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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12560  Resolucién de 31 de julio de 2018, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
extendida por el registrador de la propiedad de Sepdllveda, por la que
suspende la inscripcion de una escritura de aportacion a sociedad de
gananciales y declaracion de obra nueva terminada.

En el recurso interpuesto por don A. G. M., en nombre y representaciéon de don J. M.
C. S., contra la nota de calificaciéon extendida por el registrador de la Propiedad de
Sepuilveda, don Pedro Alfredo Alvarez Gonzélez, por la que suspende la inscripcion de
una escritura de aportacion a sociedad de gananciales y declaracion de obra nueva
terminada.

Hechos
|

Mediante escritura autorizada por el notario de Sesefia, don Juan Gil de Antufiano
Fernandez-Montes, el dia 28 de febrero de 2014, con el numero 253 de protocolo, se
formalizd aportacidon a sociedad de gananciales y declaracion de obra nueva terminada
sobre la finca registral numero 3.297 de Sepulveda, en los siguientes términos: «Nave,
diafana de una sola planta al sur de la parcela, junto al camino con una superficie
construida de ciento ochenta y cuatro metros cuadrados. Vivienda de planta baja y altillo
un porche cubierto de una sola habitacién aislada dispuestos en linea, la planta baja con
su distribucidon interior correspondiente de ciento veinte con cero nueve metros
cuadrados. El altillo con una superficie construida de cuarenta y cinco con trece metros
cuadrados. El porche tiene una superficie construida de cincuenta y cinco con catorce
metros cuadrados, computando al 50% de sus superficie. La habitacion aislada tiene una
superficie construida de diecinueve con sesenta metros cuadrados. La superficie total
construida es de ciento sesenta y dos con veintiséis metros cuadrados. Los linderos son
los generales de la parcela sobre la que se ha construido». La finca figura descrita en el
Registro como «Rdstica. Finca sita en el paraje (...), en Duratén (Segovia). Terreno erial
que antes fue plantio del titulado (...), en Duraton (Segovia), con una superficie de una
hectarea. Sus linderos son (...)». No se incorpora la preceptiva licencia, habiéndose
acreditado la antigiiedad de la edificacion mediante certificacion de técnico competente,
segun el cual la obra tiene mas de quince afos.

Presentada copia autorizada de la indicada escritura en el Registro de la Propiedad
de Sepulveda, fue objeto de la siguiente nota de calificacién fechada el 12 de marzo
de 2018: «(.../...) Hechos: se presenta una escritura de aportacion a la sociedad de
gananciales y declaracion de obra nueva terminada acompafiada de una escritura
complementaria otorgada el 7 de abril del 2017 ante el notario don Ignacio Maldonado
Ramos numero de protocolo 1290 y de otra escritura de aclaracion otorgada el 13 de
febrero del 2018 ante el notario don Ignacio Maldonado Ramos nimero de protocolo 616
y se suspende en base a los siguientes hechos.

1. Se declara sobre la finca rustica (...) en Duratén finca 3297 la siguiente obra:
nueva nave, diafana de una sola planta al sur de la parcela, junto al camino con una
superficie construida de 184 metros cuadrados.
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Vivienda de planta baja y altillo un porche cubierto de una sola habitacion aislada
dispuestos en linea, la planta baja con su distribucion interior correspondiente de 120
con cero metros cuadrados el altillo con una superficie construida de 45 con trece metros
cuadrados el porche tiene una superficie construida de 55 con 14 metros cuadrados
computado al 50% de sus superficie la habitacion aislada tiene una superficie construida
de 19,60 metros cuadrados la superficie total construida es de 160 con 26 metros
cuadrados los linderos son los generales de la parcela sobre la que se ha construido y se
suspende en base a los siguientes hechos.

