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RESOLUCION de 11 de octubre de 2018, de la Direccion General de los Registros y del Notariado, en el
recurso interpuesto contra la nota de calificacién extendida por la registradora de la propiedad de Santa
Cruz de Tenerife n.° 1, por la que suspende la inmatriculaciéon de una finca.

(BOE de 5 de noviembre de 2018)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Inmatriculacion por titulo publico. Dudas del registrador sobre invasion
del dominio publico. Solicitud de informes. La Ley de Montes establece que toda inmatriculaciéon o
inscripcion de exceso de cabida en el Registro de la Propiedad de un monte o de una finca colindante con
monte demanial o ubicado en un término municipal en el que existan montes demaniales requerira el
previo informe favorable de los titulares de dichos montes y, para los montes catalogados, el del 6rgano
forestal de la Comunidad Autbnoma; pero no basta para que sea exigible el citado informe que se trate de
inmatriculacion de fincas ubicadas en un término municipal donde existan montes demaniales, sino que es
preciso que la finca a inmatricular sea monte o colinde con un monte demanial o monte ubicado en un
término municipal donde existan montes demaniales, circunstancia que en el presente caso resulta de la
propia descripcion literaria y grafica de la finca incorporada a los titulos presentados, y que no ha sido
cuestionada por el recurrente. La misma finalidad que inspird la redaccién de la Ley de Montes es la que
ahora con caracter mas general y referida a la proteccion del dominio publico de cualquier tipo (también
del dominio publico viario), y no solo de los montes publicos, ha acabado siendo recogida y proclamada en
la Ley Hipotecaria tras su reforma por la Ley 13/2015. En efecto, esta 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 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 nuestra Constitucion. Pero 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 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 costas o de montes, el
registrador ha de recabar informe o certificacion administrativa que acrediten que la inscripcién pretendida
no invade el dominio publico. La misma técnica ha seguido mas recientemente la Ley de carreteras. En
otros casos, como ocurre con la legislaciéon de suelo, también existen previsiones expresas de que el
registrador, antes de acceder a la inscripcion de edificaciones, habrd de comprobar que el suelo no tiene
caracter demanial o esté afectado por servidumbres de uso publico general.

PRECEPTOS:

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 9, 18, 199, 203, 205 y 326.
Ley 33/2003 (LPAP), arts. 6, 30 y 61.

Ley 43/2003 (Montes), art. 22.

Ley 37/2015 (Carreteras), art. 30.7.

Ley 39/2015 (LPACAP), art. 24.

En el recurso interpuesto por don J. J. A. S. y dofia P. S. J. contra la nota de calificacion extendida por la
registradora de la Propiedad de Santa Cruz de Tenerife nimero 1, dofia Carmen Rosa Pereira Remoén, por la que
suspende la inmatriculacién de una finca.
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Hechos
[

Se solicitd la inmatriculacion de determinada finca ubicada en término municipal de Santa Cruz de Tenerife
mediante escritura de donacion, autorizada por el notario de La Laguna, don Juan Manuel Polo Garcia, el dia 25
de enero de 2018, en unién de escritura de liquidacién de sociedad conyugal y aceptaciéon y adjudicacién de
herencia previa renuncias de herencias, autorizada por el citado notario, don Juan Manuel Polo Garcia, el dia 21
de septiembre de 2017, escrituras de ratificacion y sendas actas de notoriedad de declaracion de herederos
abintestato autorizadas por el notario de Santa Cruz de Tenerife, don José Manuel Jiménez Santovefia, el dia 22
de junio de 2006, y por la notaria de Santa Cruz de Tenerife, dofia Beatriz Eugenia Cabello Mestres, el dia 8 de
febrero de 2017, acompafiadas de los pertinentes certificados de defuncién y Ultimas Voluntades.

Presentada el dia 21 de febrero de 2018 dicha documentacién en el Registro de la Propiedad de Santa
Cruz de Tenerife numero 1, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«N.° Legajo: 468/2108.
Registro de la Propiedad niumero uno de Santa Cruz de Tenerife.

