente certificacion del registrador y la
comunicacién de la extensién, en su caso, de la anotacion preventiva de incoacion del
expediente) a la «Administracion titular del dominio publico que pudiera verse afectado»,
y la regla sexta, tras declarar la facultad de todos los interesados de poder hacer
alegaciones ante el notario y de aportar pruebas escritas de su derecho durante un mes,
afiade que «si se formulase oposicion por cualquiera de los interesados, con expresion
de la causa en que se funde, el Notario dara por concluso el expediente y archivara las
actuaciones, dando cuenta inmediata al Registrador». Se trata de una actuacién reglada
por parte del notario que cierra la posibilidad de conferir al citado expediente virtualidad
para la inscripcion de la rectificacion pretendida. El precepto sefiala las opciones que en
tal caso se abren al promotor del expediente indicando que el mismo «podra entablar
demanda en juicio declarativo contra todos los que se hubieran opuesto, ante el Juez de
primera instancia correspondiente al lugar en que radique la finca». Sélo en caso de falta
de oposicion, en los términos indicados, podra el notario el levantar «acta accediendo a
la pretension del solicitante, en la que se recogeran las incidencias del expediente, los
documentos aportados, asi como la falta de oposicion por parte de ninguno de los
posibles interesados», acta de la que remitira copia al Registrador «para que practique,
si procede, la inmatriculacién [o rectificacion] solicitada.
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Es cierto que la nueva regulacion de los articulos 201 y 203 de la Ley Hipotecaria,
como sucede con otros como el 199, se incardinan en el marco de la desjudicializacién
de procedimientos que constituye uno de los objetivos principales de la nueva
Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccion Voluntaria, y de la Ley 13/2015, de 24 de
junio, regulandose en esta ultima los procedimientos que afectan al Registro de la
Propiedad y atribuyendo competencia para la tramitacion y resolucién a los notarios y
registradores de la propiedad. Y es igualmente cierto que uno de los principios de esta
nueva regulacion de la Jurisdiccidon Voluntaria es que, salvo que la Ley expresamente lo
prevea, la mera formulacién de oposicion por alguno de los interesados no hara
automaticamente contencioso el expediente, ni impedira que continde su tramitaciéon
hasta que sea resuelto, tal y como se destaca en la Exposicion de Motivos de la citada
Ley 15/2015 o en su articulo 17.3.

En este nuevo contexto legal este Centro Directivo ha recordado (vid. Resoluciones
citadas en los «Vistos») en relacion con el procedimiento de inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de las fincas y su coordinacién con el Catastro,
que el articulo 199 de la Ley Hipotecaria que lo regula, dispone que «a la vista de las
alegaciones efectuadas, el Registrador decidira motivadamente segun su prudente
criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya acreditado ser titular registral de la
finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la
denegacion de la inscripciony, y que la diccidn de esta nhorma no puede entenderse en el
sentido de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para formar el juicio del
registrador, pero tampoco en el sentido de que la mera existencia de oposicion por parte
de alguno de los colindantes lleve necesariamente al cierre del expediente.

Ahora bien, lo que sucede es que esta ultima consideracion no puede extrapolarse al
caso de los expedientes de rectificacion del articulo 201 de la Ley Hipotecaria pues,
como se ha sefialado, si bien uno de los principios rectores de la nueva regulacion de la
jurisdiccion voluntaria es que la formulacién de oposicién por alguno de los interesados
no hara necesariamente contencioso el expediente, ni impedird que continle su
tramitacion hasta que sea resuelto (vid. articulo 17.3 de la Ley 15/2015), ello exige que la
norma aplicable al concreto expediente de que se trate no prevea lo contrario. Siendo asi
que tal prevision legal contraria a la continuacién del procedimiento se contiene
expresamente en el articulo 203, regla sexta, de la Ley Hipotecaria, aplicable a los
expedientes de rectificacion de la superficie registral de la finca del articulo 201, por
remision expresa de su parrafo primero.

9. Todo lo cual conduce necesaria y rectamente a la desestimacién del recurso. Las
razones que de contrario opone el recurrente en su escrito impugnativo carecen de
virtualidad para invalidar la anterior conclusion.

