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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

1692 Resolucién de 30 de diciembre de 2021, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa
de la registradora de la propiedad de Sanltcar la Mayor n.° 1 a inscribir una
escritura de declaracion de obra nueva.

En el recurso interpuesto por don F. J. I. L. contra la negativa de la registradora de la
Propiedad de Sanllcar la Mayor numero 1, dofia Clara Patricia Gonzalez Pueyo, a
inscribir una escritura de declaracion de obra nueva.

Hechos
|

El dia 30 de julio de 2021 se autorizoé por el notario de Sevilla don José Javier Mufioz
Layas, con numero 2.622 de protocolo, una escritura titulada como «Declaracion de obra
nuevay, en la que se describe determinada finca en la que se ha construido una vivienda
con la siguiente descripcion: «vivienda unifamiliar, en termino de Sanlucar la Mayor, en la
finca al sitio (...), compuesta de una planta con tres habitaciones, salén, comedor,
cocina, y cuarto de bafio, con una superficie construida de 150 m? aproximadamente,
estando el resto de la superficie destinado a desahogo». También se indica que «la obra
nueva que consta inscrita en el Registro de la Propiedad se declar6 en escritura
autorizada por el que fue Notario de Sanlucar la Mayor, don Manuel Santos Lépez, el
dia 7 de abril de 1987». Se anade lo siguiente:

«Los compareciente [sic], declaran que tras construirse la casa que se declaro en la
escritura de obra nueva que consta inscrita en el Registro de la Propiedad, se llevaron a
cabo en la parcela una serie de obras de ampliacion de la construccion existente y de
construccion de nuevas instalaciones, todo ello hace mas de 20 afios, en régimen de
autopromocion sin que se adeude nada por materiales, mano de obra ni direccidon
técnica, segun consta en la certificacion catastral descriptiva y grafica que se une a esta
matriz, y de esta forma queda la construccion existente en la parcela con la siguiente
descripcion: (...) Obra nueva.—Sobre esta parcela existen construidas las siguientes
edificaciones: Vivienda unifamiliar de dos plantas, la planta baja tiene una superficie
construida de 136 m?. La planta baja tiene anexo un porche de 13 m2. La planta primera
a la que se accede por una escalera interior que parte desde la planta baja, tiene una
superficie construida de 39 m?, siendo la superficie total construida de la vivienda de 188
m? de los cuales 13 m? se destinan a porche y 175 m? se destinan a vivienda
propiamente dicha (...) Existe ademas construida en la parcela una piscina que tiene una
superficie de 46 m?,(...) Un almacén diafano de 53 m? (...) La superficie ocupada por la
edificacion es de 320 m?, estando el resto de la superficie no construida destinada a
zona libre.»

Asimismo, se indica lo siguiente:
«Requisitos urbanisticos:

Conforme a lo prevenido en Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el
que se aprueba el texto refundido de la ley de suelo, y el articulo 46 del R.D. 1093/1997,
de 4 julio, me entregan Certificado catastral y coordenadas georreferenciada [sic] de la
construccion.»
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El mismo dia 30 de julio se presenté dicho titulo en el Registro de la Propiedad de
Sanlucar la Mayor numero 1, y fue objeto de calificacién negativa por parte de la
registradora, dofia Clara Patricia Gonzéalez Pueyo, en los siguientes términos:

«(...) Documento: Escritura de obra nueva. Fecha del documento: 30 de julio
de 2021. Notario: José Javier Mufioz Layos. Protocolo: 2622/2021. Fecha de
presentacion: 30 de julio de 2.021.—Entrada: 5228/2021. Asiento de Presentacion: 317
del Diario: 256. Presentante: F. I. L. Incidencias: Con fecha diecinueve de agosto de dos
mil veintiuno, se aporta copia fisica de la escritura en union de documento acreditativo
del pago del impuesto.

