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V. Anuncios
B. Otros anuncios oficiales

MINISTERIO PARA LA TRANSICION ECOLOGICA Y EL RETO DEMOGRAFICO

35297  Anuncio de la Direccién General de la Costa y el Mar, en procedimiento
de deslinde aprobado por la O.M. de 25 de septiembre de 2025, en el
tramo de unos 4.600 metros, que comprende el Muelle de la
Cabezuela, zona "depuradora-astilleros”, en el t.m. de Puerto Real
(Cédiz). Ref. DES01/23/11/0003.

En cumplimiento de la obligacién prevista en el articulo 26.2 del Reglamento
General de Costas, aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, se
procede a publicar la Orden Ministerial especificada:

"RESOLUCION

Examinado el expediente relativo al deslinde de los bienes de dominio publico
maritimo-terrestre del tramo de unos 4.600 metros, que comprende el Muelle de la
Cabezuela, zona "depuradora-astilleros”, en el t.m. de Puerto Real (Cadiz).

ANTECEDENTES:

I) Previa autorizacion de la entonces Direccion General de Costas, con fecha
17 de diciembre de 1993, la Demarcacion de Costas en Andalucia-Atlantico incod
el expediente de referencia.

Mediante O.M. de 26 de abril de 2011, se archivaron las actuaciones
efectuadas en relacion con el expediente de deslinde y se autoriz6 a la
Demarcacion de Costas en Andalucia-Atlantico la incoacion, de oficio, de un nuevo
expediente de deslinde.

II) Previa autorizacién de la Direccién General de la Costa y el Mar, el 27 de
septiembre de 2023, la Demarcacion de Costas en Andalucia-Atlantico inco6 el
expediente de deslinde, al apreciarse que dicho tramo no cuenta con deslinde
aprobado.

La providencia de incoacion del expediente fue notificada postalmente a los
interesados, se publicdé en el Boletin Oficial de la Provincia con fecha 8 de
noviembre de 2023, en un diario de los de mayor circulacion de la zona, en el
tablon de anuncios del Ayuntamiento de Puerto Real, en el tabl6n de anuncios de
la Demarcacion de Costas, segun costa en la diligencia firmada por el Jefe de la
Demarcacioén, y en el tablon de anuncios electrénico del Ministerio para la
Transicion Ecologica y el Reto Demogréfico, otorgandose el plazo de un mes para
gue cualquier interesado pudiera comparecer en el expediente, examinar el plano
de la delimitacion provisional o formular alegaciones.

[II) Con fecha 10 de octubre de 2023, se solicitdé informe a la Consejeria de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, de la Junta de Andalucia, a la
Autoridad Portuaria de la Bahia de Cadiz y al Ayuntamiento de Puerto Real, asi
como a este Ultimo, la suspensién cautelar del otorgamiento de licencias de obra
en el ambito afectado por el deslinde.

La Autoridad Portuaria de la Bahia de Cadiz present6 informe, con fecha 6 de
diciembre de 2023, mostrando su disconformidad en algunos tramos de la linea,
solicitando su correccion a fin de hacer coincidir la ribera del mar con los limites de
la Orden FOM/809/2019, adjuntando, a tal fin, un plano conteniendo su propuesta.
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La Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, de la Junta
de Andalucia y el Ayuntamiento de Puerto Real, no emitieron el informe solicitado,
con lo que se entendi6 otorgada su conformidad, de acuerdo con lo previsto en el
articulo 21.2.b) del Reglamento General de Costas.

IV) De conformidad con lo establecido en el articulo 21.2 del Reglamento
General de Costas la Demarcacion de costas, obtuvo la relacion de titulares de
fincas colindantes, asegurando de acuerdo con el articulo 21.4 del Reglamento
General de Costas la coordinacion entre los planos y la cartografia catastral, y fue
remitida al Registro de la Propiedad n° 2 de Puerto de Santa maria, con fecha 10
de octubre de 2023, junto con los planos de delimitacién provisional de la linea de
dominio publico maritimo-terrestre y de la zona de servidumbre de proteccion,
interesando certificacion de dominio y cargas de las fincas comprendidas en el
ambito afectado por el deslinde, asi como la constancia de la incoacién del
expediente en cada una de ellas, conforme a lo dispuesto en el articulo 21.2c) del
Reglamento General de Costas.

