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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

25343 Resolucion de 9 de septiembre de 2025, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa
del registrador de la propiedad de Ibi a inscribir una escritura de adjudicacion
de herencia, declaracion de obra nueva y division horizontal, por invadir la
base gréfica catastral aportada una via pecuaria.

En el recurso interpuesto por dofia M. C. M. contra la negativa del registrador de la
Propiedad de Ibi, don Jaime Pedro Nufiez Jiménez, a inscribir una escritura de
adjudicacion de herencia, declaraciéon de obra nueva y divisidon horizontal, por invadir la
base gréfica catastral aportada una via pecuaria.

Hechos
I

Mediante escritura publica otorgada el dia 28 de mayo de 2024 ante la notaria de Ibi,
dofia Maria Dolores Signes Verdera, con el nimero 625 de protocolo, que fue
presentada en el Registro de la Propiedad de Ibi, causando el asiento de presentacion
namero 2.015 del Diario 2024, junto con informe emitido por la coordinadora de Territorio
y Medio Ambiente del Ayuntamiento de Ibi, en el que se hace constar la clasificacion
urbanistica de la parcela con referencia catastral nimero 1886806YH1718N0001QD
como suelo urbano, se formalizaba la herencia causada por el fallecimiento de don G. M.
S. y dofia J. R. S., inventariandose las fincas registrales numero 4.823 (respecto de la
gue se practica la inscripcion solicitada) y 4.821, sobre la que se procedia a declarar una
obra nueva por antigiedad y a dividirla horizontalmente en dos elementos susceptibles
de aprovechamiento independiente.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Ibi, y una vez tramitado
el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, fue objeto de la
siguiente nota de calificacion:

«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria y 98 y siguientes del Reglamento
Hipotecario:

El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
documento arriba indicado, ha resuelto con esta fecha su calificacion negativa y se
suspende la inscripcion, de acuerdo con los siguientes:

Hechos:

Se presenta escritura de herencia, declaracion de obra y division horizontal mediante
la cual las hermanas I., J., M., F, R. y F. M. R., practican la [sic] operaciones de
liquidacién de la sociedad conyugal de sus padres, G. M. S. y J. R. S., sobre las
fincas 4823 de Ibi, sobre la que se solicité la inscripcion parcial de herencia y ya se
encuentra inscrita, y de la 4821 de Ibi, sobre la que efectuaron operaciones de herencia,
declaracion de obra por antigiiedad, y divisién horizontal en dos componentes. Tras la
calificacion negativa de la inscripcién de dichas Ultimas operaciones, y la subsanacién de
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los defectos indicados, se inicid6 el procedimiento de notificaciones regulado en el
articulo 199 de la LH, en la que se observa lo siguiente:

Como consecuencia de las notificaciones efectuadas en base a dicho procedimiento,
se ha recibido, en esta oficina, informe desfavorable por parte de la Conselleria de Medi
Ambient, Infraestructures i Territori a la inscripcién prevista, con tal de salvaguardar el
dominio publico pecuario.

Se acompafia como justificacion de la misma el propio informe desfavorable con CSV

(..

Fundamentos de Derecho:

Conforme resulta del articulo 199 de la Ley Hipotecaria: “El Registrador denegara la
inscripcién de la identificacion gréafica de la finca, si la misma coincidiera en todo o parte
con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico.” Por todo ello, no procede sino
denegar la inscripcion de la representacion grafica aportada, ante la alegacion efectuada.

Se notifica esta calificacion al Funcionario autorizante y al presentante,
prorrogandose el asiento de presentacion por un plazo de sesenta dias contados desde
la dltima naotificacion de este acuerdo (Art. 322 y 323 L.H.).

Contra la presente calificacion (...)

Ibi El Registrador: Jaime Pedro Nufiez Jiménez Este documento ha sido firmado con
firma electrénica cualificada por Jaime Pedro Nufiez Jiménez registrador/a titular de
Registro de la Propiedad de Ibi a dia doce de mayo del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacién, dofia M. C. M. interpuso recurso el dia 11 de
junio de 2025 mediante escrito en el que alega lo siguiente:

«l. Hechos

1.° EI 28 de mayo de 2024 se otorgd ante la Notaria de D.2 Maria Dolores Signes
Verdera, protocolo n.° 625/2024, escritura de declaracion de obra nueva y division
horizontal relatva a la finca sita en calle (...) Ibi (Alicante), referencia
catastral 1886806YH1718N0001QD.

2.° El 13 de mayo de 2025 ese Registro emitid calificacion negativa denegando la
inscripcién, basandose en un informe de la Conselleria de Medio Ambiente que alega
posible ocupacién de la via pecuaria (...)

3.° La parcela figura como suelo urbano consolidado en el Plan General de
Ordenacién Urbana (PGOU) de Ibi, aprobado definitivamente el 3-11-2000 y publicado en
el BOP de 26-V-2000, sin que conste oposicién sectorial en su tramitacion,

4.° Se otorgaron licencias urbanisticas firmes:

— Licencia de obras (20-1-2004).
— Licencia de primera ocupacion (19-1V-2007).

5.° No consta expediente de deslinde ni declaracién formal de dominio publico
pecuario sobre la citada finca.

II.  Fundamentos juridicos
1. Competencia y alcance de la calificacion (arts. 18, 30 y 38 LH).

El registrador solo puede calificar la legalidad formal del titulo, la capacidad de los
otorgantes y la validez del acto (art. 18 LH). Imponer de oficio una carga inexistente
contradiria el principio de legitimacién registral (art. 38 LH).
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2. Inexistencia de titulo formal de dominio publico pecuario (art. 5 Ley 3/1995).
El informe sectorial reconoce expresamente:

“No es troba delimitat ni amollonat...” y “(...) encara que li correspon a un futur acte
de delimitacio establir els limits de la via pecuaria” (Informe Conselleria de Medi Ambient,
péag. [1-2]).

Mientras no se tramite y apruebe ese “futur acte de delimitacié” no hay titulo
inscribible que pueda oponerse.

En consecuencia, y a la luz de los arts. 18 y 38 LH, no puede denegarse ni gravarse
la inscripcion: la calificacion no alcanza a incorporar cargas inexistentes y cualquier
accion contradictoria precisaria, antes, la cancelacion del asiento (art. 38 Ill LH).