Se presenta en esta Oficina por "Pymecan, SL", a las once horas y dos minutos del dia veintiuno de
Febrero del afio dos mil dieciocho, que causo el asiento de presentacion 226 del Diario 205, entrada numero
738/2018, copia autorizada de escritura de Donacion, autorizada por la [sic] Notario de La Laguna, Don Juan
Manuel Polo Garcia, el dia veinticinco de Enero del afio dos mil dieciocho, nimero 180 de protocolo,
acreditandose la liquidacién del Impuesto y de la Plusvalia; en unién de escritura de Liquidacion de sociedad
conyugal y Aceptacién y Adjudicacion de herencia previa renuncias de herencias, autorizada por el citado Notario,
Don Juan Manuel Polo Garcia, el dia veintiuno de Septiembre del afo dos mil diecisiete, nimero 1.655 de
protocolo, escritura de Ratificacion autorizada por el citado Notario, Don Juan Manuel Polo Garcia, el dia tres de
Octubre de dos mil diecisiete, nimero 1.762 de protocolo, escritura de Ratificacion autorizada por la Notario de
Santa Cruz de Tenerife, Dofia Beatriz-Eugenia Cabello Mestres, el dia cuatro de Octubre de dos mil diecisiete,
numero 2370 de protocolo, Actas de Notoriedad de Declaracion de Herederos abintestato autorizadas por el
Notario de Santa Cruz de Tenerife, Don José-Manuel Jiménez Santovefia, el dia veintidés de Junio de dos mil
seis, numeros 1.896 y 1.897 de protocolo, Actas de Notoriedad de Declaracion de Herederos abintestato
autorizadas por la Notario de Santa Cruz de Tenerife, Dofia Beatriz-Eugenia Cabello Mestres, el, dia ocho de
Febrero de dos mil diecisiete, numeros 332 y 333 de protocolo, escritura de poder autorizada por dicha Notario, el
dia dieciséis de Noviembre de dos mil dieciséis, numero 2.147 de protocolo, y los pertinentes certificados de
defuncion y ultimas voluntades;

Previa la calificacion del documento que precede, conforme a lo dispuesto en los arts. 18. 19 y 205 de la
Ley Hipotecaria y concordantes de su Reglamento, la registradora ha resuelto denegar la inmatriculacién de la/s
finca/s solicitada/a y relacionada/s en las escrituras precitadas por apreciar los siguientes defectos impeditivos que
se expresan a continuacion, ordenados en hechos y fundamentos de Derecho,

Hechos

1. El primer documento de los citados en el encabezado, dofia P. S. J. dona a don J. J. A. S., el pleno
dominio de un trozo de terreno, sito en este término municipal, donde llaman (...) con referencia catastral
38900A0250061600010D, sin inmatricular.

2. Tanto de la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica que se inserta en el documento, como de la
consulta realizada a la Oficina virtual del Catastro, resulta que la expresada finca se encuentra ocupada por la
Carretera (...), por lo que, tal y como se ha citado anteriormente, y de conformidad con el parrafo 3.° del articulo
205 de la Ley Hipotecaria, se requirié al Servicio Administrativo de Carreteras y Paisaje del Cabildo Insular de
Tenerife, informe favorable al respecto.
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3. Con fecha 14 de marzo de 2.018, se solicitd al Excelentisimo Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife
y al Cabildo de Tenerife, informe favorable de conformidad con articulo 22.2 de la Ley de Montes 43/2003 de 21
de noviembre, se prorrogé el citado asiento, durante cuatro meses naturales a partir del 19 de marzo de 2.018; el
dia 23 de marzo de 2.018, se aporté informe del Area de Sostenibilidad, Ambiente y Seguridad, del Cabildo de
Tenerife; con fecha 17 de abril de 2.018 se solicitd al Servicio Administrativo de Carreteras y Paisaje del Cabildo
Insular de Tenerife, informe favorable, y se prorrogd nuevamente el asiento, durante un mes natural a partir del 26
de abril de 2.018, de conformidad con el articulo 205.3 de la Ley Hipotecaria.

4. Aun cuando el expresado informe no sido remitido esta Oficina en el plazo estipulado por la Ley
Hipotecaria, se siguen conservando dudas de que la finca que se pretende inmatricular invade el dominio publico.

Fundamentos de Derecho

1. Al amparo del parrafo primero del art. 18 de la Ley Hipotecaria: "Los Registradores calificaran, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite
la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro".

2. Dispone el articulo 205 de la Ley Hipotecario en sus parrafos 3.2 y 4.2: "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 informacién territorial asociada
facilitada por las Administraciones Publicas, notificara tal circunstancia a la entidad u 6rgano competente,
acompafiando la certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca que se pretende 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 o la recepcion de la notificacion. Si la Administracion manifestase su oposicién a la inmatriculacién o, no
remitiendo su informe dentro de plazo, el Registrador conservase dudas sobre la existencia de una posible
invasion del dominio publico, denegara la inmatriculacion pretendida”.

La presente calificacion negativa determina lo prérroga del asiento de presentacién por el plazo que
sefiala el articulo 323.1 de la Ley Hipotecaria.

Contra la precedente nota (...)

Santa Cruz de Tenerife, a veintiocho de mayo de mayo del afio dos mil dieciocho.—La Registradora (firma
ilegible), Carmen Rosa Pereira Remoén.»

Contra la anterior nota de calificacién, don J. J. A. S. y dofa P. S. J. interpusieron recurso el dia 16 de julio
de 2018 mediante escrito y con arreglo a las siguientes alegaciones:

«Hechos
1. Antecedentes.

