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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

11044 Resoluciéon de 7 de noviembre de 2016, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Alicante n° 3 a inscribir una escritura de
declaracion de obra nueva y division horizontal.

En el recurso interpuesto por don Jorge Lopez Navarro, notario de Alicante, contra la
negativa del registrador de la Propiedad de Alicante nimero 3, don Fernando Trigo Portela,
a inscribir una escritura de declaracion de obra nueva y division horizontal.

Hechos

El dia 20 de abril de 2005, se otorgd, ante el notario de Alicante, don Ricardo Sanchez
Jiménez, con el numero 1.072 de protocolo, una escritura de declaracién de obra nueva y
division horizontal, que fue complementada mediante otra escritura otorgada ante el
notario de Alicante, don Jorge Lépez Navarro, el dia 3 de junio de 2016, nimero 1.027 de
protocolo.

Presentada dicha escritura de fecha 20 de abril de 2005 en el Registro de la Propiedad
de Alicante numero 3 el dia 18 de mayo de 2005, fue objeto de una primera nota de
calificaciéon negativa, de fecha 31 de mayo de 2005. Vuelto a presentar con fecha 18 de
julio de 2016, acompariado de la referida escritura complementaria, fue objeto la siguiente
nota de calificacion: «Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001,
de 27 de diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario: El Registrador de la
Propiedad que suscribe, previo examen y calificacidon del documentos presentado por
dofia M. P. G. M., el dia 18/07/2016, bajo el asiento 929, del tomo 148 del Libro Diario y
numero de entrada 5816, que corresponde al documento autorizado por el notario de
Alicante don Ricardo Sanchez Jiménez, con el nimero 1072/2005 de su protocolo, de
fecha 20/04/2005, en union de escritura de complemento autorizada en Alicante el dia 3 de
junio de 2016, ante su notario don Jorge Lopez Navarro, nimero 1027, ha resuelto no
practicar los asientos solicitados en base a los siguientes hechos y fundamentos de
Derecho: Hechos: a) Deben acreditarse las coordenadas referenciadas geograficas
alternativas tanto del suelo como de la obra nueva declarada, asi como también de la finca
en la que se halla dicha obra nueva, en los términos establecidos en los Fundamentos de
Derecho.—Dado el desplazamiento en relacién con el Catastro, debera detallarse el mismo
por abscisas y por ordenadas.—b) No se aporta la licencia de Primera Ocupacion. c) El
arquitecto debe certificar que la descripcion de la Edificacion que pretende acceder al
Registro, concuerda con la realidad.—d) En la licencia de obras concedida, testimonio de la
notificacién de la misma se inserta en el precedente documento, se dice que el proyecto
fue efectuado por don T. L. C., si bien la certificacion, cuyo testimonio se inserta en la
escritura de complemento autorizada en Alicante el dia 3 de junio de 2016, ante el Notario
don Jorge Lépez Navarro, se encuentra expedida por don J. M. L. L., arquitecto. Se solicita
la oportuna aclaracion, o bien justificarse el cambio de Director de la Obra. Fundamentos
de Derecho: a)- Articulo 202 de la Ley Hipotecaria.—Resolucion-circular de 3 de noviembre
de 2015, de la Direccidon General de los Registro y el Notariado.—Apartado Séptimo de la
Resolucién de 29 de octubre de 2015, Resolucion Conjunta de la Direccion General de los
Registros y del Notariado y de la Direccion General del Catastro.—Articulo 202.—«...- La
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porcion del suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacion o plantacién habra de estar
identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica...» Resolucién
Circular de 3 de noviembre.—«... Sobre el articulo 202 de la Ley Hipotecaria. 1. 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, debera constar inscrita, previa o simultdneamente, la delimitacion
geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique.».—Apartado Séptimo de la
Resolucién de 29 de octubre de 2015.—«Séptimo.—Requisitos que ha de cumplir la
descripcion técnica y representacion grafica alternativa de las fincas que se aporte al
Registro de la Propiedad. 1. Para inscribir o incorporar al folio real la representacion grafica
alternativa, cuando legalmente proceda, debera estar aportada y aprobada expresamente
por el propietario de la finca o por la autoridad judicial o administrativa que haya tramitado
y resuelto el procedimiento pertinente, y reunir los requisitos siguientes: a) La delimitacion
geografica de las fincas debera realizarse mediante la expresiéon de las coordenadas
georreferenciadas de los vértices de todos sus elementos. b) Debera contenerse en el
fichero informatico, en formato GML, previsto en el Anexo de esta resolucion, cuyos datos
deberan corresponderse con los datos descriptivos y de superficie de la parcela o parcelas
resultantes cuya inscripcion se solicita. El citado fichero habra de estar firmado
electronicamente, en su caso, por el técnico que haya intervenido en su elaboracion, y
autenticado con firma electrénica o por otros medios fehacientes por el propietario o
autoridad competente segun proceda. c) Debera estar representada sobre la cartografia
catastral y respetar la delimitacion de la finca matriz o del perimetro del conjunto de las
fincas aportadas que resulte de la misma, precisando las partes afectadas o no afectadas,
de modo que el conjunto de todas las parcelas catastrales resultantes respete la
delimitacion que conste en la cartografia catastral. EI cumplimiento de dichos requisitos
podra acreditarse aportando una representacion grafica suscrita por técnico competente,
0 aprobada por la autoridad correspondiente u obtenida mediante digitalizacion sobre la
cartografia catastral, todo ello de acuerdo con los requisitos y caracteristicas contenidos
respectivamente en los numeros 2, 3 y 4 de este apartado. 2. Cuando se aporte una
representacion grafica suscrita por técnico competente, la definicion geométrica de las
parcelas derivada del trabajo topografico contendra la fecha de realizacion, los datos del
solicitante, la metodologia utilizada, los datos de identificacion de las parcelas catastrales
afectadas, la representacion grafica de cada una de las parcelas resultantes, representadas
sobre la cartografia catastral, la superficie obtenida y un listado de coordenadas de sus
vértices. El técnico que suscriba la representacion grafica debera declarar, bajo su
responsabilidad, que el trabajo se ha ejecutado cumpliendo las especificaciones técnicas
contenidas en la presente resolucion, siguiendo la metodologia especificada, no estar
incurso en causa alguna que le impida o limite el ejercicio legitimo de su profesion o de
incompatibilidad legal para su realizacion, asi como el cumplimiento de los siguientes
requisitos técnicos: a) Metodologia de elaboracion. La representacion grafica se podra
obtener mediante la realizacién de un levantamiento topografico sobre el terreno, en el que
se detallen, entre otras cuestiones, sus caracteristicas técnicas y escala, o mediante otra
metodologia que se considere mas apropiada al entorno de trabajo. b) Sistema de
georreferenciacion. La descripcion de las parcelas debera estar georreferenciada en todos
sus elementos. Se utilizara como sistema geodésico de representacion el de la cartografia
catastral, que es el sistema de referencia ETRS89 (European Terrestral Reference System
1989) y en el caso de Canarias el sistema REGCAN95, empleando en ambos casos la
Proyeccion Universal Transversa de Mercator (UTM), de acuerdo con lo dispuesto en el
Real Decreto 1071/2007, de 27 de julio, por el que se regula el sistema geodésico de
referencia oficial en Espafia. c) Topologia. La representacion grafica de las parcelas
debera tener una topologia de tipo recinto en la cual no existan auto intersecciones,