3. Inaplicacién indebida del articulo 199 LH

Con arreglo al inciso final del art. 199.2 LH, cuando el registrador aprecie una posible
colisién de la representacion gréafica con el dominio publico debe limitarse a notificar a la
Administracion titular para que, en el plazo maximo de un mes, aporte la resolucién de
deslinde o incoe el expediente correspondiente; de no hacerlo, procede la- inscripcion.
En este caso, la propia técnica autondmica reconoce que “no es troba delimitat ni
amollonat...” la via pecuaria, por lo que no existe acto de deslinde ni expediente incoado.
La Resolucion DGSJFP de 11-X1I-2020 (BOE-A-2020-17073, FJ 3, 5 y 7) rechaza
expresamente la practica de notas marginales o suspensiones basadas en “posibles
afecciones” cuando la Administracion no ha tramitado el deslinde ni ha intervenido el
titular registral, recordando la prevalencia del principio de legitimacion registral del art. 38
LH. En consecuencia, la calificacion impugnada vulnera el art. 199 LH y debe ser
revocada, inscribiéndose la representacion gréfica aportada sin nota marginal ni
gravamen alguno.

4. Valor normativo del planeamiento y licencias firmes.

STS, Sala 3.2, 28-1-2015 (...) la ocupacion de una via pecuaria exige deslinde formal;
el planeamiento aprobado genera derechos consolidados mientras.

5. Derechos urbanisticos consolidados y principio de confianza legitima.

5.1 Las viviendas cuentan con licencia de obras (20-1-2004) y licencia de primera
ocupacion (19-1V-2007) firmes y consentidas, por lo que la edificacion ha quedado
amparada por actos administrativos irrevocables (arts. 225 y 236 TRLSRU 2015).

5.2 En la tramitacién del PGOU de Ibi (aprobado 3-1I-2000, BOP 26-V-2000) se
evacué la fase de consultas sectoriales; la Administracibn competente en vias pecuarias
no formulé alegaciones, de modo que consintié el trazado resultante (doctrina de los
actos propios).

5.3 La emisién en 2024-2025 de un informe desfavorable extemporaneo vulnera los
principios de seguridad juridica y confianza legitima (art. 9.3 CE), como declara la
STS 11-2013 (...) al proscribir revisiones formalistas que menoscaben situaciones
consolidadas.

5.4 En consecuencia, la Conselleria carece de potestad para oponer ahora una
afeccion no deslindada, y el registrador debe tener por validos los derechos adquiridos
en virtud del planeamiento y las licencias, sin nota marginal ni suspensién alguna.

6. Jurisprudencia y resoluciones aportadas:

5.1 STS 28-1-2015 (...)

5.2 STS 11-1-2013(...)

5.3 Resolucion DGRN 19-VII-2018 (BOE-A-2018-1 1308).
5.4 Resolucion DGSJFP 11-XI1-2020 (BOE-A-2020-17073).
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lll. Solicitud expresa sobre notas marginales

Se interesa que la inscripcion se practique sin nota marginal ni referencia a
afecciones no respaldadas por titulo formal ni asiento previo, conforme a los arts. 1, 30
y 38 LH y la doctrina citada.

IV. Peticiones

1) Revocar integramente la calificacién negativa de 13-V-2025.
2) Ordenar la inscripcién de la escritura (protocolo n.° 625/2024).
3) Practicar la inscripcion sin nota marginal u otra advertencia.»

v

El registrador de la Propiedad emitié informe y elevd el expediente a esta Direccion
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 199 y 202 de la Ley Hipotecaria; 2 de la Ley 3/1995,
de 23 de marzo, de Vias Pecuarias; 3, 9.4, 17, 20 y 21 de la Ley 3/2014, de 11 de julio,
de la Generalitat, de Vias Pecuarias de la Comunitat Valenciana; 29 de la Ley 14/2003,
de 10 de abril, de Patrimonio de la Generalitat Valenciana; 25 de la Ley 5/2014, de 25 de
julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana; 35
del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto
refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje; las Sentencias del
Tribunal Supremo de 29 de marzo de 2012 y 28 de enero de 2015; la Resolucién-Circular
de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 3 de noviembre de 2015; las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 8 de febrero,
15 de marzo, 12 de abril y 6 y 28 de septiembre de 2016, 4 de septiembre de 2017, 13
de abril de 2018 y 4 y 23 de enero y 19 de septiembre de 2019, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 26 de abril y 5 de mayo
de 2022, 31 de enero, 29 de noviembre y 5y 15 de diciembre de 2023, 27 de febrero
y 22 de marzo de 2024 y 12 de junio de 2025.

1. Mediante escritura publica otorgada el dia 28 de mayo de 2024, ante la notaria
de Ibi, dofia Maria Dolores Signes Verdera, protocolo nimero 625, que fue presentada
en el Registro de la Propiedad de Ibi, causando el asiento de presentacién nimero 2.015
del Diario 2024, junto con informe emitido por la coordinadora de Territorio y Medio
Ambiente del Ayuntamiento de Ibi, en el que se hace constar la clasificaciéon urbanistica
de la parcela con referencia catastral nimero 1886806YH1718N0001QD como suelo
urbano, se formaliza la herencia causada por el fallecimiento de don G. M. S. y dofia J.
R. S., inventariandose las registrales 4.823 (respecto de la que se practica la inscripcion
solicitada) y 4.821, sobre la que se procede a declarar una obra nueva por antigiiedad y
a dividirla horizontalmente en dos elementos susceptibles de aprovechamiento
independiente. La citada finca, descrita como rastica, resto tras una segregacion, consta
con una cabida inscrita de 163 metros cuadrados, adaptandose su descripcién en el
titulo calificado a la que resulta de la certificacion catastral descriptiva y grafica que se
incorpora, fijandola en 161 metros cuadrados, cambiandose ademas su naturaleza,
pasando a urbana, en base al informe emitido por el Ayuntamiento anteriormente citado.

El registrador, una vez tramitado el procedimiento regulado en el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, deniega la inscripcion del titulo, por haberse recibido informe
desfavorable por parte de la Consejeria de Medio Ambiente, Infraestructuras y Territorio
de la Comunidad Valenciana del que resulta que la representacidon grafica cuya
inscripcién se pretende invade el dominio publico pecuario.