a. Se declara una nave y una vivienda unifamiliar sobre una finca rustica y tiene
establecido la ley de urbanismo de Castilla y Ledn, ley 5/1999, de 8 de abril, y el
reglamento de urbanismo de Castilla y Ledn decreto 22/2204, de 29 de enero, que solo
se puede construir una nave sobre finca rustica si la misma se dedica a actividades
agricolas ganadera, forestal, piscicola cinegética, de obra publica e infraestructura en
general y fuera de estos casos, necesita autorizacion para realizar dichas declaraciones
de obra nueva y en la escritura no se especifica a que se dedica la nave y en su caso su
autorizacion. También se declara una vivienda unifamiliar que segun la ley y reglamento
dicho necesita autorizacién en todo caso de la junta de Castilla y Ledn. Se pretende
justificar la declaracion de obra nueva de dicha escritura presentando un informe de
técnico municipal y certificado del Ayuntamiento de fechas 7 de agosto [sic] y 4 de
octubre [sic] de 1989 pero en dicho informe y certificado lo Unico que dicen es que sobre
esa finca existen unas construcciones pero no describe concretamente ni la nave ni la
vivienda que se describen en la escritura, también se acompana licencia de 13 de mayo
de 1991 donde se concede licencia para la explotacidén equina sobre esa finca asi como
licencia de actividad para dicha explotacién (cuadras, criaderos de caballos) de 25 de
noviembre de 1993, asi como licencia de actividades molestas e insalubres
decreto 60/1993 de la alcaldia de 24 de noviembre pero todos estas licencias son para
una explotacion equina que no coincide con la deceleracidn de obra nueva establecida
en dicha escritura en que se describe una nave y vivienda y para la vivienda necesitar
autorizacion de la junta de castilla y ledn y para la nave precisar su uso y dependiendo
del uso necesitara o no autorizacion; se manifiesta en la escritura aclaratoria de 13 de
febrero del 2018 numero 616 que estamos ante una obra nueva antigua, pero no se
acompanfa certificado del ayuntamiento en que se haga constar la fecha de terminacién
de la obra nueva que dicha obra no infringe normas urbanisticas y su descripcion
coincidente con el titulo, este certificado del ayuntamiento es el requisito que exige la
legislacion urbanistica para legalizar la obra nueva antigua o bien declara la obra nueva
con los requisitos que se exigen para declara una obra nueva la legislacion urbanistica

Fundamentos de Derecho: Articulo 18 de la LH y articulo 23 y 25 de la ley de
urbanismo de Castilla y Ledn y articulos 57 y 59 del reglamento de urbanismo de Castilla
y Ledn decreto 22/2004 de 22 de enero, articulo 28 del Real Decreto 7/2015 de 30 de
octubre y articulo 97 de la y de urbanismo de Castilla y Leén ley 5/1999 de 8 de abril,
articulo 202 de la LH, articulos 19 y 20 de la ley 38/1999 de 5 de noviembre de
ordenacion de edificacion y decreto 235/1013 [sic] de 5 de abril.

Formas de subsanacion: certificado del ayuntamiento que especifique la fecha de
terminacién de la obra nueva declarada la escritura, describa la obra nueva en dicho
certificado en términos coincidentes como se describe la obra nueva en escritura publica
y que certifique que dicha obra nueva de dicha escritura no infringe normas urbanisticas.

Contra la presente calificacion, en su parte negativa, podra (...).

El Registrador de la Propiedad (firma ilegible), Fdo. Pedro Alfredo Alvarez Gonzalez».

Solicitada calificacion sustitutoria, la inicial calificaci()n, fue confirmada por el
registrador de la Propiedad interino de Valoria la Buena, don Angel Borja Ureta Garcia,
en fecha 5 de abril de 2018.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-12560



SCE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO s
Ndm. 223 Viernes 14 de septiembre de 2018 Sec. lll. Pag. 89389
\YJ

La anterior nota de calificacion, confirmada por la sustitutoria, fue recurrida ante la
Direccion General de los Registros y del Notariado por don A. G. M., en nombre y
representacion de don J. M. C. S., mediante escrito de 17 de mayo de 2018, con arreglo
a las siguientes alegaciones:

«Primero (...)