La Registradora de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
precedente titulo, de conformidad con los articulos 18 y 19.Bis de la Ley Hipotecaria, ha
dictado la siguiente calificacién, en base a lo siguiente:

Hechos:

1. Que, por la citada escritura, se declara una ampliacion de obra nueva sobre la
finca registral 7.403 de esta ciudad. Se acredita su antigiedad —afo 1960- con
certificacion catastral descriptiva y grafica, que se inserta en el citado documento; si bien,
ya se inscribié una obra nueva por antigliedad -afio 1987- mediante la inscripcion 2.2 de
dicha finca; por tanto, es contradictorio el titulo de ampliacion de obra.

Fundamentos de Derecho:
1. Articulo 28.4 de la ley del Suelo y articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

Vistos los preceptos invocados, y en virtud de lo anteriormente expresado, el
Registrador que suscribe.
Parte dispositiva:

A la vista de las causas impeditivas relacionadas en los Hechos y de los articulos
citados y demas disposiciones de pertinente aplicacién, acuerdo:

1. Suspender la inscripcidon del documento presentado, en tanto en cuanto, no se
rectifiquen o subsanen los errores advertidos. No se ha practicado anotacién de
suspension por no haberse solicitado.

2. Notificar esta calificacion en el plazo de diez dias habiles desde su fecha al
presentante del documento y al Notario autorizante, de conformidad con lo previsto en
los articulos 322 de la Ley Hipotecaria y 40 a 46 de la Ley 39/2015, de 1 de Octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

3. Prorrogar automaticamente el asiento de presentacién del titulo presentado
por 60 dias, contados desde la fecha de la Ultima de las notificaciones a que se refiere el
apartado precedente. (articulo 323 Ley Hipotecaria).

Esta calificacion negativa podra (...)

Sanlucar la Mayor, a 2 de septiembre del afio 2021.
La Registradora. Fdo: Clara Patricia Gonzalez Pueyo.»
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Contra la anterior calificacién, don F. J. I. L. interpuso recurso mediante escrito que
causo6 entrada en el referido Registro el 1 de octubre de 2021, en el que uUnicamente
alega lo siguiente:

«No identifico con claridad el defecto a que se refiere la calificacion, en los
fundamentos de derechos [sic] s6lo hace referencia a dos articulos, no argumentando
nada.

En el certificado catastral que se aporta a la escritura consta la antigiiedad de la
construccion. El Registro tiene acceso a la plataforma del catastro, en ella puede
comprobar las alteraciones que ha sufrido el inmueble y las fechas de las mismas, donde
se constata que se produjo una alteracion en el afio 2001.

Solicito sea inscrita la escritura al poder comprobar el Registro la antigiedad de la
misma.»

Y

La registradora de la Propiedad informd y elevd el expediente a esta Direccion
General mediante escrito de 14 de octubre de 2021. En dicho informe manifiesta, entre
otros extremos, lo siguiente:

«(...) De los asientos registrales resulta que, mediante escritura de obra nueva,
otorgada en esta Ciudad, el dia 7/04/1987, por el Notario Don Manuel Santos Loépez,
sobre la citada finca registral, fue declarada una obra nueva terminada, consistente, en
una vivienda unifamiliar, de una planta con tres habitaciones, salén, comedor, cocida y
cuarto de bafio, con una superficie construida de 150 m? aproximadamente, que causé la
inscripcién segunda de fecha 7 de mayo de 1987.

Y ahora, mediante la escritura calificada se solicita la inscripcion de una serie de obra
de ampliacién de la construccién existen y de construccion de nuevas instalaciones, todo
ello hace mas de 20 afos, segun se acredita con certificacion catastral descriptiva y
grafica, constando en ella, como afio de construccion 1960.

Teniendo en cuenta que Catastro soélo acredita el afio de construccion inicial —1960—,
y no de las ampliaciones posteriores, se genera incertidumbre sobre la fecha de
terminacion de la ampliacion de obra cuya inscripcién de solicita, y por tanto, no resulta
acreditado, que la ampliacién de dicha obra nueva haya sido terminada con anterioridad
al plazo previsto para la prescripcién de la accién administrativa para la reposicion de la
legalidad urbanistica.