pudiendo tener recintos inscritos en la finca (huecos, construcciones u otros). Los distintos
objetos cartograficos adyacentes no pueden superponerse entre si ni dejar huecos. En el
caso de fincas discontinuas se efectuara una representacion grafica de cada una de las
porciones que la compongan. d) Representacion sobre la cartografia catastral. Los planos
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topograficos de las parcelas resultantes deberan estar representados sobre la cartografia
catastral, a fin de permitir la comprobacion de la correspondencia entre las parcelas objeto
de las actuaciones y la descripcion que figura en el Catastro Inmobiliario. La representacion
grafica comprendera, por tanto, todas las parcelas catastrales que deban ser objeto de
alteraciéon o modificacién, total o parcialmente, incluyendo no solo las parcelas que
correspondan con la finca objeto de la inscripcion, sino también las parcelas catastrales o
bienes de dominio publico colindantes cuando resulten afectados, debiendo precisarse las
partes afectadas y no afectadas. La alteracion cartografica de las fincas afectadas habra
de respetar la delimitacion del resto de las colindantes que resulte de la cartografia
catastral, de modo que la delimitaciéon del conjunto de las parcelas resultantes de la
alteracién o modificacion, coincida con la delimitacion del conjunto de las parcelas
extraidas de la cartografia catastral, con una tolerancia en sus vértices de +/-1 cm. Si se
realiza un levantamiento topografico que ponga de manifiesto que la cartografia catastral
presenta un desplazamiento o giro, la representacion grafica resultante se debera apoyar
en la cartografia catastral existente respetando las distancias relativas. El técnico hara
constar en su informe la magnitud y direccion del desplazamiento o giro observados. e)
Precision métrica. La representacion grafica de las parcelas afectadas que proponga
modificaciones o rectificaciones de la delimitacion de las parcelas existentes en la
cartografia catastral, debera garantizar las precisiones métricas consecuentes con la
metodologia aplicada: - Cuando la representacion grafica se derive de un levantamiento
topografico, éste debera tener una precision absoluta tal que el error maximo sea inferior
a 25 cmy que el 85% de los puntos tengan un error maximo de 20 cm, cualquiera que sean
los medios utilizados (topografia clasica o técnicas de posicionamiento GNSS). - Cuando la
representacion grafica se realice mediante digitalizacion sobre la cartografia catastral, la
precision geométrica sera de +/-0,20 m o de +/-0,40 m, segun se represente sobre
cartografia catastral urbana o rustica respectivamente. 3. Cuando la representacion grafica
haya sido aprobada por la Administracion competente en los expedientes de concentracion
parcelaria, transformacién o equidistribucion urbanistica, expropiacion forzosa o deslinde
administrativo, no sera necesario que la representacion grafica alternativa esté suscrita por
un técnico, pero en todo caso debera cumplir los requisitos sefialados en las letras b), ¢)
y d) del numero anterior. 4. Cuando se aporte una representacion grafica que se derive de
la digitalizacion sobre la cartografia catastral, que debera especificar en su caso la
documentaciéon cartografica de apoyo utilizada, el cumplimiento de los requisitos
establecidos en el nimero 1 de este apartado se podra acreditar aportando el informe de
validacion técnica del Catastro, previsto en el numero 4 del apartado segundo de esta
resolucion. A tal efecto cualquier interesado, siempre que se encuentre debidamente
identificado, podra utilizar los servicios, que estaran disponibles en la Sede Electrénica de
la Direccion General del Catastro, de descarga de la geometria de las parcelas catastrales
y de validacion técnica de las parcelas resultantes de la modificacion realizada. 5. Cuando
se inscriba la representacion grafica alternativa derivada de un informe técnico que ponga
de manifiesto el desplazamiento o giro de la cartografia catastral, éste se remitira al
Catastro por el registrador junto con los datos de la inscripcion correspondientes, a fin de
incorporar los metadatos de la modificacion catastral que se efectie». b) Articulo 20 del
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido
de la ley del suelo, reformado dicho articulo por el Real Decreto 8/2011, de 1 de julio:1.
Para autorizar escrituras de declaracion de obra nueva en construccion, los notarios
exigiran, para su testimonio, la aportacion del acto de conformidad, aprobacion o
autorizacion administrativa que requiera la obra segun la legislacion de ordenacion
territorial y urbanistica, asi como certificacion expedida por técnico competente y
acreditativa del ajuste de la descripcion de la obra al proyecto que haya sido objeto de
dicho acto administrativo. Tratandose de escrituras de declaracion de obra nueva
terminada, exigiran, ademas de la certificacion expedida por técnico competente
acreditativa de la finalizacion de ésta conforme a la descripcion del proyecto, los
documentos que acrediten los siguientes extremos: a) el cumplimiento de todos los
requisitos impuestos por la legislacion reguladora de la edificacion para la entrega de ésta
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a sus usuarios.—b) el otorgamiento de las autorizaciones administrativas necesarias para
garantizar que la edificacion reune las condiciones necesarias para su destino al uso
previsto en la ordenacion urbanistica aplicable y los requisitos de eficiencia energética tal
y como se demandan por la normativa vigente.—2. Para practicar las correspondientes
inscripciones de las escrituras de declaracién de obra nueva, los Registradores de la
Propiedad exigiran el cumplimiento de los requisitos establecidos en el apartado
anterior...» Articulo 32 de la Ley 3/2004, de Ordenacion y Fomento de la Edificacion de la
Comunidad Valenciana.—1. La licencia municipal de ocupacion es el acto que reconoce y
ampara la aptitud para el uso de las edificaciones a las que se refiere esta ley, ya sea en
su totalidad o en alguna de sus partes susceptibles de uso individualizado. Tiene por
objeto comprobar la adecuacién de la obra ejecutada al proyecto para el que fue concedida
la licencia municipal de edificacion.—2. Para todas las edificaciones existentes, ya sea en
su totalidad o en las partes susceptibles de uso individualizado, la licencia municipal de
ocupacién tiene por objeto comprobar la adecuacién de las mismas a la normativa de
aplicacion, en funcion del uso y caracteristicas de los edificios.—3. Las empresas
suministradoras de energia eléctrica, agua, gas, telecomunicaciones y otros servicios,
deberan exigir para la contratacion con los usuarios finales de los respectivos servicios, la
licencia de ocupacion.—c) articulo 19 in fine de la Ley 3/2004, de Ordenacién y Fomento de
la Edificacion de la Comunidad Valenciana.—Articulo 19.1 Ley 6/1998, de 14 de abril, sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones. Articulo 19.—La terminacion de obras.—2... Sin perjuicio
de que para inscribir obras nuevas finalizadas, en el mencionado certificado de final de
obra, se acredite por el técnico que la descripcién que pretende acceder al Registro,
concuerda con la realidad y con el proyecto para el que se obtuvo licencia.-Y d) articulos
46, 50 y 55 del R.D. 1093/1997, articulo 19 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen
de Suelos y Valoraciones. Y por considerarlos defectos subsanables se procede a la
suspension de los asientos solicitados del documentos mencionado. No se toma anotacion
preventiva por defectos subsanables por no haberse solicitado. Contra esta calificacion
(...) Alicante, uno de agosto del afio dos mil dieciséis. El Registrador de la Propiedad (firma
ilegible), Fdo.: Fernando Trigo Portelay.