La recurrente sostiene que la parcela figura como suelo urbano consolidado en el
Plan General de Ordenacién Urbana de Ibi, el cual esta aprobado definitivamente, sin
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que conste oposicidn sectorial en su tramitacion; que se solicitaron y obtuvieron las
preceptivas licencias de obra y ocupacion y que no consta expediente de deslinde ni
declaracion formal de dominio publico pecuario sobre la citada finca; entiende que al
expresar el informe de la Consejeria que la via pecuaria no esta delimitada ni
amojonada, mientras no se apruebe el futuro acto de delimitacién no hay titulo inscribible
gue pueda oponerse; considera que durante el periodo de alegaciones contemplado en
el articulo 199 de la Ley Hipotecaria el registrador debe limitarse a notificar a la
Administracion para que ésta, en el plazo de un mes, aporte la resolucioén de deslinde o
incoe el expediente correspondiente, rechazando expresamente la practica de notas
marginales o suspensiones basadas en posibles afecciones cuando la Administracion no
ha tramitado el expediente de deslinde; todo ello, con apoyo de jurisprudencia del
Tribunal Supremo y Resoluciones de esta Direccion General como fundamento de su
escrito de recurso.

2. Procede recordar que conforme al nimero ocho de la Resolucion-Circular de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 3 de noviembre de 2015, «cuando,
conforme al articulo 202 de la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la relacion de
coordenadas de referenciacion geografica de la porcion de suelo ocupada por cualquier
edificacion, instalacion o plantacion, deberd constar inscrita, previa o simultaneamente,
la delimitacion geogréfica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique», si bien,
como se establecio en la citada Resolucion, la solicitud de inscripcion de una declaracién
de obra nueva no es uno de los supuestos enumerados en el péarrafo primero del
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, que se han venido considerando como supuestos de
inscripcién obligatoria de la representacion gréafica georreferenciada.

La Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 ha venido siendo interpretada y
matizada progresivamente por esta Direccion General. Asi, la Resolucion de 8 de febrero
de 2016 entendié que para el caso de que el registrador albergue dudas acerca de la
identificacion de la parcela sobre la que se declara la obra, en cuanto a si la edificacion
se ubica integramente dentro del perimetro de la finca sobre la que se declara, es
posible que necesite que conste inscrita, previa o simultaneamente, la delimitacion
geogréfica y listado de coordenadas de la parcela. Pero, desde el punto de vista
procedimental, la obligada georreferenciacion de la superficie ocupada por cualquier
edificacion no requiere que se tramite con caracter general un procedimiento juridico
especial con notificacién y citaciones a colindantes y posibles terceros afectados, salvo
que el registrador, en su calificacion, si lo estimase preciso para disipar sus fundadas
dudas acerca de que la edificacion se encuentre efectivamente incluida en la finca sobre
la que se declara la obra nueva.

En la Resolucién de 6 de septiembre de 2016, en cuyo supuesto de hecho se solicitaba
la inscripcion de una declaracion de obra nueva sobre una finca en la que, ademas, se
declara un exceso de cabida, que el registrador no considerd inscribible, esta Direccion
General no entendié admisible que, dado que la edificacion declarada cabia dentro de la
superficie inscrita, se inscribiera la obra nueva aun con denegacion de la inscripcion del
exceso, pues podia darse la circunstancia de que la edificacion se ubicara precisamente en
los metros cuadrados del exceso de cabida que habia denegado el registrador; supuesto de
hecho que guarda similitud con el que es objeto de este expediente. Razono la Direccion
General en dicha resolucion que era precisa una comparacion geomeétrica espacial acerca
de dénde esta exactamente ubicada la edificacién, poniendo en relacion dicha ubicacion
con la delimitacion geografica de la finca.

Y en la posterior de 28 de septiembre de 2016, se atendié a la circunstancia de
ubicarse la edificacion en los limites de la finca, siendo ello relevante a efectos de
determinar si la misma puede extralimitarse de la finca registral desde el punto de vista
espacial o geomeétrico.

3. Avanzando en esta direccion, la Resolucién de 4 de enero de 2019, resolviendo
un supuesto en que la edificacién ocupaba la total superficie de la finca sefialé que «no
resulta admisible la posibilidad de que por la via indirecta de reflejar las coordenadas de
una edificacion al amparo del articulo 202 de la Ley Hipotecaria ingrese en el registro
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una representacion grafica georreferenciada de la finca registral, lo que seria equivalente
a una mencion de derechos susceptible de inscripcion separada y especial, proscrita en
nuestro ordenamiento segun los articulos 29 y 98 de la Ley Hipotecaria y 51.7 del
Reglamento Hipotecario. Ademas de generar efectos distorsionadores en la publicidad
registral, en la que figuraria un listado de coordenadas catastrales de la finca sin los
efectos derivados de la inscripcion propiamente dicha de la representacion gréfica y su
coordinacion con el Catastro».

Y es que, Unicamente constando inscrita la representacion grafica de la finca sobre la
gue se declara la obra nueva podra realizarse de modo efectivo esa comparacion
geométrica, que permitira cerciorarse de la ubicacién integra de las coordenadas de la
superficie ocupada por la edificacion dentro de las coordenadas de georreferenciacion de
la finca sobre la que se declara la obra nueva.

Integrando la doctrina emanada de este Centro Directivo sobre el particular, debe
concluirse que constituye un presupuesto esencial para la inscripcion de obra nueva la
previa inscripcion de la representacion grafica georreferenciada de la finca, cuando
existan dudas debidamente motivadas de que la edificacion se ubique fuera de los
limites materiales de la finca en que se declara, presumiéndose la existencia de tales
dudas cuando la edificacion ocupe la totalidad de la superficie de la finca o se encuentre
adosada a un lindero (lo que no ocurre en el supuesto de hecho de este expediente,
pese a lo afirmado por el registrador en su nota de calificacion), o cuando la finca pudiera
estar afectada por alguna limitacién impuesta por la legislacion sectorial, como pudiera
ser la prohibicion de edificacion en la zona de servidumbre de proteccion establecida en
la Ley de Costas o en la zona de policia del dominio publico hidraulico, pues Unicamente
a través de la inscripcién de la base gréfica podra realizarse tal analisis geométrico
espacial que permitird comprobar que, efectivamente, la edificacion se ubica dentro de
los limites de la finca resultantes de las coordenadas georreferenciadas de sus vértices.
De este modo, se evitara que a través del reflejo registral de las coordenadas de la
porcién de suelo ocupada por la edificacion tenga acceso al Registro un listado de
coordenadas que ubiquen la finca (al menos parcialmente) en el territorio, sin sujetarse a
lo previsto en los articulos 9.b) y 199 de la Ley Hipotecaria en aquellos casos en que
existan dudas acerca de una posible extralimitacion de la edificacion declarada, evitando
gue el referido reflejo registral de las coordenadas de la edificacion pueda generar el
efecto legitimador derivado del articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual,
«alcanzada la coordinacion gréfica con el Catastro e inscrita la representacion gréfica 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 ubicacién y delimitacion geogréfica
expresada en la representacion grafica catastral que ha quedado incorporada al folio
real». Por tanto, la representacion grafica debe ser objeto de inscripcion en toda
declaracion de obra nueva respecto de las que existan dudas de extralimitacion o en
aquellos supuestos en que la edificacion declarada pudiera encontrarse sujeta a
limitaciones o prohibiciones derivadas de la legislacion sectorial, segiin lo expuesto, con
el efecto fundamental de la extension de los efectos del principio de legitimacion registral
a la ubicacion y delimitacion geogréfica resultante de la representacion gréafica inscrita vy,
por extension, a la ubicacién de la edificacion que se declara.