— Que en fecha 21 febrero 2018 procedié a la entrada en el Registro de Propiedad de Santa Cruz de
Tenerife nimero uno de escrituras de adjudicacion de herencia y donacién otorgadas ante el llustre Notario del
Colegio de Canarias Don Juan Manuel Polo Garcia, a las que se acompafaba con sendas autoliquidaciones y
preceptiva comunicacion de plusvalia a los efectos de inmatriculacion de finca, aportando certificacion catastral
descriptiva y grafica adecuada, ademas de planimetria georreferenciada, a los citados efectos registrales en
interés legitimo.

— Que en fecha 12 de junio 2018 es comunicada via fax desde ese Registro de la Propiedad Numero uno
de Santa Cruz de Tenerife, de suspension de la pretension solicitada en base a que la finca invade el dominio
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publico y argumentando que la finca se encuentra ocupada por la Carretera (...) y siendo que el Servicio de
Carreteras y Paisaje del Cabildo Insular de Tenerife aporta informe favorable.

— Que en 14 marzo 2018 se solicité al Excmo. Ayuntamiento de S/C de Tenerife informe favorable de
conformidad con el articulo 22.2 de la Ley de Montes 43/2003, de 21 de noviembre, prorrogandose el asiento de
presentacion al objeto de recabar dicho informe, y que aun no ha remitido a esa Oficina competente, por lo que
esa Oficina registral sigue en duda sobre la finca a inmatricular ya que considera invade el dominio publico.

2. Consideraciones.

— Que no es competencia de este interesado la expedicidn de certificacion sobre si invade o no el dominio
publico su propiedad, para tener efectos publicos de consideracion ante esa Oficina, y siendo que es competente
el Servicio Administrativo de Carreteras y Paisaje del Cabildo Insular de Tenerife, en las competencias que tiene
atribuidas debe entenderse su silencio en positivo, siendo que la pasividad en la diligencia por una oficina publica
no puede ser imputable en modo alguno al ciudadano, y en todo caso, prorrogar el asiento en pro de no
menoscabar los derechos del interesado.

— Sefalar que con la mera observacion de un plano catastral, asi como «vista de pajaro» en la sede
electrénica del catastro se puede apreciar que mi propiedad no invade carretera alguna, es mas, acceso desde la
carretera que esta al servicio publico sin menoscabo de mi parte, y perfectamente sefalada, y siendo que no
invade la carretera ni dominio publico alguno, de serlo seria predio sirviente, que no lo es. Es mas, a tenor de los
planos aportados y que constan incorporados y protocolizados en escritura publica se aprecia perfectamente tanto
la ubicacién de mi propiedad como de la carretera, de forma diferenciada y dejando muy claro que no hay ninguna
invasion de dominio publico de mi parte.

Siendo asi, estos hechos resultan que me deparan grave perjuicio y menoscabo de mi derecho a la
inmatriculacién de mi propiedad a tenor de documento publico.
Que no entiende esta parte recurrente, duda razonable al respecto por parte del Sefior Registrador [sic], teniendo
en cuenta que dispone de forma grafica y tridimensional de fotografias aéreas, planos expedidos por técnico
colegiado competente y escritura ante Notario publico, donde se aprecia y sitian perfectamente los linderos y que
en cualquier caso, procederia instar visita por técnico de esta parte para aclaraciéon si procediere, pero no
suspender la inmatriculacion que viene a perjudicarme; y siendo que quedo a total disposicion para dicha visita
acompafado por técnico cualificado y competente a fin de esclarecer y solventar las dudas que pudiera tener el
Sefior Registrador [sic]. Con base en los siguientes fundamentos de Derecho:

Art. 66 y arts. 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria.
Ley de Procedimiento Administrativo Comun.
Titulo I. Art. 33 de la CE:

Ley 13/2015, de 14 de junio, de reforma de la Ley Hipotecaria y demas legislacion que le sea de
aplicacion.
Es por cuanto expongo y fundamento, que solicito:

1.° Se admita a tramite la presente que se interpone en tiempo y debida forma.

2.° Sea prorrogado el asiento que se suspendio toda vez que este hecho responde a cusas ajena a mi
voluntad y he cumplido con lo preceptivo al fin pretendido.

3. Se proceda sin dilacién a la inmatriculacion de finca de mi propiedad correspondiente con el n.°
Legajo 468/2108.»

Posteriormente, los mismos recurrentes presentan un nuevo escrito de ampliacion del previo escrito de
recurso fechado el dia 10 de julio de 2018 en los siguientes términos:
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«Hechos:

—_—

Antecedentes.

Que en fecha 6 julio 2018 se interpuso reclamacion de la que ésta es ampliacion de la misma.