Don Jorge Lépez Navarro, notario de Alicante, interpuso recurso contra la anterior
calificacién el dia 8 de agosto de 2016 mediante escrito en el que alega lo siguiente: «(...)
Hechos A).—Inicialmente y por la primera escritura referida, de obra nueva y divisién
horizontal, autorizada en Alicante, por el Sr. Sanchez Jiménez, en 20 de abril de 2005, se
formalizé por don R. E. G., como persona fisica y como constructor individual o autopromotor,
la declaracién de obra nueva terminada y division horizontal, de un edificio, en Alicante,
sito en la calle (...), y constituido por un local comercial bajo y tres viviendas mas, una por
cada planta, destinado a uso familiar del mismo y sus hijos, y con un local comercial en
planta baja. A dicha escritura se incorporaban: la correspondiente licencia municipal de
construccion, asi como la de demolicidon de una edificacion anterior (existente en ese
mismo solar), asé como sendas certificaciones expedidas tanto por el Arquitecto Técnico
don M. M. F., asi como por el Arquitecto Superior, Autor del Proyecto y Director de la Obra,
don T. P. C., relativas al certificado final de la direccién de obra (de 7 de febrero de 2005)
y otra descriptiva de la obra y acreditativa de su estado de construccion «finalizada» (de
fecha 25 de febrero de 2005) y cuyas firmas se legitimaban por el Notario autorizante, Sr.
Sanchez Jiménez. En la escritura referida se hacia constar por el compareciente que «la
edificacion declarada se destinaba a domicilio habitual del constructor y su esposa e hijos,
por lo que no era preciso el seguro decenal de la edificacion». B).—La referida escritura fue
calificada desfavorablemente por el Sr. Registrador Trigo Portela, por estos dos defectos
uno de ellos insubsanable: 1).—No se acreditaba la constitucion y vigencia de las garantias
establecidas por el articulo 19 de la Ley 38/1999 de Ordenacion de la Edificacion de 5 de
noviembre (seguro decenal), ya que la excepcion alegada del seguro decenal no estaba
recogida en la disposicion adicional Segunda de dicha ley, modificada por la de
Acompafamiento de presupuestos de 2003, ya que debia tratarse de «un autopromotor
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individual de una unica vivienda unifamiliar para uso propio». 2) No puede admitirse la
frase (en las normas de comunidad del edificio) de «pudiendo comunicar (el local bajo
comercial) con otros incluso de edificios colindantes, ya que ello implicaba la constitucion
de una servidumbre que por tanto debe ser delimitada, expresandose su extension, limites
y demas caracteristicas configuradoras». C).—Transcurridos mas de diez afos, del
otorgamiento anterior, y por otra escritura autorizada por mi, Jorge Lépez Navarro, en
Alicante, el dia 3 de junio de 2016, numero 1027 de orden, se complementa y subsana la
anterior escritura, por parte del mismo Sr. E. G. y su esposa, a cuya copia autorizada, y
estando vigente ya la nueva modificacion de la Ley Hipotecaria por Ley 13/2015, se
dejaban unidos los correspondientes certificados catastrales, descriptivos y graficos, del
local comercial y viviendas construidas (que ya se estaban catastrados a nombre del Sr.
E. G.), y ademas con la certificacion de un nuevo arquitecto Sr. L. L., que determiné las
georreferencias UTM del solar en que se ubicaba el edificio construido y las del mismo
edificio, el cual ocupa la casi totalidad de aquel, y ademas, y por solicitud del Sr.
Registrador, la georreferencias geograficas GML. Al tiempo se ponia de relieve en dicha
escritura, que dado el transcurso del tiempo desde la construccion del edificio (11 afios) ya
no era preciso ni el seguro decenal, ni el libro del edificio, conforme resoluciones de esa
Direccion General, y ademas, el constructor del edificio Sr. E. G., aceptd suprimir de las
normas de comunidad, la relativa a la comunicacion del local con edificios colindantes.
D).—No obstante ello, el Sr. Trigo Portela, vuelve a calificar negativamente, tanto la escritura
original del Sr. Sanchez Jiménez, como la Complementaria de la misma, autorizada por
este Notario, Jorge Lopez Navarro, alegando ahora los siguientes cuatro nuevos
problemas: 1).—Deben acreditarse las coordenadas referenciadas geograficas alternativas
tanto del suelo como de la obra nueva declarada, asi como también de la finca en que se
halla dicha obra nueva, en los términos establecidos en los Fundamentos de Derecho.
Dado el desplazamiento en relaciéon con el Catastro, debera detallarse el mismo por
abscisas y por ordenadas. 2).—No se aporta la licencia de primera ocupacion (lo que no se
exigioé en la primera calificacion, que hubiera sido el momento de pedirla). 3).—El arquitecto
(no indica el nombre, con lo que no sé si se refiere al Sr. P. C. director de la obra o al nuevo
Sr. L. L., aunque parece referirse a este ultimo) quien debe certificar que la descripcion de
la edificacion que pretende acceder al registro concuerda con la realidad. 4).—En la licencia
de obras concedida, testimonio de la notificacién de la misma se inserta en el precedente
documento (es decir en la escritura del Sr. Sanchez Jiménez), se dice que el proyecto fue
efectuado por don T. P. C., si bien la certificacion, cuyo testimonio se inserta en la escritura
de complemento autorizada en Alicante el dia 3 de junio de 2016, ante el Notario don
Jorge Lopez Navarro, se encuentra expedida por don J. M. L. L., arquitecto. Se solicita la
oportuna aclaracion, o bien justificarse el cambio de Director de la Obra. E).—En cuanto a
los fundamentos de derecho, el Sr. Trigo Portela, alega:..—El articulo 202 de la Ley
Hipotecaria;...—La Resolucion Circular de la Direccion General de Registros y
Notariado de 3 de noviembre de 2015;...—El apartado 7.° de la Resolucion Conjunta de la
DGRN y DG Catastro de 29 de octubre de 2015...—El articulo 20 del R. D. 2/2008, de 20
de junio, por el que se aprueba el texto Refundido de la Ley del Suelo, cuyo articulo se
reforma por el R. D. 8/2011, de 1 de julio;...—El articulo 32 de la Ley 3/2004 de Ordenacioén
y Fomento de la Edificacion de la Comunidad Valenciana...—El articulo 19 in fine de la Ley
3/2004 de la misma Ley;...—Y arts. 46, 50 y 55 del R D. 1093/1997 y articulo 19 de la Ley
6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones. Fundamentos de Derecho
Respecto a los fundamentos de derecho que alego, en contra de la calificacion registral,
este notario hace constar lo siguiente: 1.—En cuanto al punto letra a) de la calificacion
registral «Acreditacion de las coordenadas geograficas alternativas tanto del suelo como
de la obra nueva declarada y de la finca en que se halla dicha obra nueva, y dado el
desplazamiento del Catastro, debera detallarse el mismo por abscisas y ordenadas»: En
contra de tal exigencia, la RS de la DGRN de 8 de febrero de 2016, que analiza el articulo 202
de la LH, citado por el Sr. Registrador, el mismo dispone que «la porcion de suelo ocupada
por cualquier edificacion, instalacién o plantacién ha de estar identificada mediante sus
coordenadas de referenciacion geografica», manifestando ahora la DG que «para inscribir
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cualquier edificacion nueva o antigua a partir de 1 noviembre 2015, la porcion de suelo
ocupada debera estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica,
pero la mismo DG da ahora facilidades para cumplir la ley y dice: «La georreferenciacion
de la superficie ocupada debera hacerse en el mismo sistema oficial de referencia que se
especifica en la RS Conjunta de 26 de octubre 2015, y que es el que utiliza el Catastro