El Registro remitié con fecha 17 de enero de 2024, la certificacion de dominio y
cargas solicitada.

V) Los interesados fueron citados para la realizacidon del acto de apeo
mediante correos certificados. Asimismo, el anuncio de citacion para dicho acto fue
publicado en el Boletin Oficial del Estado el dia 27 de noviembre de 2023. El acto
de apeo se produjo el dia 30 de noviembre de 2023 en presencia de los
interesados que asistieron al mismo. Se reconocid el tramo de costa a deslindar y
se observaron los puntos que delimitan provisionalmente los bienes de dominio
publico maritimo-terrestre, levantandose la correspondiente Acta.

Durante el periodo de publica o durante el plazo de quince (15) dias siguientes
a la realizacién del acto de apeo no se presentaron alegaciones.

V1) Con fecha marzo de 2025, la Demarcacion de Costas en Andalucia-
Atlantico remitio el expediente a la Direccién General de la Costa y el Mar, para su
ulterior resolucion.

El expediente incluye el proyecto de deslinde, fechado en marzo de 2025 y
contiene los apartados siguientes:

a) Memoria, que contiene entre otros los siguientes apartados:
- Resumen de actuaciones de deslinde.

- Documentacion fotografica.

- Alegaciones planteadas y contestacion a las mismas.

- Justificacion de la linea de deslinde.

b) Planos, suscritos en marzo de 2025

c) Pliego de condiciones para el amojonamiento.

d) Presupuesto estimado.

VII) Previa autorizacion de fecha 21 de marzo de 2025 de la Direccion General
de la Costa y el Mar, y en cumplimiento de lo establecido en el articulo 82 de la Ley
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39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, se otorg6 un periodo de audiencia a los interesados,
para examinar el expediente y presentar, los escritos, documentos y pruebas que
estimasen convenientes.

VIII) Con fecha 21 de marzo de 2025, en cumplimiento de lo establecido en el
articulo 21.5 del Reglamento General de Costas, se solicitd informe a Puertos del
Estado.

Puertos del Estado emiti6, con fecha 25 de abril de 2025, informe favorable
condicionado a que se rectifique la expresidon "subsumida" contenida en el
apartado 4.3 de la memoria del proyecto de deslinde, en el sentido de "sefialar
simplemente que dicha servidumbre no se aplica a los terrenos de dominio publico
portuario".

IX) Con fecha 16 de mayo de 2025, la Demarcacion de Costas en Andalucia-
Atlantico remitio el resultado del tramite de audiencia, durante el cual la Autoridad
Portuaria de la Bahia de Cadiz emitié informe favorable, de fecha 25 de abril de
2025.

Asimismo, la Demarcacion de Costas en Andalucia-Atlantico informa que, en
cumplimiento de lo requerido por Puertos del Estado, se sustituye el texto recogido
en el punto 4.3 de la Memoria del Proyecto, "Delimitacion de las servidumbres de
proteccion y transito", quedando con la siguiente redaccion: "En este punto se
aclara que las limitaciones establecidas en la Ley 22/1988, de 28 de julio, para la
servidumbre de transito y proteccion no se aplican a los espacios que forman parte
del dominio publico portuario”.

X) Con fecha 11 de septiembre de 2025, el Servicio Juridico de este Ministerio
emitié informe indicando la existencia de una errata en el texto del Antecedente Ill)
de la propuesta, ya que se menciona "al "Ayuntamiento de Cadiz", en lugar del
"Ayuntamiento de Puerto Real".

CONSIDERACIONES:

1) Examinado el expediente y el proyecto de deslinde, se considera correcta la
tramitacion del mismo y conforme con lo dispuesto en la Ley 22/1988, de 28 de
julio, de Costas y en el Reglamento General de Costas aprobado por R.D. 876/
2014, de 10 de octubre.

En este punto, hay que indicar que el expediente no ha resultado afectado por
la Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de enero de 2024, que anula la
modificacion del Reglamento General de Costas aprobada por RD 668/2022, de 1
de agosto, por las siguientes razones:

La modificacion del Reglamento General de Costas en 2022, en lo relativo a la
definicién y criterios técnicos para determinacion de bienes demaniales, solo afecto
a los criterios técnicos para la delimitacion de algunos bienes de la zona maritimo-
terrestre (articulo 3.1.a de la Ley y del Reglamento General de Costas) y la playa
(articulo 3.1.b de la Ley y del Reglamento General de Costas).