En cuanto a la invocacion de los principios registrales de legitimacion y de fe publica
registral, hay que recordar que nuestro Tribunal Supremo en Sentencias de la Sala
Primera de 26 de abril de 1986, 1 de julio de 1999 y 22 de junio de 2009, excluye el
juego del principio de legitimacién en relacién con el dominio publico, pues el caracter de
limitacién legal que el caracter inalienable del demanio supone, hace oponible dicha
limitacién al titular registral, de forma que la titularidad de éste no puede oponerse a una
titularidad de dominio publico, pues éste, como sefiala la Sentencia citada de 26 de abril
de 1986, es «inatacable aunque no figure en el Registro de la Propiedad, puesto que no
nace del trafico juridico base del Registro, sino de la Ley y es protegible frente a los
asientos registrales e incluso frente a la posesion continuada», debiendo resolverse el
conflicto en su caso existente entre la legitimacion registral y la titularidad demanial en la
forma prevista en la legislacion sectorial o general aplicable en cada caso (en concreto,
respecto de los bienes del demanio costero vid. articulo 13 de la Ley 22/1988, de 22 de
julio, de Costas y los concordantes de su Reglamento).

En el mismo sentido se pronunciaron las Sentencias de 22 de julio de 1986, de 1 de
julio de 1999 y 22 de junio de 2009 al afirmar que «los bienes integrados en la zona
maritimo terrestre, administrativamente deslindada, corresponde al dominio publico y son
inalienables, imprescriptibles y ajenos a las garantias del Registro de la Propiedad, que
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no necesitan precisamente por su condicién demanial, y por tanto la inscripcion que
tenga un particular no puede afectar al Estado y no opera consiguientemente el principio
de legitimacion registral que consagra el articulo 38 de la Ley Hipotecaria, sino la
realidad extrarregistral autenticada por el deslinde administrativo hecho».

Este mismo criterio ha sido asumido por este Centro Directivo, que lejos de sostener
una falsa antinomia entre la legislacion hipotecaria y la legislacion relativa al dominio
publico, ha defendido el caracter del Registro de la Propiedad como instrumento de
protecciéon del demanio. Debe recordarse que, como afirmé esta Direccidon General en
las Resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril de 2016 o las mas recientes de 4 de
septiembre de 2017 y 13 de abril de 2018, la obligacién 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 sefiala 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 manifestacion del principio y
mandato supremo contenido en el articulo 132 de la Constitucion.

Por esa razén, el articulo 61 de la misma ley, ordena que «el personal al servicio de
las Administraciones publicas esta obligado a colaborar en la proteccion, defensa y
administracion de los bienes y derechos de los patrimonios publicos». En el caso
particular de los registradores de la propiedad tal deber de colaboracidon se articula
desde diversos puntos de vista, que en el ambito que ahora interesa han sido ya
examinados «supra». Y si bien es necesario insistir una vez mas en la conveniencia de
que por parte de las Administraciones Publicas se cumpla debidamente el mandato legal
de inmatricular o inscribir sus bienes de dominio publico en el Registro de la Propiedad
(vid. articulos 36 y 83 y disposicion transitoria quinta de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas), dado que de esta forma
éstos gozaran de la maxima proteccion posible, pues la calificacién registral tratara por
todos los medios a su alcance de impedir en lo sucesivo ulteriores dobles
inmatriculaciones, ni siquiera parciales, que pudieran invadir el dominio publico ya
inscrito; no por ello cabe olvidar que la proteccion registral que la Ley otorga al dominio
publico no se limita exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace
extensiva al dominio publico no inscrito (como es el caso del presente expediente), pero
de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a
colisionar alguna pretensién de inscripcion.