Fundamentos de Derecho.

1. Para la inscripcion de una obra nueva por antigiiedad es imprescindible que se
acredite la terminacion de la obra en fecha determinada y que dicha fecha sea anterior al
plazo de prescripcion de la infraccidon en que hubiera podido incurrir el edificante.

En este sentido la Direccién General de los Registros y del Notariado, en varias
Resoluciones, (valga por todas las Resoluciones de de [sic] 5 de marzo y 5 de agosto
de 2013, reiterada en Resolucién de fecha 19 de febrero de 2016), ha declarado que:
(...)

Mas recientemente, la Direcciéon General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en la
Resolucién de 28 de enero de 2021, ha declarado que: (...)

Por los motivos antes expuestos, no resulta acreditada la antigiiedad de la
ampliacién de la obra, y, por consiguiente, si ha transcurrido el plazo de prescripcion de
la posible infraccion urbanistica (fjado en seis afios por el articulo 185.1 de la
Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, modificado por la Ley 2/2012,
de 30 de enero) (...).»
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 19 bis, 258 y 323 y siguientes de la Ley Hipotecaria; las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 2 de octubre
de 1998, 22 de marzo y 12 de noviembre de 2001, 28 de diciembre de 2004, 2 de abril
y 18 de noviembre de 2005, 25 de octubre de 2007, 14 de abril de 2010, 26 de enero
de 2011, 28 de febrero y 20 de julio de 2012, 5 de marzo de 2014, 12 de febrero y 28 de
septiembre de 2016, 26 de abril, 19 de junio y 4 de octubre de 2017, 4 de junio, 26 de
octubre y 21 de noviembre de 2018, 13 de febrero, 1 de marzo, 4 de abril, 16 de
septiembre y 19 de diciembre de 2019 y 7 de enero de 2020, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 18 de febrero, 14 de octubre
y 4 de noviembre de 2021, entre otras.

1. El titulo cuya calificacion es objeto del presente recurso es una escritura
mediante la cual se declara la ampliaciéon de obra nueva respecto de determinada finca,
finalizada por prescripcion urbanistica («<hace mas de 20 afios», segun se indica), de
modo que la vivienda pasa de tener una superficie de 150 metros cuadrados a tener una
superficie de 188 metros cuadrados mas una piscina de 46 metros cuadrados, y un
almacén de 53 metros cuadrados, con 320 metros cuadrados de superficie total ocupada
por la edificacién, estando el resto de la superficie no construida destinada a zona libre.
El notario afiade que, respecto de los «requisitos urbanisticos», conforme a lo prevenido
en Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo, y el articulo 46 del Real Decreto 1093/1997, de 4 julio, le
entregan certificado catastral con coordenadas georreferenciadas de la construccion,
que se incorpora a la escritura.

La registradora suspende la inscripcion solicitada y, como fundamento, se limita a
expresar lo siguiente:

«Hechos:

1. Que, por la citada escritura, se declara una ampliacion de obra nueva sobre la
finca registral 7.403 de esta ciudad. Se acredita su antigledad -afio 1960- con
certificacion catastral descriptiva y grafica, que se inserta en el citado documento; si bien,
ya se inscribié una obra nueva por antigiedad —afio 1987— mediante la inscripcion 2.2 de
dicha finca; por tanto, es contradictorio el titulo de ampliacion de obra.

Fundamentos de Derecho:
1. Articulo 28.4 de la ley del Suelo y articulo 20 de la Ley Hipotecaria.»

El recurrente alega: a) que no identifica con claridad el defecto a que se refiere la
calificacion, y en los fundamentos de derecho sélo hace referencia a dos articulos sin
argumentar nada; y b) que en la certificaciéon catastral que se aporta en la escritura
consta la antigliedad de la construccion, y el Registro tiene acceso a la plataforma del
Catastro, en la que puede comprobar las alteraciones que ha sufrido el inmueble y las
fechas de las mismas, y donde se constata que se produjo una alteraciéon en el
afio 2001.