- Dentro de este concepto de "zona maritimo-terrestre" se incluyen diversas
acepciones, entre las que se encuentran los terrenos alcanzados por el oleaje, los
terrenos que se inundan por las mareas (incluidos marismas y en general terrenos
bajos afectados por las mareas), los terrenos que sufren filtracion de agua de mar
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y algunos terrenos que se inundan artificialmente. La modificacion del Reglamento
General de Costas de 2022 solo afecto6 al concepto de terrenos alcanzados por el
oleaje, para el que la version de 2014 del Reglamento General de Costas
establece que se requiere el alcance con la periodicidad de 5 veces en cinco afios,
y la versién del 2022 eliminé el requisito de esa recurrencia refiriéndose a los
mayores oleajes. Por lo tanto, el resto del apartado, en lo relativo a terrenos que se
inundan por mareas y filtracion de agua de mar, se mantiene igual en ambas
versiones del reglamento.

En el tramo comprendido entre los vértices M-1 a M-64 y M-70 a M-115, el
deslinde se ha trazado por el limite interior de los terrenos de dominio publico
portuario del puerto de La Cabezuela, del puerto de la Bahia de Cadiz, de
titularidad estatal, de acuerdo con el articulo 4.11 de la Ley 22/1988, y dicho
articulo no resultdé modificado en el R.D. 668/2022, de 1 de agosto.

En lo referente a los terrenos incluidos por el articulo 3.1.a) de la Ley, relativo a
la zona maritimo-terrestre (vértices MM-64 a M-70 y M-115 a M-116), su
justificacién, en este expediente, es por ser terrenos afectados por el efecto de las
mareas, que no se ve afectado por la modificacién del Reglamento General de
Costas.

Asimismo, en los tramos donde se ha trazado una linea de ribera del mar,
distinta a la linea de deslinde, ésta discurre por el borde del cantil del muelle del
puerto. Teniendo en cuenta que los paramentos son verticales y la cota topografica
de dichos elementos es elevada, la linea de ribera del mar considerada no varia
tanto si se consideran los mayores temporales conocidos como el oleaje alcanzado
al menos en 5 ocasiones en un periodo de 5 afios, conforme a lo previsto en el
articulo 3.1.a) de la Ley 22/1988, de 28 de julio y el articulo 4.a) del Reglamento
General de Costas aprobado por R.D. 876/2014, de 10 de octubre.

Se han tenido en cuenta las observaciones efectuadas por el Servicio Juridico
de este Ministerio en su informe de 11 de septiembre de 2025, subsanando la
errata contenida en el Antecedente IlI.

2) El objeto del expediente es el deslinde del tramo que comprende el muelle
de la cabezuela, en su mayor parte ocupado por las obras e instalaciones
portuarias, ubicado al oeste del término municipal de Puerto Real, orientado hacia
la Bahia de Cadiz, en el t.m. de Puerto Real (Cadiz), pertenecientes a la zona de
servicio del puerto de la Bahia de Cadiz.

Tras las pruebas practicadas obrantes en el expediente (delimitacion de los
espacios y usos portuarios del Puerto de la Bahia de Cédiz, aprobada por la Orden
FOM/809/2019, de 12 de julio y publicada en el BOE n 180, de 29 de junio de
2019, estudio de los datos mareales, reportaje fotogréfico, estudio cartogréafico), ha
guedado acreditado que el limite interior del dominio publico maritimo-terrestre
gueda definido por la siguiente poligonal, cuya justificacion viene recogida en el
proyecto de deslinde y que a continuacion se resume:

- Vértices M-1 a M-64 y M-70 a M-115. La linea de deslinde se corresponde
con el limite interior de los terrenos de dominio publico portuario del puerto de la
Bahia de Cadiz, la cual forma parte del dominio publico maritimo-terrestre de
acuerdo con el articulo 4.11 de la Ley 22/1988. Dicho limite interior es el definido
por la delimitacion vigente de la DEUP, aprobada por Orden FOM/809/2019, de 12
de julio y publicada en el BOE n 180, de 29 de junio de 2019.
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Se establece, en parte de estos tramos, una linea de ribera del mar, distinta a
la linea de deslinde, que discurre por el borde del cantil de los muelles. Teniendo
en cuenta la ubicacién de los bienes deslindados, en el interior de una zona
abrigada, que los paramentos de los cantiles son verticales y la cota topogréafica de
dichos elementos es elevada, puede indicarse que la linea de ribera del mar
considerada no variaria tanto si se considerasen los mayores temporales
conocidos como el oleaje alcanzado al menos en 5 ocasiones en un periodo de 5
afios, conforme a lo previsto en el articulo 3.1.a) de la Ley 22/1988, de 28 de julio y
el articulo 4.a) del Reglamento General de Costas aprobado por R.D. 876/2014, de
10 de octubre..