Segundo.—Antecedentes de Hecho: En la escritura de 28 de febrero de 2014,
autorizada por el Notario de Sesefia, Don Juan Gil de Antufiano Fernandez Montes,
numero 253 (en adelante «la escritura de declaracion de obra nueva») que se acaba de
citar, Don J. M. C. S. por si y con poder bastante de su cényuge Dofa M. A. S. M., aportd
a la sociedad de gananciales la siguiente finca: «Rustica.—Finca sita en el paraje (...), en
Duratén (Segovia)», que es la finca registral numero 3.297 del Registro de la Propiedad
num. 1 de Sepulveda, cuya descripcion completa se contiene en dicha escritura.

Tras la aportacion de la aludida finca y los conyuges expresados declararon una obra
nueva terminada con la descripcidon que igualmente figura en la misma, que junto con las
escrituras complementarias también referidas constituyen el objeto del presente recurso.

Presentada la primera copia de la escritura de declaraciéon de obra nueva, el Sr.
Registrador de la Propiedad de Sepulveda, D. Alfredo Alvarez Gonzalez, la califica
negativamente con base a los siguientes defectos: «a- se declara una obra nueva sin
haber obtenido la autorizaciéon y en las condiciones especiales que establece la ley de
urbanismo de Castilla y ledn para realizar obras nuevas en suelo rustico. 2. No se aporta
licencia de obra nueva y de primera ocupacion».

Del tenor contenido en la propia escritura de declaraciéon de obra nueva, se consigna
en su expositivo Ill. que se trata de una obra nueva terminada segun se certifica hace
mas de quince afos, asi como en el otorgando tercero, aportandose certificado emitido
por el Arquitecto Don J. A. L. M., con fecha 19 de febrero de 2014, en el cual se
reproducen fotografias. Ademas, por parte del Notario autorizante se anexiona
certificacion catastral descriptiva y grafica donde se refleja como fecha de construccién la
del afio 1995.

Por todo ello, desde esa primera escritura queddé claro que estamos ante una obra
antigua, denominada «nueva» al solo efecto de su acceso al Registro de la Propiedad y
por mera costumbre de practica notarial, y por tal motivo, el tratamiento hacia las
construcciones como tendremos ocasion de verificar debe ser el de una obra nueva
antigua terminada.

Posteriormente, mi representado Sr. C. S. junto con el Arquitecto referido Don J. A. L.
M., al objeto de aclarar todas las dudas del Sr. Registrador, formalizaron una escritura
publica complementaria de la anterior nimero 253 de protocolo, otorgada en Madrid,
ante el Notario Don Ignacio Maldonado Ramos, el dia 7 de abril de 2017, con el
numero 1.290 de su protocolo, en la cual, en su parte expositiva, se expresan datos
claves y fundamentales que no han sido tenidos en cuenta por el Sr. Registrador, entre
los que podemos destacar:

1. En el epigrafe de cargas se alude a la incorporacién a la escritura de nota
registral obtenida por el fedatario publico y en la que se enfatiza que con base a la
misma «no figura ninguna anotacién por infraccion urbanistica», como impone la vigente
normativa urbanistica.

2. Seincorpora certificacion catastral descriptiva y grafica obtenida por el Notario.

3. Se verifica la existencia de las edificaciones por la propiedad, adjuntando informe
realizado por el Arquitecto municipal Don J. M. W., en fecha 26 de septiembre de 1989.

4. Tras el informe anterior, Dofia E. W. F., Secretaria del Ayuntamiento de
Sepulveda, certificd oficialmente la existencia de las edificaciones, cuyo certificado
estaba visado por el propio Alcalde.