2. La calificacion impugnada, tal como se ha formulado, no puede confirmarse.

Debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo segun la cual cuando la
calificacion del registrador sea desfavorable es exigible, conforme a los principios
basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al consignarse los defectos
que, a su juicio, se oponen a la inscripcion pretendida, aquélla exprese también una
motivacion suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado
pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia 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, 22 de marzo de 2001, 14 de abril de 2010, 26 de
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enero de 2011, 20 de julio de 2012, 12 de febrero de 2016, 26 de abril y 19 de junio
de 2017, 21 de noviembre de 2018, 1 de marzo y 4 de abril de 2019 y 18 de febrero y 4
de noviembre de 2021, entre otras muchas). Es indudable que, de este modo, seran
efectivas las garantias del interesado recurrente, quien al conocer en el momento inicial
los argumentos en que el registrador funda juridicamente su negativa a la inscripcion
solicitada podra alegar los fundamentos de Derecho en los que apoye su tesis
impugnatoria, a la vista ya de los hechos y razonamientos aducidos por el registrador
que pudieran ser relevantes para la Resolucién del recurso. También ha mantenido esta
Direccion General (vid. la Resolucion de 25 de octubre de 2007, cuya doctrina confirman
las mas recientes de 28 de febrero y de 20 de julio de 2012) que no basta con la mera
cita rutinaria de un precepto legal (o de Resoluciones de este Centro Directivo), sino que
es preciso justificar la razén por la que el precepto de que se trate es de aplicacion y la
interpretacion que del mismo ha de efectuarse (y lo mismo debe entenderse respecto de
las citadas Resoluciones), ya que sélo de ese modo se podra combatir la calificacion
dictada para el supuesto de que no se considere adecuada la misma.

Por las anteriores consideraciones, en el presente caso la nota de calificacion es
totalmente insuficiente.

Ademas, es posteriormente, en su preceptivo informe, donde expresa mas
detalladamente los motivos en que fundamenta su calificaciéon; motivos que, por cierto,
son distintos de las objeciones que apunta de manera insuficiente en su nota de
calificacion. Y debe recordarse que también es doctrina reiterada de esta Direccidn
General (vid., entre otras muchas, las Resoluciones de 17 de septiembre y 15y 19 de
octubre de 2004, 20 de abril y 23 de mayo de 2005, 20 de enero de 2006, 31 de enero
de 2007, 11 de febrero de 2008, 13 de diciembre de 2010, 7 de julio de 2011, 16 de
septiembre de 2014, 12 de diciembre de 2017, 19 de diciembre de 2019, 7 de enero
de 2020 y 18 de febrero de 2021) que el momento procedimental, Unico e idéneo, en el
que el registrador ha de exponer todas y cada una de las razones que motivan su
decisidon de denegar la practica del asiento solicitado es el de la calificacion (articulo 19
bis de la Ley Hipotecaria) sin que, por consiguiente, hayan de ser tenidas en cuenta las
que pueda introducir en su informe, toda vez que, si el registrador retrasa la exposiciéon
de sus argumentos a dicho informe, el interesado o legitimado para recurrir se ve privado
de su derecho, pues desconocera la razon ultima de la decision recurrida y no podra
exponer adecuadamente al 6rgano competente para conocer de su recurso sus
argumentos. Igualmente, se ha expuesto que en dicho informe no cabe aducir nuevos
fundamentos o razones en defensa de la nota de calificacion pues, por el mismo tramite
del recurso frente a la calificacion, el interesado desconocera las razones afiadidas por el
registrador.

Esta Direccidon General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacion
impugnada, en los términos que resultan de los anteriores fundamentos juridicos.

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, 30 de diciembre de 2021.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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