(Proyecciéon UTM sistema ETRS89 para la peninsula y RegCan95 para Canarias): no
necesita ser aportada necesariamente en formato GML (aunque en la escritura
complementaria se ha llevado a cabo también por este sistema); igualmente sera valida la
aportacion de una representacion grafica de la porcion de suelo ocupada realizada sobre un
plano georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada, aunque no se especifiquen
las coordenadas concretas. En estos casos dichas coordenadas de la porcion de suelo
ocupada por la edificaciéon resultaran por referencia o en relaciéon a las del plano o finca
sobre el que se representa la edificacion. En los mismos términos la RS 23 mayo 2016. E
incluso llega a mas, en las ultimas Resoluciones publicadas, en las que basta para la
calificacion registral, y respecto de obras nuevas y antiguas, aportar una certificacion
catastral descriptiva y grafica, de la que resulte la antigliedad de la edificacién y las
georreferencias que suministra el Catastro, para proceder a su inscripcion, siempre que la
construccion, tomada del propio Registro, quepa dentro de la parcela catastral
georreferenciada. Por tanto al sefalarse en el certificado técnico aportado, tanto las
georreferencias de la parcela o solar como del edificio y de cada una de las plantas, en
especial el local (con aportacion de las georreferencias catastrales de cada planta del
edificio) y visto que el edificio construido cabe dentro de la parcela, parte de la cual ocupa,
no es precisa la georreferenciacion alternativa ni tampoco fijar el desplazamiento del
Catastro por abscisas y ordenadas como exige el Sr. Registrador. En definitiva y, a juicio
de este notario, no tiene sentido la exigencia del Sr. Registrador de detallar el
desplazamiento del Catastro a través de abscisas y ordenadas, cuando en la escritura
complementaria aportada se han cumplido las formalidades exigidas por la DG, de acuerdo
con las RS indicadas y por tanto, en este punto, considero que la escritura es perfectamente
inscribible. Il.—En cuanto al punto letra b) de la calificacion: No se aporta la licencia de
primera ocupacion. Aqui se puede plantear el por qué no se solicité esta licencia de
primera ocupacion en la primera calificacion (que era su momento), pero lo que, estimo,
carece de sentido es solicitarla 11 anos después, cuando incluso ha transcurrido el plazo
de vigencia de dicha licencia de 1.2 ocupacion (10 afios) y en todo caso ha prescrito la
posible multa urbanistica, caso de no haberse solicitado (4 afios).Véase también en este
sentido la RS de 28 de junio de 2016. En este punto abundan ademas los articulos 32 y 33
de la Ley Valenciana 3/2004, de Ordenacion y Fomento de la Edificacion, que exigen, en
todo caso, la licencia para la primera ocupacioén, con una duracion de 10 afios de validez.
Dicha licencia se sustituye ahora en la Ley 5/2014 articulo 214, por una declaracion
responsable. Y a mi juicio, su falta, no seria un obstaculo que impida ahora la inscripcion
de la escritura de obra nueva. De cualquier forma, hago constar que dicha licencia de
primera ocupacion se obtuvo por el constructor, Sr. E. G., el 25 de mayo de 2005, es decir
inmediatamente después de la obtencién del certificado final de obra, la he tenido a la vista
y he formalizado tras de la calificacion negativa, en este punto, un acta con su
protocolizacion en fecha 5 de agosto de 2016, con el numero 1457 de orden vy, por tanto,
si la Direccion General estima que es un obstaculo para inscribir esta escritura, por
supuesto que se acompanfaria para dar fin a este largo proceso. lll.—En cuanto al punto
letra c): El arquitecto debe certificar que la descripcion de la edificacion que pretende
acceder al Registro, concuerda con la realidad. Me imagino que el Sr. Registrador deberia
referirse al arquitecto autor del proyecto y direccion de la obra, don T. P. C., que fue quien
certifico el fin de la misma y quien certifico igualmente su descripcidon concordante con el
proyecto realizado y ejecutado por él y el estado de la obra como «obra terminada». Ello
concuerda con dicho certificado de final de obra, que formula, dicho arquitecto, con fecha
25 de febrero de 2005 y mas concretamente en el certificado descriptivo de obra y
acreditativo de su estado constructivo, que demanda el articulo 19 de la Ley Valenciana
3/2004, de Ordenacion y Fomento de la calidad de la edificacion de 30 de junio, en se
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exige que, en el mismo, se haga referencia al «ajuste de la obra al proyecto de ejecucion»
y «la disponibilidad para ser destinada al fin para el que se construyd». En tal sentido, si
se lee dicho certificado, emitido por el Sr. P. C., que figura incorporado a la primera
escritura de 20 de abril de 2005 numero 1072 de Notario Sr. Sanchez Jiménez, el mismo
indica que «la edificacion esta finalizada y se ajusta lo edificado y su descripcion (en dicha
escritura) al proyecto para el que se obtuvo licencia». No creo que el Sr. Registrador exija
dicha manifestacion al arquitecto Sr. L. L., cuya intervencion se limita, en la escritura
autorizada por mi y de acuerdo con la Ley 3/2015, a determinar las georreferencias del
edificio y de la parcela (incluso en sistema GML), pero que ni conoce el proyecto del otro
arquitecto, ni ha formalizado el fin de la obra de la misma, ni por supuesto ha sido el
Arquitecto Director de la obra. Con ello creo se da respuesta a dicha nota de la calificacion.
No se puede acudir, once afios después de terminada la obra, a exigir que otro arquitecto
distinto del autor del proyecto y director de la obra, revise el mismo y la obra realizada y se
pida que certifique que la misma concuerda exactamente con la realidad de la misma,
cuando ya lo hizo el arquitecto director de la obra. IV.—En cuanto al punto letra d): En la
licencia de obras concedida, testimonio de la notificacién de la misma se inserta en el
precedente documento, se dice que el proyecto fue efectuado por don T. P. C., si bien la
certificacion, cuyo testimonio se inserta en la escritura de complemento autorizada en
Alicante el dia 3 de junio de 2016, ante el Notario don Jorge Lépez Navarro, se encuentra
expedida por don J. M. L. L., arquitecto. Se solicita la oportuna aclaracion, o bien justificarse
el cambio de Director de la Obra. Realmente no sé si lo anterior es una calificacion
negativa, una duda o una exigencia, unida a la anterior del Sr. Registrador, pero estimo
que la respuesta se ha dado con la conclusién precedente. El arquitecto Sr P. C. es el
autor del proyecto y del Director de la obra concluida, él expide el certificado de fin de obra,
y certifica el estado descriptivo de la misma y su situacion de «obra terminada» y concorde
la edificacién con el proyecto, como autor del mismo y director de aquella. Por las razones
que sean (han pasado 11 afios), que pueden ser: desde jubilacion de dicho arquitecto, a la
negativa, por éste, de realizar un nuevo trabajo, o plantear ahora las georreferencias el
edificio y parcela, lo cierto es que el constructor Sr. E. G., elige a un nuevo arquitecto, que nada
tiene que ver con el anterior, ni con el proyecto ni la obra ejecutada y cuya intervencion se
limita a establecer las georreferencias del solar y edificio en cuestion, e incluso emitir las
georreferencias geograficas GML, que como hemos visto y segun la DG no es preciso. Por
tanto creo que con ello queda todo aclarado, aunque no acabo de ver la confusién que
apunta el Sr. Registrador y menos que éste llegue a estimar que ha habido un cambio en
el Arquitecto Director de la Obra, cuando la edificacién fue concluida en el afio 2005».