4. Establecido lo anterior, el registrador, en base a la modificacion de la naturaleza
de la finca y al advertir una posible invasion demanial derivada de una apreciacion visual
al contrastar la georreferenciacion aportada con la capa ortofotografica, procede a iniciar
el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, notificando a la
Administracion afectada, de conformidad con el criterio establecido por las Resoluciones
de este Centro Directivo de 5 de mayo de 2022 y 27 de febrero de 2024.

Alega la recurrente que, en el plazo sefialado por el indicado articulo, la
Administracion debera aportar el titulo de deslinde o proceder a su iniciacion,
procediéndose a la practica de la inscripcidn solicitada en caso contrario.

Tal y como sefial6 esta Direccion General en las Resoluciones de 15 de marzo y 12
de abril de 2016, la proteccion registral que la Ley otorga al dominio publico no se limita
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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 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 (véase, por ejemplo, el articulo 15 de la Ley de
Costas o el articulo 30.7 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras, para
inmatriculaciones).

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.

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 redaccion 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 gréafica georreferenciada de fincas ya inmatriculadas cuando tuviera
dudas fundadas sobre la posible invasion 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 que contienen manifestaciones
concretas del mismo principio general, como los articulos 199, 203 y el 205.

Consecuentemente con todo ello, la propia Ley 13/2015, de 24 de junio, ademas,
trata de proporcionar a los registradores los medios técnicos auxiliares que les permitan
conocer la ubicacion y delimitacion del dominio pudblico, incluso no inmatriculado,
regulando en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria y en la disposicion adicional primera de
la Ley 13/2015 la aplicacion auxiliar que permita el tratamiento de representaciones
graficas previniendo la invasién del dominio publico, informacion grafica en que se apoya
precisamente la calificacion ahora combatida.

Tal profusion 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.

5. Efectuada una calificacion negativa frente a la que se interpone recurso, como ha
declarado reiteradamente esta Direccion General, en multitud de Resoluciones vy,
recientemente, en las de 29 de noviembre de 2023 y 22 de marzo de 2024, el objeto del
recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacion registral negativa recurrida es o no
ajustada a Derecho. Tratdndose de un supuesto en que se exige la inscripcién de la
representacion grafica georreferenciada de la finca, ello nos lleva al andlisis de los puntos
bésicos de la doctrina reiterada de esta Direccion General, en Resoluciones como las de 5
y 15 de diciembre de 2023, que son los siguientes (con exclusién del apartado d), por no
haberse seguido el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria): a) el
registrador debe calificar en todo caso la existencia 0 no de dudas en la identidad de la
finca, que pueden referirse a que la representacién grafica de la finca coincida en todo o
parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria); b) a
tal efecto el registrador podra utlizar, con caracter meramente auxiliar, las
representaciones gréaficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topogréficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucién de esta
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Direccion General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e histdrica, disponible en la Sede Electronica del Catastro; ¢) dado que con
anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 de junio, se permitia el acceso al Registro de fincas
sin que se inscribiese su representacion grafica georreferenciada, la ubicacion,
localizacién y delimitacion fisica de la finca se limitaba a una descripcion meramente
literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la hora de determinar la
coincidencia de la representacion gréfica con otras fincas inmatriculadas con anterioridad
a dicha norma, y d) el juicio de identidad de la finca por parte del registrador debe estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones
genéricas o remitirse a la mera oposicion no documentada de un colindante.

6. Alega el registrador como motivo obstativo a la inscripcion de la base gréfica
propuesta la invasion de una via pecuaria, tal como resulta de informe emitido por el jefe
del Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Conselleria de Medi Ambient,
Infraestructures i Territori de la Generalitat Valenciana. Efectivamente, tal como resulta
del referido informe, la finca se encuentra atravesada por la «Vereda (...)», la cual se
encuentra clasificada con el nimero 4 del proyecto de clasificacion de vias pecuarias de
Ibi, aprobado mediante Orden de 27 de abril de 1976 («Boletin Oficial del Estado» de 14
de julio de 1976), con una anchura de 20 metros. Del propio informe resulta que
cualquier inscripcién que se realice tiene que respetar cautelarmente una anchura
minima desde el eje del camino ganadero de 10 metros a cada lado de éste (tomando
como tal el eje de la carretera sobre la que discurre), concluyendo el informe que la
representacion gréfica propuesta invade el camino ganadero en una superficie
aproximada de 45 metros cuadrados.

7. Las vias pecuarias son bienes de dominio publico y por ello inalienables,
imprescriptibles e inembargables cuya propiedad siempre corresponde a la Comunidad
Autdénoma. Asi lo proclaman los articulos 2 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias
Pecuarias, y 3 de la Ley 2/2014, de 11 de julio, de la Generalitat, de Vias Pecuarias de la
Comunitat Valenciana.

Constando su clasificacion, cabe reiterar el criterio sentado por la Resolucion de 31
de enero de 2023, y, en consecuencia, procede determinar si es ajustada a derecho la
calificacion registral basada en la oposicion de un titular colindante, en este caso la
Generalitat Valenciana, que alega que la georreferenciacion aportada al expediente
puede solapar con dominio publico, concretamente con una via pecuaria, de titularidad
autondmica, una vez se haya producido su deslinde.