- Vértices M-64 a M-70 y M-115 a M-116, corresponden a situar la linea de
deslinde por el limite hasta donde alcanza la linea de pleamar maxima viva
equinoccial, incluyendo las marismas, albuferas, marjales, esteros y, en general,
las partes de los terrenos bajos que se inundan como consecuencia del flujo y
reflujo de las mareas, por lo que conforme a lo previsto en el articulo 3.1.a) de la
Ley 22/1988 forman parte de la zona maritimo terrestre.

La determinacion del alcance mareal se ha obtenido del analisis de los datos
del maredgrafo "Bonanza 2", el mas cercano al muelle de La Cabezuela,
concluyéndose que la maxima cota alcanzada por la marea es de + 2,49, referida
al nivel medio del mar en Alicante (NMMA), la cual define el trazado del limite
interior de la ribera del mar.

3) Las limitaciones establecidas en la Ley 22/1988, de 28 de julio, para las
servidumbres de transito y de proteccidn no se aplican a los espacios que forman
parte del dominio publico portuario, por lo que se ha tenido en cuenta lo
manifestado en su informe por Puertos del Estado.

Fuera del dominio publico portuario se ha establecido en una pequefiisima
franja en los tramos comprendidos mas al interior del dominio publico portuario
entre los vértices M-34 a M-48, aproximadamente M-57 a M-104 y M-115 a M-116,
teniendo en cuenta lo establecido en el informe de la Abogacia General del Estado
de 20 de diciembre de 2019 (Ref.: A.C. TRANSICION ECOLOGICA 52/19 (R-
98412019)) en el que se sefala que "En suma, y a modo de recapitulacion de todo
lo dicho, si los terrenos existentes en las orillas 0 margenes del Canal de Deusto
gue, por ser sensibles al efecto de las mareas, constituyen ribera del mar (al estar
el Canal comunicado permanentemente con el mar y no existir mecanismos o
instalaciones de control), y si la prevision del articulo 4.3 de la LC no desvirtda la
del articulo 3.1 a), parrafo primero, de este texto legal, ha de concluirse que, por
aplicacion de la disposicion adicional vigésima quinta del TRLPEMM en relacion
con los preceptos de la LC sobre servidumbres legales, los mencionados terrenos
estan sometidos a estas servidumbres".

4) En cuanto a los informes y alegaciones efectuadas en relacién con la linea
de deslinde, cuyo resumen se encuentra en los antecedentes Ill) y VIII) han sido
respondidas en el proyecto de deslinde y en el informe de la Demarcacion de
Costas que acomparfia el resultado del tramite de audiencia, con el grado de detalle
gue las mismas requieren, que se dan por reproducidos. No obstante, a
continuacion se expone un resumen de la motivacion que ha servido para estimar
o desestimar las alegaciones presentadas:

En cuanto a las manifestaciones efectuadas por la Autoridad Portuaria de la
Bahia de Cadiz, solicitando la modificaciéon de la linea de ribera del mar a fin de
hacer coincidir la misma con los limites de la Orden FOM/809/2019, ha de
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indicarse que fueron estimadas, modificAndose la linea de la ribera del mar segin
lo solicitado por la Autoridad Portuaria, excepto en algunos pequefios tramos en
los que los terrenos resultan alcanzados por la maxima pleamar, tal y como se
puede apreciar en las fotografias incluidas en el proyecto de deslinde.

En cuanto a lo manifestado por Puertos del Estado, puede indicarse que sus
indicaciones fueron tenidas en cuenta, rectificandose, con fecha mayo de 2025, el
texto recogido en el punto 4.3 de la Memoria del Proyecto de deslinde de marzo de
2025, "Delimitacion de las servidumbres de proteccioén y transito”, en el sentido
indicado por Puertos del Estado, sustituyendo donde dice "En este punto se aclara
gue las limitaciones establecidas en la Ley 22/1988, de 28 de julio, para las
servidumbres de transito y de proteccién no se aplican a los espacios que forman
parte del dominio publico portuario, al quedar subsumidas las mismas dentro de
dicho dominio" por la siguiente redaccion: "En este punto se aclara que las
limitaciones establecidas en la Ley 22/1988, de 28 de julio, para la servidumbre de
transito y proteccién no se aplican a los espacios que forman parte del dominio
publico portuario”.