v

Mediante escrito, de fecha 16 de agosto de 2016, el registrador de la Propiedad de
Alicante numero 3, don Fernando Trigo Portela, informd y elevé el expediente a esta
Direccion General.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 9, 10, 18, 199, 201 y 202 de la Ley Hipotecaria; 69 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas; 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana; 19 de la Ley 3/2004, de 30
de junio, de Ordenacion y Fomento de la Calidad de la Edificacion; 214, 222 y 251 de la
Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana; la Resolucién Conjunta de la Direccion General de los Registros y
del Notariado y de la Direccion General del Catastro de 26 de octubre de 2015, publicada
por Resolucién de la Subsecretaria de 29 de octubre de 2015; la Resolucién-Circular de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 3 de noviembre de 2015, y las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 8 de octubre
de 2005, 2 de febrero de 2010, 14 de abril, 4 de mayo y 13 de julio de 2011, 17 de enero,
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1 de marzo, 5 de julio, 29 de octubre y 3 de diciembre de 2012, 15 de abril y 2 de diciembre
de 2013, 5 de marzo y 3 de julio de 2014, 7 de septiembre de 2015y 8 y 19 de febrero, 19,
21y 22 de abril, 9 y 23 de mayo, 28 de junio y 5 de julio de 2016.

1. En el presente expediente se plantea la inscripcion de una escritura de declaracion
de obra nueva terminada y division horizontal.

El registrador suspende la inscripcion por considerar que es preciso aportar una
representacion grafica alternativa tanto del suelo como de la obra nueva, ya que considera
no inscribible la representacién grafica de la finca que se incorpora en el titulo al existir un
desplazamiento patolégico en la cartografia catastral del municipio. Ademas se sefialan
como defectos: la falta de aportacion de licencia de primera ocupacion; que es preciso que
el arquitecto afirme que la obra concuerda con la realidad, y que se aclare si ha existido un
cambio en el director de la obra, al estar expedido el certificado relativo a las coordenadas
de la edificacion por técnico distinto al que consta en la licencia de obras.

Alega el notario, en sintesis: en cuanto a la determinacién de las coordenadas que la
escritura complementaria cumple las formalidades para la inscripcion de la obra nueva; en
cuanto a la exigencia de licencia de primera ocupacion, que se han efectuado dos
calificaciones del documento y que debid pedirse en la primera de ellas, y que, ademas,
ha transcurrido el plazo de prescripcion de cualquier posible infraccidon urbanistica para
exigir tal licencia; en cuanto al tercer defecto, que es el técnico autor y director de las obras
el que certifica que las mismas se ajustan al proyecto; finalmente, respecto al ultimo
defecto alega que no existe ningin cambio en el director de las obras sino que es otro
técnico el que ha determinado las coordenadas de la edificacion.

2. En primer lugar, como cuestién procedimental, hay que referirse a la alegacién del
escrito de recurso respecto a una calificacion realizada con anterioridad. Esta Direccion
General ha declarado reiteradamente (vid. por todas la Resolucién de 7 de septiembre
de 2015) que lo adecuado a los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa
vigente es que, al consignarse los defectos que, a juicio del registrador, se oponen a la
inscripcion pretendida, aquella exprese también la integra motivacién de los mismos, con
el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer los fundamentos juridicos en
los que se basa dicha calificacion (cfr. articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria y Resoluciones
de 2 de octubre de 1998 y 22 de marzo de 2001). Pero, por una parte, también tiene
declarado este Centro Directivo que las consideraciones anteriores no pueden prevalecer
sobre uno de los principios fundamentales del sistema registral como es el de legalidad, lo
que justifica la necesidad de poner de manifiesto los defectos que se observen aun cuando
sea extemporaneamente -cfr. articulo 127 del Reglamento Hipotecario- (vid. Resoluciones
de 12 de noviembre de 2001, 28 de diciembre de 2004, 2 de abril y 18 de noviembre
de 2005 y 5 de marzo de 2014).

Sentado lo anterior cuando, como sucede en este caso, han caducado los asientos de
presentacion anteriores de un documento, el articulo 108 del Reglamento Hipotecario
permite volver a presentar dichos titulos que pueden ser objeto de una nueva calificacion,
en la que el registrador -él mismo, o quien le suceda en el cargo- puede mantener su
anterior criterio o variarlo, si lo estimase justo. Como ha reiterado esta Direccién General,
el registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de los documentos
presentados a inscripcion no esta vinculado, por aplicacién del principio de independencia
en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores o por las
propias resultantes de la anterior presentacion de la misma documentacién. Y ello porque,
caducado un asiento de presentacion, cesan todos sus efectos y, de la misma forma que
el registrador no puede tener en cuenta en modo alguno titulos con asiento de presentacion
caducado para calificar, ni siquiera para lograr un mayor acierto en la calificacion y evitar
asientos inutiles, tampoco puede verse vinculado por las calificaciones anteriormente
efectuadas aun cuando sean propias. En definitiva la nueva presentacion significa el inicio
-«ex hovox»- de todo el procedimiento registral.

Ademas en el presente caso se da la circunstancia de que entre la primera y la
segunda presentacion se han producido cambios legislativos que afectan a los requisitos
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de inscripcién del documento y que se ha otorgado documentaciéon complementaria, todo
ello justifica de modo evidente que proceda realizar una nueva calificacion del titulo a la
vista de estas circunstancias.

3. Respecto al primer defecto de la nota de calificacion, este Centro Directivo ya ha
tenido ocasién de pronunciarse en varias Resoluciones (8 de febrero, 19 de abril, 9 de
mayo y 5 de julio de 2016) sobre el modo de proceder en la inscripcion de obras nuevas y
el ambito de aplicacion del articulo 202 de la Ley Hipotecaria tras la reforma operada por
la Ley 13/2015, de 24 de junio. En todo caso debe partirse de que el precepto proclama,
de manera clara, general y sin excepciones, que «la porcién de suelo ocupada por
cualquier edificacion, instalacién o plantacién habra de estar identificada mediante sus
coordenadas de referenciacion geogréficay.

Por su parte, la Resolucion de 26 de octubre de 2015 dictada conjuntamente por esta
Direccién General y por la Direccién General del Catastro en cumplimiento del mandato
legal contenido en el articulo 10 de la Ley Hipotecaria, establece imperativamente, en su
apartado séptimo que «en el caso de inscripcion de edificaciones o instalaciones, habra de
remitirse también» (por los registradores al Catastro) «las coordenadas de referenciacion
geografica de la porcion de suelo ocupada por las mismas».

En consecuencia, para inscribir cualquier edificacién terminada, nueva o antigua, cuya
declaracion documental y solicitud de inscripcion se presente en el Registro de la
Propiedad a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de la
Ley 13/2015, sera requisito, en todo caso que la porcidon de suelo ocupada habra de estar
identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica.

Aun siendo clara e incondicionada la citada exigencia legal de georreferenciar la
superficie ocupada por cualquier edificacion cuya inscripcion se pretenda, y la especial
utilidad que tal exigencia pueda tener en casos de edificaciones «antiguas» o aparentemente
«prescritas», también es cierto que, de entre todos los supuestos legales en los que la
nueva ley exige georreferenciacioén (como por ejemplo ocurre también, conforme al articulo 9,
con las divisiones, agrupaciones, reparcelaciones, etc.), este en concreto de las
edificaciones es el que menor complejidad requiere para su cumplimiento y constancia
registral, tanto desde el punto de vista técnico como desde el punto de vista procedimental.

En efecto, desde el punto de vista técnico, la georreferenciacion de la superficie
ocupada por cualquier edificacién, aun cuando debera hacerse en el mismo sistema oficial
de referencia que se especifica en la Resolucion conjunta de 26 de octubre de 2015
(Proyeccion UTM, sistema ETRS89 para la peninsula 0 RegCan95 para Canarias), no
necesita, en cambio, ser aportada necesariamente en el concreto formato GML a que, para
otros supuestos, si que alude la citada Resolucion. Igualmente sera valida la aportacion de
una representacion grafica de la porcién de suelo ocupada realizada sobre un plano
georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada, aunque no se especifiquen las
coordenadas concretas de aquélla. En estos casos, las coordenadas podran resultar por
referencia o en relacion a las del plano o finca sobre el que se representa la edificacion,
quedando suficientemente satisfecha la exigencia del articulo 202 de la Ley Hipotecaria.

Ademas, dado que se trata de una exigencia legal referida a la concordancia del
Registro con la realidad fisica extrarregistral de la finca (cfr. articulo 198 de la Ley
Hipotecaria), solo sera exigible en los casos en que la edificacion se encuentre finalizada,
momento en el que podran determinarse efectivamente las coordenadas de la porcién
ocupada por la misma en dicha realidad extrarregistral.