El acto administrativo de clasificacion es de naturaleza declarativa, como se
desprende del articulo 7 de la Ley de Vias Pecuarias 3/1995, de 23 de marzo, cuando
dispone: «La clasificacion es el acto administrativo de caracter declarativo en virtud del
cual se determina la existencia, anchura, trazado y demas caracteristicas fisicas
generales de cada via pecuaria». En el mismo sentido, el primer parrafo del articulo 13.1
de la Ley 3/2014, de 11 de julio, de Vias Pecuarias de la Comunitat Valenciana, dispone:
«La clasificacion es el acto administrativo de caracter declarativo en virtud del cual la
Generalitat determina la existencia, anchura, trazado y demas caracteristicas fisicas
generales de cada via pecuaria, asi como su denominacién». Afiadiendo en el segundo
parrafo: «Una vez clasificadas, éstas quedan conceptuadas y reguladas segin las
disposiciones de la legislacién sobre vias pecuarias, determinando su régimen juridico
como bien de dominio publico, inalienable, imprescriptible e inembargable».

Como resulta de la citada Resolucion, la titularidad de los bienes de dominio publico
tiene dos fases: la declarativa de su clasificacion y la ejecutiva de su deslinde. En el caso
de la via pecuaria denominada «Vereda (...)», esta clasificada, como se ha expuesto.
Por tanto, desde ese momento todo el terreno descrito en la misma es considerado como
dominio publico y, por tanto, es inalienable, inembargable, no susceptible de propiedad
particular e imprescriptible.

Ciertamente, la incidencia del acto de clasificacion de una via pecuaria sobre los
dominios particulares que colindan con la misma se realiza a través de su deslinde
administrativo, conforme al articulo 8.1 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, que es «el
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acto administrativo por el que se definen los limites de las vias pecuarias de conformidad
con lo establecido en el acto de la clasificacion», declarando, conforme al articulo 8.3,
«la posesion y la titularidad demanial a favor de la Comunidad Auténoma, dando lugar al
amojonamiento y sin que las inscripciones del Registro de la Propiedad puedan
prevalecer frente a la naturaleza demanial de los bienes deslindados». El acto ejecutivo
de ese primer acto declarativo es el deslinde, Unico que puede rectificar situaciones
registrales contradictorias. La practica del deslinde administrativo es un acto de obligado
cumplimiento por parte de la Administracion, aunque el mismo, dado su complejidad
puede dilatarse en el tiempo, pero su culminacion determinara la inscripcién, con
caracter obligatorio, de la via pecuaria en el Registro de la Propiedad, pues asi lo
dispone el articulo 9.2 de la citada Ley 3/2014, de 11 de julio, tras la redaccion dada por
Ley 9/2019, de 23 de diciembre, que dispone: «En los términos que establezca la
legislacion hipotecaria y administrativa estatal tendra su reflejo en los Registros de la
Propiedad la existencia de vias pecuarias y, de conformidad con ella, la Generalitat
ejercitara sus derechos a inmatricular a su favor las mismas, una vez realizados los
trdmites pertinentes, sin perjuicio de la defensa de los derechos de los particulares, que
seran ejercidos en la forma y con las garantias que sefiale dicha legislacion».

Por tanto, el titulo inscribible es la certificacion administrativa que incorpora el acto
administrativo firme de deslinde, tras el oportuno expediente, junto con el plano
georreferenciado de la via pecuaria. Solo asi la georreferenciacion de la via pecuaria
resultante del deslinde, como acto de ejecucion del acto de clasificacion puede producir
efectos juridicos y rectificar las situaciones registrales contradictorias. Por ello, dispone el
articulo 14.1 de la citada Ley 3/2014, de 11 de julio: «EI deslinde es el acto administrativo
gue define los limites debidamente georreferenciados de las vias pecuarias, de
conformidad con lo establecido en el acto de clasificacion».

Pero, no es menos cierto, que el solo hecho de la clasificacion ya debiera prevenir
esas situaciones registrales contradictorias. Es decir, el hecho de que no se haya
producido el deslinde, no quiere decir que no deba de protegerse el dominio publico no
deslindado.

En este sentido, ya declaré la Resolucion de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 23 de enero de 2019, la ausencia de deslinde no es obstaculo para que
puedan existir dudas de que la finca cuya representacion georreferenciada se pretende
inscribir pueda invadir el dominio publico, si del conjunto de circunstancias concurrentes
cabe colegir una duda fundada de posible invasion, pues en este campo, la labor del
registrador, tras la Ley 13/2015, de 24 de junio, tiene una marcada finalidad preventiva.

En el mismo sentido, declar6 la Resolucion de este Centro Directivo de 26 de abril
de 2022, entre otras, que el registrador puede rechazar la inscripcion de una
representacion gréafica catastral si de la documentacion aportada (por la Administracion o
un particular colindante) resultan fundadas sus dudas acerca de la posible invasion del
dominio publico.

Recuerda la Direccion General de los Registros y del Notariado, como hizo en sus
Resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril de 2016, 4 de septiembre de 2017 y 13 de
abril de 2018, la obligacion legal a cargo de los registradores de la propiedad de impedir
la practica de inscripciones que puedan suponer una invasién del dominio publico,
obligacion que tiene su fundamento, con caracter general, en los articulos 6 y 30
Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas,
conforme a los cuales los bienes 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.

8. La Resolucion de esta Direccion General de 12 de junio de 2025 ha precisado
gue dicho principio debe entenderse aplicable al dominio publico indubitado, es decir,
aquel respecto del cual no existe duda en cuanto a su trazado. Asi resulta de las leyes
estatal y autondmica de Vias Pecuarias citadas y también de lo dispuesto en el
articulo 50.1 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las
Administraciones Publicas, cuando dispone: «Las Administraciones publicas podran
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deslindar los bienes inmuebles de su patrimonio de otros pertenecientes a terceros
cuando los limites entre ellos sean imprecisos o existan indicios de usurpacion». Es
decir, que la usurpacion de un bien de dominio publico se rectifica mediante el deslinde
administrativo y no antes. Y ese deslinde ha de traer causa de la clasificacion
previamente efectuada, de la cual el deslinde no es sino ejecucion.

En este sentido la Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de julio de 1986 ya destacé
la necesidad de deslinde previo para el valido ejercicio de la facultad administrativa de
recuperacion posesoria, que «se subordina a que en la correspondiente prueba se
acredite suficientemente, por un lado, la posesién administrativa, el uso publico del
terreno de que se trata, y, por otro, que el indicado uso haya sido perturbado por el
administrado contra quien se dirige la accion”, y consideré “la falta de identificacion del
terreno reivindicado, aludiéndose a la necesidad de practicar un deslinde para precisar
los limites de las propiedades en cuestion.