2. Consideraciones.

Que teniendo en cuenta que:

El Servicio de Carreteras de Cabildo de Tenerife, competente al efecto, expidid informe favorable a la
pretension de este dicente.

Que el Registro de Propiedad de Santa Cruz solicité informe pronunciandose sobre posible invasion del
dominio publico o no a los efectos de inmatriculacion de finca, y teniendo en cuenta el plazo para remitirlo, no
habiendo expedido a la fecha que conozca esta parte tal informe, es por lo que el Registrador optd por calificar en
defecto, mas, prevé la Ley a los efectos de inmatriculacion que transcurridos tres meses es posible y firme
entendiéndose el silencio positivo, no entiende esta parte la premura en la calificacion, siendo que insiste se
proceda a subsanar la misma, manteniendo para su registro el tiempo adecuado al fin pretendido y no calificando
antes de dicho plazo, dado que perjudica a este interesado, cuya propiedad viene ocupando pacificamente hace
mas de diez afios, y que no invade en modo alguno el dominio publico ya que la carretera sigue sin ser invadida, y
sus linderos corresponden con la realidad y aclaran perfectamente sus limites; por otro lado, también indicar que si
bien hay servidumbre de paso privada en nada viene a justificar el caracter publico, ya que se trata de un paso
privado y no publico y que no responde siquiera a sendero alguno, lo que todo ello al no tenerse en cuenta viene a
perjudicar a este interesado que pretende inmatricular en el Registro de Propiedad su vivienda habitual y que esta
en su Derecho.

Al tiempo aporta fotografias aéreas que vienen a corroborar sus consideraciones expuestas en el presente
pliego de ampliacion de la reclamacion.

Art. 22 Ley de Montes.

Art.66 y Art. 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria.
Ley de Procedimiento Administrativo Comun.
Titulo 1. Art 33 de la CE.

Ley 13/2015, de 14 de junio, de reforma de la Ley Hipotecaria y demas legislacion que le sea de
aplicacion:

Es por cuanto expongo y fundamento, que solicito:

1.° Se admita a tramite la presente que se interpone en tiempo y debida forma uniéndose a la anterior.

2.° Sea prorrogado el asiento que se suspendio toda vez que este hecho responde a cusas ajena a mi
voluntad y he cumplido con lo preceptivo al fin pretendido.

3.° Se proceda sin dilacion a la inmatriculacién de finca de mi propiedad correspondiente con el n.°
Legajo 468/2108 procediendo a recabar el informe del Ayuntamiento que de no obtenerse se proceda al
cumplimiento del plazo previsto en Ley a efectos de inmatriculacién de la finca.

4.° Se proceda a proveer a este interesado de copia de todo el expediente relativo a la solicitud de
inmatriculacion de la finca.»

v
La registradora de la Propiedad accidental de Santa Cruz de Tenerife numero 1, dofia Azucena Morales

Gonzalez, emitio informe el dia 6 de agosto de 2018, ratificandose integramente en el contenido de la nota de
calificacién impugnada, y remitié el expediente a este Centro Directivo.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 18, 199, 203, 205 y 326 de la Ley Hipotecaria; 22 de la Ley 43/2003, de 21 de
noviembre, de Montes; 30.7 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras; 6, 30 y 61 Ley 33/2003, de 3
de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas; 24 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, y las Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 5 de julio de 2006, 4 de diciembre de 2007, 18 de septiembre de 2008, 13 de
julio y 17 de octubre de 2011, 9 y 13 de marzo, 4 de abril y 8 y 22 de mayo de 2012, 7 de marzo, 3 de abril y 24 de
junio de 2013, 1 de agosto de 2014, 15 de marzo y 12 de abril de 2016 y 5 de febrero y 27 de junio de 2018.

1. El objeto del presente recurso es decidir si procede la inmatriculacion solicitada al amparo del articulo
205 de la Ley Hipotecaria respecto de una finca sita en el término municipal de Santa Cruz de Tenerife y ubicada
en concreto en una zona de monte protegido, a la vista de los antecedentes de hechos resefiados y, en particular,
de los informes solicitados por la registradora y emitidos por las Administraciones competentes conforme a lo
previsto en el articulo 22 de la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes, y del parrafo tercero del citado
articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

Son hechos relevantes para la resolucion de este recurso los siguientes que resultan de la documentacion
presentada al Registro y del preceptivo informe de la registradora:

a) Estando la finca situada en zona de monte protegido, la registradora solicité en fecha 14 de marzo de
2018, con caracter previo a la inmatriculacién, al Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife y al Cabildo de Tenerife
informe favorable de conformidad con el articulo 22.2 de la Ley de Montes 43/2003, de 21 de noviembre,
prorrogandose el citado asiento durante cuatro meses naturales.