5. ElI 6 de mayo de 1991, el Sr. C. S., solicitd autorizaciéon para primer uso y
apertura de las instalaciones de la finca descrita, teniendo entrada en el Registro con el
num. 509, en fecha 10 de mayo de 1991.
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6. Posteriormente, el 14 de mayo de 1991, el Ayuntamiento de Sepulveda, Registro
de salida, num. 276, concedié en Pleno de 16 de abril de 1991, licencia de obras
solicitada para la explotacion equina y agraria que se realiza desde entonces y en la
actualidad en la finca. Tal licencia consta en la escritura 1.290 del Sr. Maldonado Ramos,
suscrita por la Secretaria municipal, con el Visto Bueno de su Alcalde, en fecha 13 de
mayo de 1991. Ademas, consta acreditado el pago de la tasa municipal de la licencia, y
cartas de pago, extremos que igualmente obran testimoniados en la ultima escritura
referida.

7. Como igualmente se acredita, el Ayuntamiento de Sepulveda, Registro de salida,
num. 619, de fecha 24 de julio de 1991, matizd que la licencia no se encuadraba como
picadero a efectos del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, sino como lugar donde los caballos realizan ejercicios calentamiento.
Constan las firmas de la Secretaria y del Alcalde de Sepulveda.

8. Igualmente, como resulta de los numeros 8, 9, 10 y 11, el Ayuntamiento concedio
licencia por resolucién de fecha 24 de noviembre de 1993, para el ejercicio de la
actividad solicitada.

Pues bien, esta escritura fue calificada nuevamente como defectuosa, con base a los
siguientes defectos que se describen literalmente: «1.—Se declara una nave y una
vivienda unifamiliar sobre una finca rustica y tiene establecido la ley de urbanismo de
Castilla y Leodn ley 5/1999 de 8 de abril y el reglamento de urbanismo de Castilla y Ledn
decreto 22/2204 de 29 de enero que solo se puede construir una nave sobre finca rustica
si la misma se dedica a actividades agricolas, ganadera, forestal, piscicola y cinegética o
de obra publica e infraestructuras en general fuera de estos supuestos necesita
autorizacion para realizar dichas declaracion de obra nueva y en la escritura no se
especifica para que se destina la nave y en su caso su autorizaciéon. También se declara
una vivienda sobre la finca dicha que segun la ley y reglamento dicho necesita en todo
caso autorizacion de la junta para declarar dicha vivienda en suelo rustico se pretende
justificar dicha declaracién de obra nueva presentando por una parte un informe del
técnico municipal y certificado del ayuntamiento de Sepulveda de fechas 7 de agosto y 4
de octubre de 1989 pero dicho informe y certificado lo Unico que dicen es que sobre esa
finca existen unas construcciones pero no se describen concretamente ni la nave ni la
vivienda que se declara en estas escrituras se acompafan también en estas escrituras
para justificar la declaracién de obra nueva de una nave y vivienda sobre dicha finca la
licencia del ayuntamiento de Sepulveda 13 de mayo donde se concede licencia para la
explotaciéon equina sobre esta finca asi como licencia de actividad para la explotacion
equina (cuadras criaderos de caballos) de 25 de noviembre de 1993, asi como licencia
de actividades molestas e insalubres decreto 60/1993 de la alcaldia de 24 de noviembre
pero todos estas licencias para una explotacidn equina, explotacion equina que no
coincide con la declaracion de obra nueva establecida en dicha escritura que habla de
nave y vivienda y por lo tanto para la vivienda necesita la autorizacion de la junta para
construir en suelo rustico y para la nave de precisar su uso y segun sea Su USO
necesitara o no autorizacion.

2. No se acompania licencia de obra y de ocupacion y de actividad para la nave y la
vivienda o certificado del ayuntamiento que se diga que dichas de obras nuevas no
infringen normas urbanisticas, para la vivienda se necesita ademas el seguro decenal o
su innecesariedad y certificado de eficiencia energética inscrito en el registro en el
registro telematico establecido al efecto en la junta o su innecesariedad.

3. No se establecen las coordenadas georreferenciadas de la nave y de la vivienda.

4. No se acompania el libro de edificacion de la nave y de la vivienda que debe ser
telematico o su innecesariedad por la antigledad de la obra.»