En este punto no podemos olvidar la presuncion derivada del principio de
legitimacidn registral que consagra el articulo 38 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual
«a todos los efectos legales se presumira que los derechos reales inscritos en el
Registro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento
respectivo. De igual modo se presumira que quien tenga inscrito el dominio de los
inmuebles o derechos reales tiene la posesion de los mismos».

En particular, sobre las consecuencias de la ausencia de deslinde de una via
pecuaria frente al principio de legitimacion registral como efecto fundamental de los
pronunciamientos del Registro de la Propiedad, debe traerse a colacion la Sentencia del
Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso, de 5 de febrero de 1986 que manifestd lo
siguiente: «Frente a las invasiones y usurpaciones de terrenos de dominio publico, entre
los que se incluyen las vias pecuarias (...) la Administracion es titular de facultades
recuperatorias que vienen limitadas al ambito estrictamente posesorio, quedando por ello
excluida de las mismas toda cuestién que implique definicion de derechos dominicales
por venir éstas reservadas en exclusiva a la jurisdiccion civil, debiendo calificarse de tal
aquélla en que existe una indeterminacion de limites entre la via pecuaria y los terrenos
colindantes de dominio privado inscrito en el Registro de la Propiedad Inmobiliaria y
amparado en su fuerza legitimadora, tal y como ocurre en el supuesto de autos en el
cual la esencia del problema planteado consiste en decidir si el terreno ocupado por el
demandante forma parte integrante de la via pecuaria o pertenece a la propiedad del
mismo y de ello excede de la competencia de la Administracion y de esta Jurisdiccion y
s6lo puede dilucidarse mediante el ejercicio de las acciones civiles pertinentes ante los
jueces ordinarios, siendo por tanto procedente la confirmacion de la sentencia apelada
gue asi lo declara y a cuya fundamentacion juridica cabe afiadir que entre la presuncion
de la legalidad que protege los actos administrativos y la legitimacion derivada del
Registro de la Propiedad debe, en el caso contemplado, concederse preferencia a esta
ultima puesto que la indeterminacion en los limites de ambas propiedades colindantes es
Unicamente imputable a la Administracion al haber dejado de practicar las operaciones
de deslinde y amojonamiento posteriores a la clasificacién de la via pecuaria que le
impone las normas legales y reglamentarias citadas».

En la misma linea, la Resolucidon de esta Direccion General de 19 de septiembre
de 2019 declar6 que «entre la presuncién de legalidad que protege a los actos
administrativos y la legitimacion derivada del Registro de la Propiedad debe, en el caso
contemplado, concederse preferencia a esta Ultima puesto que la indeterminacién en los
limites de ambas propiedades colindantes es Unicamente imputable a la Administracion
al dejar de practicar las operaciones de deslinde y amojonamiento posteriores a la
clasificacion de la via pecuaria».

Y es que, como declar6 la Resolucion de esta Direccion General de 22 de marzo
de 2024, antes citada, el aumento de la publicidad registral de las fincas afectas al
expediente aumenta la seguridad juridica de una situacion en la que los limites entre las
fincas de propiedad privada y el dominio publico pueden ser imprecisos o puedan existir
indicios de usurpacion, que requieren la mas precisa determinaciéon, como paso previo a
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su rectificacion, siendo competencia de la jurisdiccion civil declarar el dominio
controvertido, sin que ello pueda hacerse mediante un expediente administrativo, como
es el deslinde, estando los titulares registrales de las fincas afectadas protegidos por los
principios de legitimacion y fe publica registral, mientras un juez no declare lo contrario,
mediante resolucién judicial en juicio contradictorio entre la Administracion y el titular
registral. Por tanto, si se permite la inscripcion del defecto de cabida y la
georreferenciacion de la finca, no se perjudica al dominio publico y se clarifica la
delimitacion del objeto y la titularidad de la finca enclavada, para que la Administracion
puede efectuar las oportunas acciones destinadas a la correccion del correspondiente
asiento registral y de recuperacion de su posesion, en su caso.

Sin embargo, en el presente caso, a diferencia del planteado en la citada Resolucion
de 12 de junio de 2025, la recurrente no cuestiona el trazado por el que discurre la via
pecuaria, ni resulta del historial registral de la finca circunstancia alguna que pueda hacer
dudar de que la misma se encuentre efectivamente afectada por el acto administrativo de
clasificacion, y del informe de la Conselleria resulta que los terrenos del actual inmueble
(sobre el que se declara la obra) se corresponden con los remanentes de una era, por lo
gue la vivienda no estaba presente cuando se clasifico el camino ganadero; todo ello
determina, pese a lo que se dird a continuacidon, que el recurso debe entenderse
desestimado, sin perjuicio de la obligacién legal que tiene la Administracion de iniciar el
correspondiente procedimiento de deslinde.

9. Por tanto, sin perjuicio de la -calificacion registral de las circunstancias
determinadas de cada caso, procede clarificar las distintas situaciones en que puede
encontrarse la finca registral que linda con dominio publico en la tramitacion de un
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, para cohonestar la aplicacion de los
principios de proteccion del dominio publico del articulo 132 de la Constitucion con los de
seguridad juridica y prohibicion de la indefension de los articulos 9.3 y 24.2 de la
Constitucion:

a) respecto a fincas colindantes con dominio publico deslindado y georreferenciado:
el registrador protegera con su calificacion registral cualquier usurpacién del dominio
publico, mediante la aplicacion informéatica homologada del articulo 9 de la Ley
Hipotecaria. En este caso, el registrador denegara la tramitacion del expediente del
articulo 199, expresando en su nota de calificaciébn negativa que la invasion deriva del
contraste, en la aplicacién gréfica registral, entre la georreferenciacién aportada y la capa
gréfica que contenga el deslinde formalmente aprobado de tal dominio publico. Asi lo
consideré esta Direccion General en las Resoluciones de 5 de abril de 2022, 26 de julio
de 2023 y 10 y 30 de enero y 27 de febrero de 2024. Si no se ha inscrito el acto de
deslinde, el registrador notificara a la Administracion el caracter obligatorio de su
inscripcién, conforme al articulo 36 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio
de las Administraciones Publicas.