b) el dia 23 de marzo de 2018 se recibi6 en el Registro informe del Area de Sostenibilidad, Ambiente y
Seguridad del Cabildo Insular de Tenerife en el que manifestd no haber obstaculo a la inmatriculacion. No consta
informe alguno del Ayuntamiento.

c) resultando de la certificacion catastral descriptiva y grafica incorporada a la documentacion
presentada, asi como de la consulta a la Oficina virtual del Catastro realizada por la registradora, a juicio de ésta,
que la expresada finca que se pretende inmatricular se encuentra ocupada por carretera, se requirié, conforme al
parrafo tercero del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, con fecha de 17 de abril de 2018, del Servicio Administrativo
de Carreteras y Paisaje del Cabildo Insular de Tenerife informe favorable a la practica del asiento, y se prorrogd
nuevamente el asiento de presentacion durante un mes natural a partir del 26 de abril de 2018, fecha de recepcion
del requerimiento, de conformidad con el precepto citado.

d) con fecha 28 de mayo de 2018, no habiéndose recibido el ultimo de los mencionados informes, pero
conservando la registradora dudas en cuanto al hecho de que una parte de la finca estaba ocupada por la citada
carretera, extendié nota de calificacion negativa.

e) sin embargo, posteriormente se emitié informe por el citado Servicio Administrativo de Carreteras y
Paisajes del Area de Presidencia del Cabildo de Tenerife, firmado electrénicamente el 6 de junio de 2018, el cual
fue remitido al Registro de la Propiedad en fecha 8 de junio de 2018, en el que tras amplia explicaciéon técnica
sobre la situacion y delimitacion fisica de la parcela se concluye «que no procede la inmatriculacion de la zona de
dominio publico de la carretera insular (...) en el tramo colindante con la parcela de referencia».

f) la parcela que se pretende inmatricular se describe en la documentacion presentada del siguiente
modo: «Urbana. Trozo de terreno montanoso (...) en el término municipal de Santa Cruz de Tenerife, hoy poligono
25, parcela 616, (...) Santa Cruz de Tenerife. Mide, segun titulo, tres almudes, es decir, mil trescientos doce
metros cuadrados y segun certificacion catastral tiene una superficie de novecientos setenta y cuatro metros
cuadrados (974 m2). Linda: Naciente, con terrenos de T. S.; Poniente, con los de don J. S.; Norte, con otros de
don A. A.; y al Sur, con los de dofia J. P. Sus linderos actuales son: Norte, parcela catastral (...); Sur, parcela
catastral (...); Este, Camino; y Oeste, parcela catastral (...)».

La Registradora deniega la inmatriculacién porque, a pesar de no haber recibido a la fecha de la
calificacién el informe solicitado del Servicio Administrativo de Carreteras y Paisaje del Cabildo Insular de Tenerife,
mantiene sus dudas de que la finca que se pretende inmatricular invade el dominio publico al considerar que tanto
de la certificacion catastral descriptiva y grafica que se inserta en el documento como de la consulta realizada por
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la registradora a la Oficina Virtual del Catastro resulta que la expresada finca se encuentra ocupada por una
carretera.

Los recurrentes se oponen a dicha calificacion entendiendo que al no haberse emitido el referido informe
del Servicio Administrativo de Carreteras y Paisajes del Cabildo Insular en el plazo de un mes previsto en el
articulo 205, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria, debe entenderse producido un acto administrativo favorable a
su pretensioén en virtud de la técnica del silencio administrativo; que la pasividad de la Administracion no les resulta
imputable; que su finca «no invade la carretera alguna, que de serlo seria predio sirviente, que no lo es»; que, en
su caso, procederia instar visita de la finca por técnico pero no suspender la inmatriculacion; y aportan junto con el
escrito de ampliacién del recurso fotografias aéreas para tratar de corroborar sus afirmaciones.

2. Con caracter previo ha de manifestarse que de conformidad con el articulo 326 de la Ley Hipotecaria
el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la
calificacion del registrador rechazandose cualquier otra pretension basada en documentos no presentados en
tiempo y forma.

En este sentido, se acompafan al escrito de recurso determinados documentos graficos que no fueron
debidamente presentados en el Registro en el momento de emitir la registradora su calificacion por lo que de la
misma forma que ésta no ha tenido tal informacién o documentacién para analizar el caso, tampoco pueden ser
tenidos en cuenta para la resolucion de este recurso conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria, sin perjuicio
de la posibilidad de su posterior presentacién, a fin de procederse a una nueva calificacion (vid., por todas, la
Resolucion de 5 de febrero de 2018).