Tampoco puede acogerse favorablemente el argumento del recurrente basado en
una supuesta posicién inatacable amparada en la fuerza protectora del articulo 34 de la
Ley Hipotecaria derivada de la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad,
pues, sin perjuicio de lo ya dicho sobre el caracter inalienable del dominio publico, en el
presente caso, ademas, no se satisfacen los requisitos establecidos en dicha norma para
desplegar sus efectos por la sencilla razén de que, en contra de lo afirmado por el
recurrente, el contenido del plano que se acompaié con la orden ministerial causante de
la inscripcidn 2.2 en que apoya su pretension, no formaba parte de la inscripcion. El
régimen previsto en el vigente articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria conforme al cual
«alcanzada la coordinacion grafica con el Catastro e inscrita la representacion grafica de
la finca en el Registro, se presumira, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que la
finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacion y delimitacién geografica
expresada en la representacion grafica catastral que ha quedado incorporada al folio
real», ni es aplicable al presente caso en relacion con el citado plano (que no consta
georreferenciado, ni incorporado al asiento de inscripcion en los términos del actual
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria), ni tal precepto (fruto de la reforma operada por la
Ley 13/2015, de 24 de junio) estaba vigente a la fecha de dicha inscripcién, ni finalmente
se refiere tal norma a los efectos propios de la fe publica registral, sino a los que
corresponden al principio de legitimacion.
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De ahi que no pueda prosperar en modo alguno la tesis del recurrente en el sentido
de que en la inscripcion 2.2 de la finca se padecié un error material, de los previstos en el
articulo 212 de la ley Hipotecaria, por la omisién de la mencion de la superficie resultante
del citado plano, pues el concepto de incorporacion o inscripcion de las representaciones
graficas de las fincas registrales es un concepto o categoria juridica que nace en puridad
con la citada Ley 13/2015, sin que, por tanto, resulta aplicable a una inscripcion
extendida en el afio 1982.

Tampoco puede acogerse la posicidon impugnativa del recurrente en cuanto al
argumento relativo a que la Administracion costera ya manifesté su consentimiento a la
rectificacion de la superficie inscrita al haber suscrito el plano que se acompafié a la
Orden Ministerial de 1981 causante de la inscripcion 2.2, del que resultaria la mayor
cabida que ahora se pretende inscribir, pues con independencia de los efectos e
interpretacion juridica que a dicha intervencion administrativa se puedan anudar en un
procedimiento judicial contencioso con plenitud de cognicidon y de prueba en que pueda
ventilarse tal controversia (la Ley Hipotecaria reenvia al declarativo ordinario, como se ha
dicho), lo cierto es que en los limitados margenes en que se desenvuelve este
expediente del recurso y el expediente de rectificacion de superficie registrada del que
aquel trae causa, dicha controversia no puede ser sustanciada al exceder del ambito que
preveé la Ley, que taxativamente ordena en los casos de oposicién por parte de alguno de
los interesados (y la Administracion titular del dominio publico afectado esta dotado,
ademas, de un régimen de proteccion especialmente cualificado, como se ha visto) el
archivo del expediente y su consiguiente inhabilidad para provocar una mutacién en la
situacién juridico-registral de la finca, en los términos ya examinados. Las
consideraciones del recurrente sobre la doctrina de los actos propios, o sobre el principio
de confianza legitima, podran ser aducidas en la citada sede judicial, pero no en un
ambito en que no hay cauce procedimental ni competencia funcional para analizarlos y
ponderarlos con los que de contrario pueda alegar la contraparte.

Finalmente la invocacion del cauce de la rectificacion de los errores materiales de los
asientos registrales y los preceptos que habilitan al registrador en determinados casos
para impulsar incluso de oficio dicha rectificacion (vid. articulos 321 y siguientes del
Reglamento Hipotecario) no pueden ser tomados en consideracién en esta Resolucion,
pues, como ya se adelantd en el fundamento juridico primero de la presente, la
pretension deducida ante el registrador y el titulo presentado para su inscripcion fue el
acta en que se documentd el expediente de rectificacion de superficie de finca inscrita
del articulo 201 de la Ley Hipotecaria, a cuyas normas rectoras queda por tanto sujeta
dicha pretensién, y que en definitiva abocan, a falta de acuerdo entre todos los
interesados, a la obtencion de una previa resolucion judicial a través del cauce procesal
adecuado, como sefiala el registrador en su calificacion.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion del registrador.

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, 4 de octubre de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro
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