Asimismo, no ha de olvidarse que la obligada georreferenciacién de la superficie de
suelo ocupada por cualquier edificacion, aun cuando habra de ser preceptivamente
comunicada por los registradores al Catastro en cumplimiento de la citada Resolucion
conjunta, tampoco afecta propiamente al concepto ni al proceso de «coordinacion
geografica» entre la finca registral y el inmueble catastral, ya que el atributo de «finca
coordinada» o «finca no coordinada» se califica y predica respecto del contorno perimetral
de la finca, es decir, su ubicacion y delimitacién geografica, con independencia de los
elementos fisicos que puedan materialmente estar ubicados en el interior de la finca asi
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delimitada, y por supuesto, con independencia también de las titularidades juridicas que
recaigan sobre ella.

4. Pero la cuestion principal que aqui se plantea es la de si para inscribir sobre una
finca una edificacién con las coordenadas de la superficie ocupada por ella es necesaria o
no la previa inscripciéon de las delimitacion geografica y lista de coordenadas de la finca
sobre la que se dice estar ubicada dicha edificacion.

A este respecto, Resolucién-Circular de 3 de noviembre de 2015, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, sobre la interpretacion y aplicacion de algunos
extremos regulados en la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24
de junio, sefald, en su apartado octavo, punto 1, que «cuando, conforme al articulo 202 de
la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la relacion de coordenadas de referenciacion
geografica de la porcién de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacién o
plantacion, debera constar inscrita, previa o simultaneamente, la delimitacion geografica y
lista de coordenadas de la finca en que se ubique».

La razon de dicha exigencia estriba en que para que proceda inscribir en el folio real
de una finca la existencia de una edificacién ubicada sobre ella, el primer presupuesto y
requisito conceptual es, obviamente, que tal edificacion esté efectivamente ubicada en su
integridad dentro de la referida finca y no se extralimite de ella.

Para calificar tal extremo, no bastaria con efectuar una simple comparacion aritmética
para verificar que la medida de la superficie ocupada por la edificaciéon no supere la medida
de la superficie de la finca, sino que es precisa una comparacién geométrica espacial
acerca de donde estéa efectivamente ubicada la porcién ocupada por la edificacién y que la
ponga en relacion con la delimitacidon geografica de la finca.

Como se sefiala en el fundamento anterior, para inscribir cualquier edificacion, nueva
0 antigua, cuya declaracion documental y solicitud de inscripcidn se presente en el Registro
de la Propiedad a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de
la Ley 13/2015, sera requisito, en todo caso que la porcion de suelo ocupada habra de
estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica.

El cumplimiento de tal exigencia legal de georreferenciacion de las edificaciones,
cuando ademas conste inscrita la delimitacion georreferenciada de la finca, permite
efectuar el referido analisis geométrico espacial y concluir, sin ningin género de dudas, si
la porcidn ocupada por la edificacion, debidamente georreferenciada, esta o no totalmente
incluida dentro de la porcién de suelo correspondiente a la finca.

Pero cuando la finca no tiene previamente inscrita su georreferenciacion, tal analisis
geomeétrico espacial resultara dificil en ocasiones o imposible en otras, y puede no llegar a
disipar las dudas acerca de si la concreta edificacion declarada esta o no efectivamente
ubicada en su totalidad dentro de la finca sobre la que se declara.

Por ello, como sefialan las Resoluciones antes citadas (8 de febrero, 19 de abril, 9 de
mayo y 5 de julio de 2016), para que, una vez precisada la concreta ubicacién geografica
de la porcién de suelo ocupada por la edificacion, el registrador pueda tener la certeza de
que esa porcién de suelo se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacion
perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando
albergue duda fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o simultaneamente, y
a través del procedimiento que corresponda, la delimitacion geografica y lista de
coordenadas de la finca en que se ubique, tal y como ya contempld este Centro Directivo
en el apartado octavo de su Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 sobre la
interpretacion y aplicacion de algunos extremos regulados en la reforma de la Ley
Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio.

Por tanto, con caracter general, la obligada georreferenciacion de la superficie ocupada
por cualquier edificacidn, no requiere, desde el punto de vista procedimental, que se
tramite un procedimiento juridico especial con notificacion y citaciones a colindantes y
posibles terceros afectados, salvo que registrador en su calificacion si lo estimare preciso
para disipar tales dudas fundadas acerca de que la edificacién se encuentre efectivamente
incluida en la finca sobre la que se declara.
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En el supuesto de este expediente, la edificacion declarada y cuya constancia registral
del fin de obra se solicita, aportando sus coordenadas UTM, consiste en un edificio que
ocupa 159,95 metros cuadrados de superficie. Y la finca registral sobre la que se declara
estar ubicadas, tiene una superficie de 163,80 metros cuadrados.

Pero como se ha razonado antes, no basta comparar en términos aritméticos las
superficies de las edificaciones declaradas con respecto a la de la finca sobre la que se
declaran, sino que es preciso comparar las ubicaciones geograficas de aquélla con la de
ésta. Y no constando inscrita ésta ultima, no es posible efectuar tal comparacion geométrica.

Aun sin ella, hipotéticamente podria darse el caso de que, por otros datos descriptivos
no georreferenciados el registrador, ya bajo su responsabilidad, alcanzara la certeza de que
esa porcion de suelo ocupado por las edificaciones se encuentra integramente comprendida
dentro de la delimitacién perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir.

En el presente caso el registrador expresa en su nota de calificacién que «deben
acreditarse las coordenadas referenciadas geograficas alternativas tanto del suelo como
de la obra nueva declarada, asi como también de la finca en la que se halla dicha obra
nueva (...). Dado el desplazamiento en relacidon con el Catastro, debera detallarse el
mismo por abscisas y por ordenadas». En la calificacion sélo se afirma que la existencia
de un desplazamiento patolégico en la cartografia catastral (al que nos referiremos
seguidamente) y no se manifiesta ninguna circunstancia adicional justificativa de las dudas
de que la edificacion se encuentre ubicada efectivamente en la finca registral tales como
pudieran ser, por ejemplo, la ubicacion de la edificacion respecto de los linderos de la finca
o la existencia de modificaciones de descriptivas que se hubieran manifestado en el titulo.
Tales circunstancias no concurren en el expediente y, en todo caso, deberian justificarse
en la nota de calificacion.

Como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad
de la finca por parte del registrador (en el presente caso, en cuanto a la ubicacién de la
edificacién), no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y
fundado en criterios objetivos y razonados (Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de
febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de
febrero de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras).

En consecuencia, en el presente caso, no estando debidamente fundadas las dudas
que justifiqguen la necesidad de previa georreferenciacion de la parcela, este defecto
sefialado en la nota de calificacion ha de ser revocado. Ademas, la representacion grafica
georreferenciada catastral de la parcela figura incorporada en la documentacion aportada
al registro, lo que haria inexistente el defecto, si bien la nota de calificacion exige que esta
representacion ha de ser alternativa por existir un desplazamiento en la cartografia
catastral del municipio, cuestion que pasamos a analizar.

5. Procede abordar el defecto relativo a la existencia de un desplazamiento patoldgico
o generalizado en la cartografia catastral del municipio que impide la inscripcion de la
representacion grafica de la finca y la de la porcién ocupada por la edificacion.

El tratamiento registral de los supuestos de desplazamientos de la cartografia catastral
se contempla en el apartado 5 del punto séptimo de la Resoluciéon Conjunta de la Direccidn
General de los Registros y del Notariado y de la Direccién General del Catastro de 26 de
octubre de 2015 que dispone que «cuando se inscriba la representacién grafica alternativa
derivada de un informe técnico que ponga de manifiesto el desplazamiento o giro de la
cartografia catastral, éste se remitira al Catastro por el registrador junto con los datos de
la inscripcidn correspondientes, a fin de incorporar los metadatos de la modificacion
catastral que se efectuen.