3. Entrando en el fondo de las cuestiones planteadas en el recurso, hay que comenzar aclarando, como
acertadamente sefiala la registradora en su preceptivo informe, que en este supuesto se recabaron dos informes
de los 6rganos competentes relativos a dos cuestiones diversas y por dos motivos diferentes: uno en relacion al
hecho de que la finca se ubica en zona de monte protegido, y otro en relacion a la circunstancias de que parte de
dicha finca podria ocupar una carretera, sin que pueda confundirse el régimen legal aplicable a cada uno de estos
supuestos, ni en cuanto al plazo de emision de los respectivos informes, ni respecto a los efectos de su falta de
emision tempestiva, a pesar de su comun finalidad de preservar la integridad e intangibilidad del dominio publico,
razoén por la cual han de analizarse separadamente.

Comenzando por la primera de las citadas cuestiones, como ya sefalara este Centro Directivo
(Resoluciones sefaladas en los «Vistos») el articulo 22 de la Ley de Montes establece que toda inmatriculacién o
inscripcién de exceso de cabida en el Registro de la Propiedad de un monte o de una finca colindante con monte
demanial o ubicado en un término municipal en el que existan montes demaniales requerira el previo informe
favorable de los titulares de dichos montes y, para los montes catalogados, el del érgano forestal de la Comunidad
Autébnoma; pero no basta para que sea exigible el citado informe que se trate de inmatriculacion de fincas
ubicadas en un término municipal donde existan montes demaniales, sino que es preciso que la finca a
inmatricular sea monte o colinde con un monte demanial o monte ubicado en un término municipal donde existan
montes demaniales, circunstancia que en el presente caso resulta de la propia descripcion literaria y grafica de la
finca incorporada a los titulos presentados, y que no ha sido cuestionada por el recurrente.

Ahora bien, no es esta la cuestion que suscita obstaculos a la inmatriculacion pues, como resulta de los
antecedentes de hecho antes extractados, el dia 23 de marzo de 2018 se recibié en el Registro informe del Area
de Sostenibilidad, Ambiente y Seguridad del Cabildo Insular de Tenerife en el que se manifestdé no haber
obstaculo a la inmatriculacion desde el punto de vista interesado de la legislaciéon de montes y del régimen de su
proteccidn previsto en la misma. Por tanto, desde este punto de vista no habria objecién a la pretension de
inscripciéon del interesado. Pero esta circunstancia no es argumento a favor de la estimacién del recurso pues la
motivacion legal de la calificacion negativa no radicaba en la legislacion protectora de los montes, sino en la
legislacion de proteccion de otra dependencia demanial distinta, en concreto la que corresponde a la carretera
respecto de la cual se plantea su posible invasién por parte de la finca que se pretende inmatricular.

4. En este sentido, hay que destacar aqui que la misma finalidad que inspir6 la redaccion del articulo 22
de la Ley de Montes, es la que ahora con caracter mas general y referida a la protecciéon del dominio publico de
cualquier tipo (también del dominio publico viario), y no so6lo de los montes publicos, ha acabado siendo recogida y
proclamada en la Ley Hipotecaria tras su reforma por la Ley 13/2015.

En efecto, como ya se indicé por este Centro Directivo en su Resolucion de fecha 15 de marzo de 2016
esta obligacion legal a cargo de los registradores de la propiedad de tratar de impedir la practica de inscripciones
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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 manifestaciéon del principio y
mandato supremo contenido en el articulo 132 de nuestra Constitucion.

Por esa razon, 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 administracién de los bienes y derechos de los
patrimonios publicos».

En el caso particular de los registradores de la propiedad, como funcionarios publicos que son, tal deber
de colaboracién se articula desde diversos puntos de vista.

En primer lugar, el articulo 36 de dicha la Ley ordena que «las Administraciones publicas deben inscribir
en los correspondientes registros los bienes y derechos de su patrimonio, ya sean demaniales o patrimoniales,
que sean susceptibles de inscripcion, asi como todos los actos y contratos referidos a ellos que puedan tener
acceso a dichos registros». Y para implicar a los registradores en la promocion de dicha inscripcion registral, se
establece a su cargo, ademas del mandato general de colaboracién y suministro de informacién de los articulos 61
y 64, una prevision especifica en el articulo 39 conforme a la cual «los registradores de la propiedad, cuando
tuvieren conocimiento de la existencia de bienes o derechos pertenecientes a las Administraciones publicas que
no estuvieran inscritos debidamente, lo comunicaran a los 6rganos a los que corresponda su administracion, para
que por éstos se inste lo que proceda».

En este sentido 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 disposicidon 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 calificacion 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.

5. Pero 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 pero de cuya existencia tenga
indicios suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretension de inscripcion.