Finalmente, por otra escritura de aclaracion y complementaria de las anteriores
autorizada por el Notario de Madrid, Don Ignacio Maldonado Ramos, el dia 13 de febrero
de 2018, con el numero 616 de su protocolo, mi representado Don J. M. C. S, rebati6 los
argumentos primeros, indicando que tales documentos se habian acompafiado en la
escritura numero 1.290 del protocolo del Sr. Maldonado Ramos.
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Asimismo, complementd con certificado de coordenadas georreferenciadas relativa a
la nave y vivienda descritas emitido por Arquitecto colegiado.

Y manifestdé que dada la fecha de terminacién de las construcciones constatada por
el informe técnico y por la certificacion catastral descriptiva y grafica no le es de
aplicacion la aportacion del Libro del Edificio.

Nuevamente, el Sr. Registrador de la Propiedad, suspende la inscripcién en base a
los siguientes hechos que literalmente copiados con errores gramaticales no imputables
al infrascrito son:

«a. Se declara una nave y una vivienda unifamiliar sobre una finca rustica y tiene
establecido la ley de urbanismo de Castilla y Leén ley 5/1999 de 8 de abril y el
reglamento de urbanismo de Castilla y Ledn decreto 22/2204 de 29 de enero que solo se
puede construir una nave sobre finca rustica si la misma se dedica a actividades
agricolas ganadera, forestal, piscicola cinegética, de obra publica e infraestructura en
general y fue3ra de estos casos, necesita autorizacion para realizar dichas declaraciones
de obra nueva y en la escritura no se especifica a que se dedica la nave y en su caso su
autorizacion. También se declara una vivienda unifamiliar que segun la ley y reglamneto
dicho necesita autorizaciéon en todo caso de la junta de Castilla y ledn. se pretende
justificar la declaracion de obra nueva de dicha escritura presentando un informe de
técnico municpal y certificado del Ayuntamiento de fechas 7 de agosto [sic] y 4 de
octubre [sic] de 1989 pero en dicho informe y certificado lo Unico que dicin que sobre esa
finca existen unas construcciones pero no describe concretament ni la nave ni la vivienda
que se describen en la escritura, también se acompafia licencia de 13 de mayo de 1991
donde se concede licencia para la explotacion equina sobre esa finca asi como licencia
de actividad para dicha explotacién (cuadras, criaderos de caballos) de 25 de noviembre
de 1993, asi como licencia de actividades molestas e insalubres decreto 60/1993 de la
alcaldia de 24 de noviembre pero todos estas licencias son para para una explotaciéon
equina que no coincide con la deceleracidon de obra nueva establecida en dicha escritura
en que se describe una nave y vivienda y para la vivienda necesitar autorizacion de la
junta de castilla y ledn y para la nave precisar su uso y dependiendo del uso necesitara o
no autorizacion; se manifiesta en la escritura aclaratoria de 13 de febrero de 2018
numero 616 que estamos ante una obra nueva antigua, pero no se acompana certificado
del ayuntamiento en que se haga constar la fecha de terminacion de la obra nueva que
dicha obra no infringe normas urbanisticas y su descripcion coincidente con el titulo, este
certificado del ayuntamiento es el requisito que exige la legislacion urbanistica para
legalizar la obra nueva antigua o bien declara la obra nueva con los requisitos que se
exigen para declara una obra nueva la legislacién urbanistica».

Tercero.—Fundamentos de Derecho: La dultima calificaciéon denegatoria del
Registrador de la Propiedad no tiene en cuenta aspectos claves y determinantes para la
resolucién de este asunto, aunque tras las diversas escrituras suscritas por mi mandante
han quedado reducidas simplemente, como alude en su nota de calificaciéon y formas de
subsanacion a exigir «certificado del ayuntamiento que especifique la fecha de
terminacién de la obra nueva declarada la escritura, describa la obra nueva en dicho
certificado en términos coincidentes como se describe la obra nueva en escritura publica
y que certifique que dicha obra nueva de dicha escritura no infringe normas
urbanisticas».