b) respecto a las fincas colindantes con dominio publico, cuyo deslinde no consta
en el Registro de la Propiedad, el registrador tramitara el expediente, pudiendo darse dos
situaciones:

i) que el expediente de deslinde esté iniciado, pero no concluido, sin que se haya
solicitado la practica de la nota marginal de inicio del procedimiento de deslinde. En este
caso, para que la alegacion de la Administracién pueda ser estimada por el registrador,
para aplicar el principio de proteccion del dominio publico debera acompafiarse al escrito
de alegaciones la resolucidn administrativa de inicio del deslinde, con plano
georreferenciado de la porcion de superficie de dominio publico invadida y solicitud de la
practica de la nota marginal para hacer constar el inicio del expediente de deslinde, a
gue se refiere el articulo 14 de la Ley 3/2014, de 3 de julio, citada.

i) que el expediente de deslinde no esté iniciado: en este caso, para que la
oposicién de la Administracién pueda ser estimada por el registrador, debera acreditarse
gue se ha dictado resolucion administrativa de inicio del expediente de deslinde
abreviado respecto a la finca en cuestién, tras la recepcion de la notificacion del
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Registro, acompafiada del plano georreferenciado de la franja de dominio publico
invadido y acreditacion de su remision al titular registral de la finca afectada, solicitando
la practica de la nota marginal de constancia del inicio del expediente de deslinde
abreviado, a que se refiere el articulo 14 de la Ley 3/2014, de 3 de julio. Si dicha
resolucion no pudiera ser dictada dentro de los 20 dias de plazo para alegar, que
expresa el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, la Administracién podra solicitar una
prorroga del plazo, por igual duracion, para que pueda presentarse la solicitud. Como
declar6 la Resolucién de esta Direccion General en la Resolucion de 21 de junio
de 2023, el plazo para presentar oposiciébn no es preclusivo, de manera que, aun
presentada la oposicion fuera del plazo de veinte dias del articulo 199.1, el registrador ha
de analizarla, por si fuera fundamental para justificar sus dudas sobre la identidad de la
finca. Por lo que, si puede admitirse una alegacion formulada fuera de ese plazo, es
admisible también solicitar su prorroga, por igual duracién, para poder concluir la
alegacion y que pueda ser estimada por el registrador, en su caso. Y ello es asi porque
como declaré la ya citada Resolucion de esta Direccion General de 19 de julio de 2018
«la falta de deslinde de la via pecuaria con el procedimiento y garantias previstas en la
Ley, impide que puedan aplicarse a los titulares de fincas colindantes las consecuencias
propias de este deslinde», y mientras no haya deslinde, la afirmacion de invasion de
dominio publico carece de base para convertir en contencioso el expediente.

iii) si la Administracion no pudiera aportar la resolucién dentro del plazo de
alegaciones, o el de su prérroga, podra hacer constar por nota al margen de la dltima
inscripcion de dominio la clasificacion ambiental, urbanistica o administrativa del suelo en
el que se ubica la finca registral, conforme al articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria, siempre
gue identifiqgue la porcion de dominio publico afectada y acredite que la resolucion de
clasificacion se ha notificado al titular registral de la finca. Con dicha nota marginal se
puede advertir la posible afeccién al dominio publico y al posible expediente de deslinde
de todo o parte del suelo de la finca registral, hasta que se inicie el mismo, pero sin
paralizar el trafico juridico de la finca y sin perjuicio de las acciones judiciales que
competan al titular registral en la defensa de su derecho.

10. Argumenta la recurrente la circunstancia de que la finca se encuentra
clasificada como suelo urbano consolidado en el Plan General de Ordenacion Urbana de
Ibi, sin que conste oposicién sectorial en su tramitacion y en el hecho de contar la
edificacién declarada con las pertinentes licencias de obra y de ocupacion.

En consecuencia, la cuestién central que se plantea en el presente expediente es si
la aprobacién de un instrumento de planeamiento y, como consecuencia del mismo, el
cambio de naturaleza de una finca de rdstica a urbana, determina, como efecto
automatico, la desafectacion del tramo de via pecuaria afectado por la aprobacion del
Plan urbanistico.

De conformidad con el articulo 17.1 y.2 de la Ley de Vias Pecuarias de la Comunitat
Valenciana, «la conselleria competente en materia de vias pecuarias mediante
Resolucién podra desafectar del dominio publico los terrenos de las vias pecuarias que
no sean adecuados para los destinos del articulo 2 de la presente ley. La desafectacion
de los terrenos debe ser expresa», afiadiendo el apartado 5 del mismo precepto que
«una vez finalizado el procedimiento de desafectacion, los terrenos desafectados
tendran la condicion de bienes patrimoniales de la Generalitat y se gestionaran por la
conselleria competente en materia de patrimonio».

11. Las vias pecuarias deberan reflejarse en los planes generales y en el resto de
instrumentos urbanisticos, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica
valenciana (cfr. articulo 9.4 de la citada Ley de Vias Pecuarias de la Generalitat
Valenciana desde su redaccién originaria); en este sentido, la Ley 5/2014, de 25 de julio,
de Ordenacidn del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana, vigente a la
fecha de aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacién Urbana de Ibi, sefialaba en
su articulo 35 que «la ordenacién pormenorizada se establece como desarrollo de la
ordenacién estructural y contendrd las siguientes determinaciones: (...) €) La delimitacién
del trazado de las vias pecuarias en el transcurso por suelo urbano o urbanizable, de
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acuerdo con la normativa sectorial aplicable» (en los mismos términos, el articulo 35 del
vigente Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto
refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje).

Asi, el instrumento de planeamiento debera delimitar el trazado de las vias pecuarias
existente en el ambito de suelo que se desarrolle, con independencia de la ubicacion de
las mismas en suelo ristico o urbano, pues tal previsién no altera la necesidad de un
acto de desafectacion expresa, el cual no es competencia de la Administracion local,
sino de la Consejeria competente, como se ha expuesto y como sefialdé el Tribunal
Supremo en Sentencia de 29 de marzo de 2012, «la aprobacion definitiva de un
instrumento de planeamiento urbanistico, por mas que este contenga determinaciones
sobre el destino o uso del suelo, no comporta por si misma la alteraciéon del régimen
juridico de bienes demaniales, y por tanto, en lo que aqui interesa, dicha aprobacién no
comporta la desafectacion ni la alteracion del trazado de las vias pecuarias, pues éstas
son decisiones que han de ser adoptadas por el organo que tiene atribuida la
competencia sectorial (véase el articulo 69.2 de la Ley 33/2003 del Patrimonio de las
Administraciones Publicas) y por el procedimiento especificamente establecido para ello.
Y, en el mismo sentido, se pronuncia la sentencia del Tribunal Supremo de 28 de enero
de 2015, cuando sefala que “lo que no puede este instrumento urbanistico (la
aprobacion de un Plan Parcial), cuya aprobacion sélo corresponde a la administracion
municipal, es arrogarse competencias cuyo ejercicio viene atribuido legalmente a la
administracion autondmica competente y por medio de un procedimiento especifico que
se ha de respetar por aquel en cuanto que afecte a una via pecuaria)».