Por tal motivo, con caracter previo a la practica de la inscripcién, y conforme a lo previsto en distintas leyes
especiales, como la de costas o de montes, el registrador ha de recabar informe o certificacion administrativa que
acrediten que la inscripcion pretendida no invade el dominio publico. La misma técnica ha seguido mas
recientemente la Ley estatal 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras, cuyo articulo 30.7 establece que
«cuando se trate de inmatricular por terceros en el Registro de la Propiedad bienes inmuebles situados en la zona
de servidumbre, en la descripcion de aquéllos se precisara si lindan o no con el dominio publico viario. En caso
afirmativo no podra practicarse la inmatriculacién si no se acompafia al titulo la certificacion de la Administracion
General del Estado, en la que se acredite que no se invade el dominio publico».

En otros casos, como ocurre con la legislacion de suelo, también existen previsiones expresas de que el
registrador, antes de acceder a la inscripciéon de edificaciones, habra de comprobar que el suelo no tiene caracter
demanial o esta afectado por servidumbres de uso publico general.

6. 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 y no sélo en los respectivos ambitos sectoriales a
que se refieren las leyes especiales antes citadas (costas, montes, suelo, etc.), 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 sélo en el
articulo 9 que ya contiene una proclamacién general al respecto, sino también en diversos articulos del Titulo VI
de la ley que contienen manifestaciones concretas del mismo principio general.

Asi, por ejemplo, el articulo 199, al regular el procedimiento para la inscripcion de la delimitacion
georreferenciada de las fincas ya inmatriculadas, ordena que «el Registrador denegara la inscripcion de la
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identificacion grafica de la finca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el
dominio publico, circunstancia que sera comunicada a la Administracion titular del inmueble afectado».

Y al regular el procedimiento inmatriculador del articulo 203, se establece que «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 6rgano
competente, acompanando certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca que se pretende 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 recepcion de la notificacién. Si la Administracion manifestase su oposicién a la inmatriculacion, o
no remitiendo su informe dentro de plazo, el Registrador conservase dudas sobre la existencia de una posible
invasion del dominio publico, denegara la anotacion solicitada, notificando su calificacién al Notario para que
proceda al archivo de las actuaciones, motivando suficientemente las causas de dicha negativa, junto con
certificacion o traslado de los datos procedentes de la informacion territorial utilizada y, en su caso, certificacion
literal de la finca o fincas que estime coincidentes».

Igualmente el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, directamente aplicable al supuesto de hecho objeto del
presente expediente, se ocupa de insistir, en términos casi idénticos a los ya sefialados en otros preceptos, que
«si el Registrador tuviera dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacion 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 6rgano competente, acompanando la certificacién catastral descriptiva y grafica de la finca que se pretende
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 recepcion de la notificacion». Y afiade siguiendo la misma técnica del articulo
203 de la misma ley que «si la Administracién manifestase su oposicion 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 inmatriculacion pretendida». Este es el fundamento legal en que se apoya la calificacion
desfavorable de la registradora objeto del presente recurso.

7. 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 ubicacidon y delimitacion del dominio
publico, incluso no inmatriculado, sefialando en el nuevo articulo 9 de la Ley Hipotecaria que «todos los
Registradores dispondran, como elemento auxiliar de calificacion, de una Unica aplicacién informatica (...) para el
tratamiento de representaciones graficas, que permita relacionarlas con las descripciones de las fincas contenidas
en el folio real, previniendo ademas la invasién del dominio publico, asi como la consulta de las limitaciones al
dominio que puedan derivarse de la clasificacion y calificaciéon urbanistica, medioambiental o administrativa
correspondiente».

Y en su disposicion adicional primera, afiade que «para que la Direccion General de los Registros y del
Notariado pueda homologar la aplicacion informatica registral para el tratamiento de representaciones graficas, a
que se refiere el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, dicha aplicacion o sistema de informacion geografica habra de
permitir, a través de servicios de mapas web en linea, enlazar e interoperar visualmente, asi como realizar analisis
de contraste, con la cartografia elaborada por la Direccion General del Catastro y con aquellas otras cartografias o
planimetrias, debidamente georreferenciadas y aprobadas oficialmente por las distintas Administraciones
competentes en materia de territorio, dominio publico, urbanismo o medio ambiente, que fueran relevantes para el
conocimiento de la ubicacion y delimitacion de los bienes de dominio publico y del alcance y contenido de las
limitaciones publicas al dominio privado».

8. Tal profusién 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
exclusion de la posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa concreta porcion del territorio catalogada
como demanial.