Por tal motivo, no vamos a entrar a valorar la primera parte de la argumentacién del
Sr. Registrador, ya que asiente a que existen en la escritura aclaratoria pruebas
documentales suficientes de las licencias emitidas por el Ayuntamiento en diversas
fechas 1989, 1991, 1993, etc. donde se prueba el destino para explotaciéon equina,
cuadras, asi como que obtuvo licencia para actividades molestas e insalubres por
Decreto de la Alcaldia. Es decir, el Ayuntamiento desde hace mas de 25 anos tiene
conocimiento de las construcciones, uso y destino de la finca descrita.

Centrandonos en la segunda parte, el Registrador otorga una facultad al
Ayuntamiento que no puede interpretarse como propia y con caracter exclusiva del
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mismo, ninguneando asi, las competencias que la legislacion urbanistica atribuye al
técnico competente, a las certificaciones catastrales y al acta notarial.

Refiere el RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, en su art. 28, relativo a la Declaracion de obra
nueva, expresa:

«Tratandose de escrituras de declaracién de obra nueva terminada, exigiran, ademas
de la certificacion expedida por técnico competente acreditativa de la finalizacion de ésta
conforme a la descripcién del proyecto, los documentos que acrediten los siguientes
extremos:...

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.

3. En aquellos casos en los que la descripcion de la obra terminada no coincida con
la que conste en el Registro de la Propiedad, por haberse producido modificaciones en el
proyecto, la constancia registral de la terminacion de la obra se producira mediante un
asiento de inscripcion, cuya extensién quedara sujeta a lo previsto en el apartado 1 en
relacion con los requisitos para la inscripcion de las obras nuevas terminadas.

4. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en el caso de construcciones,
edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, por haber
transcurrido los plazos de prescripcién correspondientes, la constancia registral de la
terminacién de la obra se regira por el siguiente procedimiento:

a) Se inscribiran en el Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de
obra nueva que se acompafien de certificacién expedida por el Ayuntamiento o por
técnico competente, acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral
descriptiva y grafica de la finca, en las que conste la terminacion de la obra en fecha
determinada y su descripcion coincidente con el titulo. A tales efectos, el Registrador
comprobara la inexistencia de anotacién preventiva por incoacién de expediente de
disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la construccién, edificacion e instalaciéon de
que se trate y que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres
de uso publico general.

b) Los Registradores de la Propiedad daran cuenta al Ayuntamiento respectivo de
las inscripciones realizadas en los supuestos comprendidos en los numeros anteriores, y
haran constar en la inscripcion, en la nota de despacho, y en la publicidad formal que
expidan, la practica de dicha notificacion.

c) Cuando la obra nueva hubiere sido inscrita sin certificacion expedida por el
correspondiente Ayuntamiento, éste, una vez recibida la informacién a que se refiere la
letra anterior, estara obligado a dictar la resolucion necesaria para hacer constar en el
Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcion de la declaracion de obra
nueva, la concreta situacion urbanistica de la misma, con la delimitacion de su contenido
e indicacién expresa de las limitaciones que imponga al propietario.

La omisién de la resolucion por la que se acuerde la practica de la referida nota
marginal dara lugar a la responsabilidad de la Administracion competente en el caso de
que se produzcan perjuicios econémicos al adquirente de buena fe de la finca afectada
por el expediente. En tal caso, la citada Administracién debera indemnizar al adquirente
de buena fe los dafios y perjuicios causados».