En consecuencia, para la apreciacién por el registrador de tal desplazamiento de la
cartografia (mas adn si como indica el registrador en su nota el desplazamiento es
«patoldgico») se precisa que un técnico asi lo dictamine con ocasion de la elaboracion de
una representacion grafica alternativa que se aporta al registro para su inscripcion.

En el presente expediente, no consta ninguna representacion alternativa que derive de
un informe técnico que ponga de manifiesto el desplazamiento o giro de la cartografia
catastral, sino que el registrador se limita en su calificacion a poner de manifiesto la
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existencia de un desplazamiento generalizado, sin que éste resulte justificado técnica ni
graficamente en tal nota de calificacion. Esta circunstancia no queda desvirtuada por las
extensas consideraciones al respecto que se contienen en el informe, ni por la
superposicion de la cartografia catastral a la ortofotografia aérea que se acomparia al
mismo. De dicha superposicion, asi como de la que puede consultarse en la Sede
Electrénica del Catastro, no resulta ningun desplazamiento generalizado en el municipio
de Alicante, tomando en consideracion las ortofotografias mas recientes suministradas por
el Plan Nacional de Ortofotografia Aérea disponibles en dicha sede.

En todo caso debe recordarse que conforme al articulo 10.1 de la Ley Hipotecaria la
base de representacion grafica de las fincas registrales sera la cartografia catastral, que
estara a disposicion de los registradores de la Propiedad. No corresponde al registrador,
en el gjercicio de su funcion calificadora, revisar de oficio dicha cartografia catastral. Como
ya sefalo6 la Resolucion de 22 de abril de 2016, la calificacion de una representacion
grafica conforme a lo dispuesto en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria supone acudir a la
correspondiente aplicacion informatica auxiliar prevista en dicho precepto, o las ya
existentes anteriormente (cfr. punto cuarto de la Resolucion-Circular de 3 de noviembre
de 2015) y las dudas que en tales casos puede albergar el registrador han de referirse a
que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica
inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas
0 a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad
hipotecaria. Ninguna de estas circunstancias resultan de la calificacion ni de la
documentacion incorporada al expediente.

Por todo lo expuesto, debe considerarse valida e inscribible la representacion grafica
catastral de la finca (aun cuando ésta no sea necesaria conforme a lo expuesto en el
fundamento anterior) asi como las coordenadas de la porcién de suelo ocupada por la
edificacion expresadas por el técnico en su informe.

6. En cuanto al defecto relativo a la exigencia de licencia de primera ocupacion, debe
partirse del articulo 28.1.b) del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana
(aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), que exige para
inscribir escrituras de declaracion de obra nueva terminada, entre otros requisitos, «(...) el
otorgamiento de las autorizaciones administrativas necesarias para garantizar que la
edificacion reune las condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la
ordenacién urbanistica aplicable y los requisitos de eficiencia energética tal y como se
demandan por la normativa vigente, salvo que la legislacién urbanistica sujetase tales
actuaciones a un régimen de comunicacion previa o declaracion responsable, en cuyo
caso aquellas autorizaciones se sustituiran por los documentos que acrediten que la
comunicacioén ha sido realizada y que ha transcurrido el plazo establecido para que pueda
iniciarse la correspondiente actividad, sin que del Registro de la Propiedad resulte la
existencia de resolucion obstativa alguna (...)».

La legislacion urbanistica aplicable es la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat,
de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, cuyo
articulo 214, dispone que estan sujetas a declaracion responsable, en los términos del
articulo 222 de esta ley: «(...) d) La primera ocupacion de las edificaciones y las
instalaciones, concluida su construccion, de acuerdo con lo previsto en la legislacion
vigente en materia de ordenacién y calidad de la edificacién, asi como el segundo y
siguientes actos de ocupacion de viviendas».

El articulo 222, por su parte, dispone que la declaracidon responsable para los
supuestos del articulo 214 de esta ley se ajustara a lo previsto en la legislacion vigente en
materia de procedimiento administrativo comun, y que dicha declaracion responsable se
acompafara de los documentos adicionales que cita el precepto. El promotor, una vez
efectuada bajo su responsabilidad la declaracién de que cumple todos los requisitos
exigibles para ejecutar las obras, y presentada esta ante el Ayuntamiento o entidad local
competente junto con toda la documentacion exigida, estara habilitado para el inicio
inmediato de las obras, sin perjuicio de las potestades municipales de comprobacién o
inspeccion de los requisitos habilitantes para el ejercicio del derecho y de la adecuacion de
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lo ejecutado al contenido de la declaracion. Afadiendo que la presentacion de la
declaracion responsable, efectuada en los términos previstos en esta disposicion, surtira
los efectos que la normativa aplicable atribuye a la concesién de la licencia municipal y se
podra hacer valer tanto ante la administracién como ante cualquier otra persona, natural o
juridica, publica o privada.

En este sentido, tanto el articulo 71 bis Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun,
vigente al tiempo de la presentacion del documento, como el actual articulo 69 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas, disponen que se entendera por declaracién responsable el documento suscrito
por un interesado en el que éste manifiesta, bajo su responsabilidad, que cumple con los
requisitos establecidos en la normativa vigente para obtener el reconocimiento de un
derecho o facultad o para su ejercicio, que dispone de la documentacion que asi lo
acredita, que la pondra a disposicion de la Administracion cuando le sea requerida, y que
se compromete a mantener el cumplimiento de las anteriores obligaciones durante el
periodo de tiempo inherente a dicho reconocimiento o ejercicio. Los requisitos a los que se
refiere el parrafo anterior deberan estar recogidos de manera expresa, clara y precisa en
la correspondiente declaracion responsable. Las Administraciones podran requerir en
cualquier momento que se aporte la documentacidon que acredite el cumplimiento de los
mencionados requisitos y el interesado debera aportarla. Las declaraciones responsables
permitiran, el reconocimiento o ejercicio de un derecho o bien el inicio de una actividad,
desde el dia de su presentacion, sin perjuicio de las facultades de comprobacién, control
e inspeccién que tengan atribuidas las Administraciones Publicas.

Como ha sefalado esta Direccion General (Resolucion de 28 de junio de 2016) puede
deducirse que el titulo administrativo habilitante a los efectos del articulo 28.1.b) del texto
refundido de la Ley de Suelo, esto es, necesario para garantizar que la edificacion reune
las condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la ordenacién urbanistica
aplicable, en este caso, en el marco de la legislacion de la Comunidad Valenciana, es el
documento suscrito por el interesado, acompanado de la documentacion requerida, y cuya
presentacion en la Administracion competente se acredite, en el que aquél, manifiesta,
bajo su responsabilidad, que cumple con los requisitos establecidos en la normativa
vigente, que dispone de la documentacion que asi lo acredita y que se compromete a
mantener su cumplimiento durante el periodo de tiempo inherente al reconocimiento o
ejercicio, requisitos que, deberan estar recogidos de manera expresa, clara y precisa en la
correspondiente declaracion responsable.

En el presente caso, no resultan acreditados los requisitos de la declaracion
responsable exigidos por la legislacion urbanistica aplicable, no obstante lo cual no podria
mantenerse el defecto tal y como ha sido formulado en la nota de calificacion, ya que no
es exigible la licencia de primera ocupacion, sino la declaracién responsable.