9. En el caso particular objeto del presente recurso, dado que su asiento de presentacion se practicé el
21 de febrero de 2018, y por tanto, tras la plena entrada en vigor de la reforma de la Ley Hipotecaria operada por
La ley 13/2015, le son plenamente aplicables las consideraciones anteriores.
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En el presente caso se aprecian claros indicios de colindancia de la finca cuya inmatriculacion se pretende
con un elemento integrante del dominio publico, a pesar de no estar inmatriculado, como es una carretera, que la
registradora identifica en su calificacion como una carretera autondémica cuya titularidad corresponde a la
Administracion insular. Y si bien es cierto que las dudas de la registradora no fueron inicialmente ratificadas de
forma expresa por la Administracién autonédmica mediante la emision en plazo del informe recabado de la misma,
a través del Servicio Administrativo de Carreteras y Paisajes del Cabildo Insular de Tenerife, no cabe atribuir a
este hecho el alcance que pretenden los recurrentes, quienes invocan a su favor una suerte de resolucion
presunta favorable por la via del silencio administrativo.

Y ello no sélo porque dicha técnica del silencio administrativo no rige en materia de nulidad o validez civil
de los actos o contratos sujetos al Derecho privado (vid. Resolucién de 27 de junio de 2018) -y en el presente
caso, la pretension deducida se refiere a la inscripcion de un derecho de propiedad privada inmobiliaria sujeta a la
legislacion civil e hipotecaria, dentro de cuyo procedimiento de inscripcion la intervencién requerida de la
Administracion es de mero informe y no de resolucion de ningun procedimiento administrativo-, sino también
porque el articulo 24 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comudn de las
Administraciones Publicas excluye el sentido favorable del silencio en este caso por dos motivos: a) primero,
porque excepciona de la regla general del silencio positivo los casos exceptuados por una norma de rango legal,
norma que en el presente supuesto esta integrada por el parrafo tercero del articulo 205 de la Ley Hipotecaria que,
como hemos visto, establece que «si la Administracién manifestase su oposicion a la inmatriculacién o, no
remitiendo su informe dentro de plazo, el Registrador conservase dudas sobre la existencia de una posible
invasion del dominio publico, denegara la inmatriculacion pretendida», lo que excluye claramente la posibilidad de
interpretar que la falta de emision del informe de la Administracién en plazo genere un efecto equivalente al de una
resolucion presunta de caracter favorable que obligue a la estimacion de la pretension del interesado, y b)
segundo, porque el mismo articulo 24 de la Ley 39/2015 excluye de forma directa, sin remisiébn normativa
interpuesta alguna, el caracter favorable o positivo del silencio, antes al contrario establece expresamente su
caracter desestimatorio, en los casos de solicitudes «cuya estimacion tuviera como consecuencia que se
transfirieran al solicitante o a terceros facultades relativas al dominio publico o al servicio publico».

Finalmente no puede obviarse el hecho de que, aun fuera del plazo de un mes previsto en el articulo 205
de la Ley Hipotecaria, el Cabildo Insular de Tenerife emitié el correspondiente informe que, tras amplio estudio
técnico y grafico, concluyé estimando que «que no procede la inmatriculacion de la zona de dominio publico de la
carretera insular (...), en el tramo colindante con la parcela de referencia», de donde se colige la existencia de una
eventual invasién del citado dominio publico, confirmando asi las dudas expresadas por la registradora en su
calificacién, que en consecuencia no pueden tacharse de infundadas, y cuyo valor juridico -del citado informe- no
puede ser estimado como el propio de un acto administrativo nulo por extemporaneo y contrario al sentido
estimatorio de una previa resolucion presunta (como se ha dicho, antes al contrario en materia de procedimientos
que afecten al dominio publico el silencio es negativo).

Este criterio legal contenido en el articulo 24 de la Ley 39/2015 sobre el silencio administrativo en relacion
con procedimientos que afecten al dominio publico, ha de cohonestarse, ademas, con el criterio de proteccion
reflejado en la antes aludida Ley estatal 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras, cuyo articulo 30.7 establece
la necesidad, como requisito condicionante, en todo supuesto de inmatriculacion de bienes inmuebles lindantes
con el dominio publico viario de acompanar «certificacion de la Administracion General del Estado, en la que se
acredite que no se invade el dominio publico», y con el propio articulo 205, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria
que de forma congruente con dicho régimen permite la denegacién de la inmatriculacion en caso de que, a pesar
de no emitirse en plazo el informe de la Administracidn competente, el registrador «conserve dudas sobre la
existencia de una posible invasién del dominio publico», dudas sobre cuyo fundamento no cabe albergar reserva a
la vista del informe emitido por el Cabildo Insular de Tenerife en fecha 5 de junio de 2018 de que se ha hecho
mérito mas arriba.

Sin que, por otra parte, competa a la registradora convocar al interesado, a la Administracion insular y a
sus respectivos técnicos para realizar una visita técnica a la finca, como proponen los recurrentes, quienes podran
no obstante ejercitar las acciones que estimen les asistan en defensa de sus derechos frente a la citada
Administracién por la via administrativa o judicial que legalmente corresponda.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién de la Registradora.
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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
notificacién, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos
325y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 11 de octubre de 2018. El Director General de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido
Chamorro.
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