12. Ello no se ve alterado por el contenido de los articulos 20 y 21 de la Ley de Vias
Pecuarias de la Generalitat Valenciana.

El primero de los citados preceptos sefiala que:

«1. Las vias pecuarias de la Generalitat deberan grafiarse en los instrumentos de
planeamiento urbanistico y, en su caso, territorial, de conformidad con la normativa
sectorial vigente, y estaran sujetas a lo dispuesto por dicha legislacién en todo lo
concerniente a usos y aprovechamientos de las mismas.

2. Laaprobacién de un plan que afecte al trazado de las vias pecuarias comportara
automaticamente la clasificacibn de su nuevo trazado conforme al planeamiento
aprobado y conllevara también las afectaciones y desafectaciones necesarias del
dominio publico de acuerdo con la normativa de patrimonio de la Generalitat.

Dicha aprobacion requerira informe previo favorable de la conselleria competente en
materia de vias pecuarias.»

Y de conformidad con el articulo 21:

«1. Elinstrumento de planeamiento de la nueva ordenacion urbanistica o territorial
debera asegurar el mantenimiento de la integridad superficial, la idoneidad de los
itinerarios y la continuidad de los trazados. También deberan preservarse el transito
ganadero y los demés usos compatibles y complementarios.

2. En suelo urbano y urbanizable, si el nuevo planeamiento no altera el trazado de
una via pecuaria ni afecta al uso compatible o complementario en la misma, se integrara
como paseo 0 alameda, correspondiendo su adecuacion, conservacion y mantenimiento
al ayuntamiento. Dicha gestién se determinar4 de conformidad con los instrumentos
establecidos legalmente, que aseguren una adecuada coordinacion de la accién
administrativa sobre vias pecuarias.

En el caso de que no se pueda cumplir con lo dispuesto en el parrafo anterior y, previa
justificacion de la imposibilidad de respetar la integridad superficial, la idoneidad de los
itinerarios, la continuidad de los trazados y los usos de la via pecuaria, el planeamiento
debera optar por alguna de las alternativas que se exponen por orden de prevalencia:

a) Modificacion de trazado. Si el nuevo planeamiento no permite un uso
complementario y fuera necesaria la alteracion del trazado de una via pecuaria, el
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instrumento de planeamiento debera contemplar a cargo de la correspondiente actuacion
un trazado alternativo, asegurando el mantenimiento de la integridad superficial, el
caracter idéneo del nuevo itinerario y su continuidad, debiendo integrarse en la malla
urbana como paseo o alameda en las mismas condiciones que las establecidas en el
apartado 1 del presente articulo.

La modificacion del trazado de la via pecuaria requerird informe favorable de la
conselleria competente en materia de vias pecuarias, preceptivo y vinculante, para la
aprobacion del instrumento de ordenacion urbanistica o territorial, que debera tener en
cuenta que se cumplen los requisitos establecidos en el apartado 1 del presente articulo.

b) Mutaciéon demanial externa. Si, a consecuencia del planeamiento, la via pecuaria
o tramo de la misma resulta afectada a un uso o servicio publico y deviene imposible la
modificacion de su trazado procedera la mutacion demanial externa en los términos
previstos en la Ley de patrimonio de la Generalitat.

c) Desafectacion. Si, a consecuencia del planeamiento, la via pecuaria no resulta
afectada a un uso o servicio publico y resulta imposible la modificacién de su trazado
procede la desafectacion de la misma. Los terrenos desafectados tendran la condicion
de bienes patrimoniales de la Generalitat. La administracion autondmica participard en
los procedimientos reparcelatorios en los términos previstos en la legislacion urbanistica.

3. El desarrollo de los instrumentos de planeamiento urbanistico o territorial que
afecte a alguna via pecuaria producird los efectos propios del deslinde, sin que sea
necesario su amojonamiento, al quedar aquellos delimitados por la nueva trama. La
informacion publica de los procedimientos de desafectacién o cambio de trazado de las
vias pecuarias se integrard en el procedimiento de aprobacion del correspondiente
instrumento de planeamiento.

4. En suelo no urbanizable, las vias pecuarias tendran la condicion de suelo no
urbanizable protegido, con la anchura legal que figure en la clasificacion».

Pese a que el primero de los preceptos citados sefiala que la aprobacién del
instrumento de planeamiento conllevara las desafectaciones necesarias del dominio
publico, ello se hara de acuerdo con la normativa de patrimonio de la Generalitat. A este
respecto, dispone el articulo 29 de la Ley 14/2003, de 10 de abril, de Patrimonio de la
Generalitat Valenciana, en linea con lo dispuesto en el articulo 17 de la Ley de Vias
Pecuarias de la Generalitat Valenciana que la desafectacion debera hacerse, siempre, de
forma expresa, por medio de resolucién del titular de la conselleria competente en
materia de patrimonio. Y aunque el articulo 21 de la Ultima norma citada prevé que en los
instrumentos de planeamiento que afecten a alguna via pecuaria el tramite de
informacion puablica de los procedimientos de desafectacién se integrara en el
procedimiento de aprobacién del correspondiente plan, ello no significa que se produzca
una desafectacion automatica, conforme a lo sefialado por nuestro Alto Tribunal, sino
gue es una norma de economia procedimental, que trata de subsumir el tramite de
informacion publica para la desafectacion en el propio de la aprobacion del instrumento
de ordenacioén territorial; maxime cuando en el informe emitido por la Consejeria
competente no se hace referencia a que se haya tramitado expediente de desafectacion
alguno, el cual, ademas, en el caso de que se hubiera aprobado, conllevaria la titularidad
autondmica de los terrenos, como bien patrimonial, segun resulta del articulo 17 de la
Ley de Vias Pecuarias de la Generalitat Valenciana.

13. En consecuencia, no constando acto de desafectacion de la via pecuaria, debe
reputarse correcta la actuacion del registrador que acuerda denegar la inscripcion de la
base grafica catastral propuesta por existir invasion demanial, segun resulta del informe
emitido por el érgano autondmico competente en materia de vias pecuarias.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion del registrador.

Contra esta resolucién los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
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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 325y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 9 de septiembre de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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