Pero ademas, es preciso tener en cuenta que es igualmente doctrina de este Centro
Directivo que cuando resulta de la documentacion presentada que la finalizacion de la obra
se ha producido en fecha determinada y esta es anterior al plazo establecido para que la
Administracién ejerza su accién de restablecimiento de la legalidad urbanistica, no procede
exigir aquellas otras licencias o autorizaciones exigidas por la legislacién sectorial
considerando aplicable, por identidad de razon, lo previsto en el apartado 4 del articulo 28
de la Ley de Suelo (Resoluciones de 14 de abril y 4 de mayo de 2011y 17 de eneroy 1 de
marzo de 2012).

Ciertamente resultaria desproporcionado y carente de justificacion la exigencia ahora
de la licencia de ocupacién o declaracion responsable si resulta que, transcurrido el
periodo de tiempo por el que la Administracion puede instar el restablecimiento de la
legalidad urbanistica, podria llevarse a cabo la inscripcion de la obra nueva terminada
acreditando la antigliedad de la construccién y siempre que no resulte del Registro la
incoacion de expediente de disciplina urbanistica.

Aplicadas estas consideraciones al supuesto de hecho que ha provocado este
expediente, resultando de los hechos que la obra finalizé en el afio 2005 y que de

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2016-11044



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

1%

rE

) ®
g\u

Miércoles 23 de noviembre de 2016 Sec. lll.

Pag. 82141

conformidad con el articulo 251.1 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, el plazo de prescripcion es de
cuatro afios y sin que resulte otra circunstancia del Registro, no existe obstaculo para
proceder a la inscripcion de la obra nueva terminada en sus libros. Ello siempre y cuando el
interesado solicite proceder de este modo con respeto al principio de rogacion, ya que como
se afirmo en la R. de 19 de abril de 2016, no es en absoluto indiferente o irrelevante la via
juridica, de entre las ofrecidas en el articulo 28 de la Ley de Suelo, por la que se solicite y
obtenga eventualmente la inscripcion registral de una edificacion terminada, teniendo en
cuenta, ademas, que en el presente caso la documentacion calificada declara la obra
conforme al apartado 1 del articulo 28 y no por antigiedad (apartado 4 de dicho precepto).

7. Procede analizar el tercer defecto relativo a que es preciso que el arquitecto afirme
que la obra concuerda con la realidad, de conformidad con lo que dispone el apartado 2
del articulo 19 de la Ley 3/2004, de 30 de junio, de Ordenaciéon y Fomento de la Calidad
de la Edificacién de la Comunidad Valenciana: «El director de obra hara entrega al
promotor, junto al certificado final de obra anteriormente citado, del proyecto final de obra
en el que se describira el edificio realizado, a fin de que el usuario y cualesquiera otros
interesados, puedan tener un exacto conocimiento de él, de sus instalaciones, las
caracteristicas finales obtenidas y de los usos previstos para el edificio. Sin perjuicio de
que para inscribir obras nuevas finalizadas, en el mencionado certificado de final de obra,
se acredite por el técnico que la descripcion que pretende acceder al Registro, concuerda
con la realidad y con el proyecto para el que se obtuvo licencia».

Como ha tenido ocasién de afirmar este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas en
«Vistos»), procede afirmar la competencia de las normas estatales en materia de
determinacion de los requisitos necesarios para la documentacion publica e inscripcion
registral de las declaraciones de obras nuevas y de obras antiguas, sin perjuicio de la
remision a autorizaciones o licencias que establezca la normativa autonémica o a la
prescripcién, o no, de la infraccion urbanistica segun dicha normativa, ya que, si bien, con
caracter general, la Sentencia del Tribunal Constitucional niumero 61/1997, de 20 de
marzo, anulé buena parte del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana de 26 de junio de 1992, fundandose en que se habian invadido las
competencias que, en materia de urbanismo, se hallan transferidas a las Comunidades
Auténomas, esta misma Sentencia dejaba a salvo aquellos preceptos que, por regular
materias que son competencia exclusiva del Estado, eran perfectamente conformes con la
Constitucion Espafiola. Asi ocurrié con aquellas normas que se referian al Registro de la
Propiedad (cfr. articulo 149.1.8.2 de la Constitucion Espafiola), de lo que se sigue que
corresponde a las Comunidades Autbnomas (en este caso, a la valenciana) determinar
qué clase de actos de naturaleza urbanistica estan sometidos al requisito de la obtencién
de la licencia previa, las limitaciones que éstas pueden imponer y las sanciones
administrativas que debe conllevar la realizacién de tales actos sin la oportuna licencia o
sin respetar los limites por éstas impuestos, asi como la fijacidon de los plazos de
prescripcion de las acciones de disciplina urbanistica o su imprescriptibilidad. Sin embargo,
corresponde al Estado fijar en qué casos debe acreditarse el otorgamiento de la oportuna
licencia (o los requisitos para poder acceder al Registro de la Propiedad las declaraciones
de obras referentes a edificaciones consolidadas por su antigiiedad), para que el acto en
cuestion tenga acceso al Registro (cfr. Resoluciones de 22 de abril de 2005, 4 de mayo de 2011
y 8 de mayo de 2012). Segun se establece en la disposicion final segunda del Real Decreto
Legislativo 7/2015, el articulo 28 tiene el caracter de disposicion establecida en ejercicio
de la competencia reservada al legislador estatal; y mas especificamente, puede decirse
que dicho precepto se dicta en atencion a la competencia exclusiva del Estado sobre la
ordenacién de los Registros (articulo 149.1.8.2 de la Constitucion Espafiola), siendo
doctrina constitucional que en virtud de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.2 de la
Constituciéon Espafola es al Estado al que compete, en materia urbanistica, establecer qué
actos son inscribibles en el Registro de la Propiedad y sujetar su inscripcién al previo
cumplimiento de ciertos requisitos (Sentencia del Tribunal Constitucional nimero 61/1997,
de 20 de marzo).
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Atendiendo a esta distribucién competencial, para precisar el contenido de la exigencia
relativa al certificado técnico debe acudirse al articulo 28 del texto refundido de la Ley de
Suelo conforme al cual, para inscribir escrituras de declaracién de obra nueva los
registradores exigiran «certificacion expedida por técnico competente y acreditativa del
ajuste de la descripcién de la obra al proyecto que haya sido objeto de dicho acto
administrativo». Considerando la diccién de este precepto, basta con que el certificado
exprese que la descripcién de la obra se ajusta al proyecto sin que sea necesaria ninguna
mencién adicional, razén por la cual el defecto debe ser revocado.

8. Por ultimo, exige el registrador aclaracion sobre si ha existido un cambio en el
director de la obra, al estar expedido el certificado relativo a las coordenadas de la
edificacion por técnico distinto al que consta en la licencia de obras.

Como se ha visto en el fundamento tercero de esta Resolucion, el articulo 202 de la Ley
Hipotecaria, en su redaccion dada por la Ley 13/2015, exige para la inscripcion de la obras
nuevas desde la entrada en vigor de esta Ley que la porcion de suelo ocupada por cualquier
edificacion, instalacion o plantacion habra de estar identificada mediante sus coordenadas
de referenciacion geografica. No contiene el precepto ninguna exigencia adicional relativa a
la forma de la acreditacion de tales coordenadas. Ello ha llevado a esta Direccion General
(cfr. Resoluciones citadas en «Vistos») a interpretar de forma amplia el modo en que pueden
acreditarse dichas coordenadas de la edificacién, de manera que pueden contenerse bien
en una certificacion catastral descriptiva y grafica, o en un certificado técnico, ya sea en
formato GML u otro. Por ello, en ningun caso puede deducirse del precepto que en caso de
acreditarse mediante certificado técnico deba éste ser suscrito por el mismo que dirigio la
obra o el proyecto. Por tanto, este defecto también debe ser revocado.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de calificacion
del registrador.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 7 de noviembre de 2016.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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