5) Por tanto, la delimitacion de los bienes de dominio publico maritimo-terrestre
gue se define en este expediente de deslinde, se ajusta a los criterios establecidos
en la Ley 22/1988, de 28 de julio, figurando en el mismo la documentacién técnica
necesaria que justifica la citada delimitacién y sin que las alegaciones o pruebas
presentadas por algunos de los interesados hayan desvirtuado la citada
delimitacién.

6) Respecto a los efectos de la aprobacion del deslinde referido, son los
previstos en la Ley 22/1988, de 28 de julio, que consisten, sustancialmente, en la
declaracion de posesién y titularidad dominical a favor del Estado de los bienes
deslindados, y rectificacién en la forma y condiciones determinadas
reglamentariamente de las situaciones juridicas registrales contradictorias con el
deslinde aprobado, por lo que procede que por el Servicio Periférico de Costas
instructor del expediente, se realicen las actuaciones correspondientes en dicho
sentido.

7) Sobre la existencia de posibles derechos de particulares que hayan quedado
afectados por este deslinde, cabe manifestar que esta prevista su transformacion
en derechos de uso en las disposiciones transitorias de la Ley 22/1988, de 28 de
julio.

Por todo lo anterior,

ESTA DIRECCION GENERAL, POR DELEGACION DE LA MINISTRA, HA
RESUELTO:

I) Aprobar el de deslinde de los bienes de dominio publico maritimo-terrestre
del tramo de unos 4.600 metros, que comprende el Muelle de la Cabezuela, zona
"depuradora-astilleros"”, en el t.m. de Puerto Real (Cadiz), segun se define en los
planos suscritos en marzo de 2025, por el Jefe de la Demarcacién de Costas en
Andalucia-Atlantico.

II) Ordenar a la Demarcacion de Costas de este Departamento en Andalucia-
Atlantico que inicie las actuaciones conducentes a rectificar las situaciones
juridicas registrales contradictorias con el deslinde aprobado.

[I) Otorgar el plazo de un (1) afio para solicitar la correspondiente concesion a
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aquellos titulares de terrenos incluidos en el dominio publico maritimo-terrestre,
gue pudieran acreditar su inclusién en alguno de los supuestos contemplados en la
disposicion transitoria primera de la Ley 22/1988, de 28 de julio.

Contra la presente resolucion que pone fin a la via administrativa los
interesados en el expediente que no sean Administraciones Publicas podran
interponer con caracter potestativo recurso de reposicion en el plazo de un (1) mes
ante la Ministra para la Transicion Ecolégica y el Reto Demogréafico o,
directamente, recurso contencioso-administrativo, en el plazo de dos (2) meses,
ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional.

Las Administraciones Publicas podran interponer recurso contencioso-
administrativo, en el plazo de dos (2) meses, ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo de la Audiencia Nacional, sin perjuicio de poder efectuar el
requerimiento previo en la forma y plazo determinados en el articulo 44 de la Ley
29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa.

Los plazos seran contados desde el dia siguiente a la practica de la notificacién
de la presente resolucion.

LA MINISTRA,

P.D. (O.M. TED/533/2021, de 20 de mayo,
BOE de 31 de mayo de 2021)

LA DIRECTORA GENERAL

Fdo.: Ana Maria Ofioro Valenciano”

Segun lo previsto en el citado articulo 26.2 del Reglamento General de Costas,
los planos estan disponibles en las oficinas de la Demarcacion de Costas de
Andalucia-Atlantico en Cadiz o en la Subdireccién General de Dominio Publico
Maritimo-Terrestre de la Direccién General de la Costa y el Mar, y pueden
descargarse en https://www.miteco.gob.es/es/costas/temas/proteccion-costa/
actuaciones-proteccion-costa/cadiz/aprob-des01-23-11-0003.html

Madrid, 26 de septiembre de 2025.- El Coordinador de Area, José Ramon
Martinez Cordero.
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