Este precepto, hay que ponerlo en sintonia con el art. 52 del Real
Decreto 1093/1997, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento
para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad
de Actos de Naturaleza Urbanistica, que de forma nitida indica:

«Podran inscribirse por el Registrador de la Propiedad las declaraciones de obra
nueva correspondientes a edificaciones terminadas en las que concurran los siguientes
requisitos:
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a) Que se pruebe por certificacion del Catastro o del Ayuntamiento, por certificacion
técnica o por acta notarial, la terminacion de la obra en fecha determinada y su
descripcion coincidente con el titulo.

b) Que dicha fecha sea anterior al plazo previsto por la legislacion aplicable para la
prescripcion de la infraccion en que hubiera podido incurrir el edificante.

c) Que no conste del Registro la practica de anotacién preventiva por incoacion de
expediente de disciplina urbanistica sobre la finca que haya sido objeto de edificacion».

De manera que, mi representado:

1. No sélo ha justificado que las construcciones tuvieron en su dia diversas
licencias de todo tipo que el Sr. Registrador no cuestiona, sino que ademas, ratifica que
pueden acceder al Registro de la Propiedad las construcciones antiguas «terminadas»,
como es el caso, siempre que se pruebe por certificacion del Catastro o por certificacion
técnica (ambos extremos cumplidos) donde se haga constar la fecha de terminacién y la
coincidencia, habiendo utilizado mi representado dos de los cuatro métodos alternativos
que establece la normativa urbanistica.

En este sentido, es oportuno traer a colacion la RDGRN de 16 de Diciembre de 2013,
en la que la Direccion General expone lisa y llanamente, que para acreditar la
antigiiedad de una edificaciéon de los cuatro medios probatorios que pueden utilizarse,
segun la normativa urbanistica, no existe ningun orden de jerarquia, y por eso indica que
«la Ley no establece ninguna jerarquia o preferencia de medios de acreditacién, por lo
que el interesado puede optar por cualquiera de los cuatro medios que establecen dichos
preceptos, puesto que no se sefiala ningin medio preferente, sino que se emplean
férmulas disyuntivas o alternativas, al decir en el parrafo a) del apartado 4 del art. 20 del
citado Texto Refundido de la Ley de Suelo que se inscribiran en el Registro de la
Propiedad las escrituras de declaracion de obra nueva (de las antiguas a que se refiere)
que se acompafien de certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico
competente, acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y
grafica, en las que conste la terminaciéon de la obra en fecha determinada y su
descripcion coincidente con el titulo'. El legislador hace una enumeracion sin establecer
ninguna preferencia ni jerarquia por lo que basta que cualquiera de esos medios
probatorios cumpla los requisitos acreditativos que se exigen». Es mas, la RDGRN de
fecha 20 de septiembre de 2005, determina que no es preciso la doble acreditacion de
dichos medios habilitantes, bastando una sola.

Recordar igualmente, que como sefala el art. 3 de la Ley del Catastro, «los datos
contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen ciertos», y estos estan acreditados.

Asimismo, la intervencion de un Arquitecto, técnico en la materia, es una garantia
adicional al describir los elementos en su informe unido tal como ha evaluado
presencialmente y plasmado con base a su pericia técnica (Vid. RDGRN de 21 de enero
de 2010) que, ademas, cuenta con fotografias y planos sobre las edificaciones existentes
facilmente constatabas (Vid. RDGRN de 14 de mayo de 2014).

2. Ciertamente, se ha justificado que la fecha que figura tanto en el certificado
catastral como en el del Arquitecto data del afio 1995, fecha muy anterior al plazo
previsto por la legislacion para la prescripcion de la infraccion urbanistica, es decir, mas
de 20 anos. No existe duda fundada que «la descripcion de la edificacidon coincidente con
el titulo y la antigliedad por la certificacion Catastral, siempre que como ocurre en el
supuesto objeto de recurso no exista duda fundada de que uno y otro medio se refieren a
la misma edificacion» (RDGRN de 9 de marzo de 2006).

3. Y por ultimo, que no conste en el Registro de la Propiedad «anotacion preventiva
por incoacion de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca que haya sido objeto
de edificacion» y tal hecho se ha evidenciado por la nota registral obtenida por el Notario
publico en la escritura numero 1.290 del protocolo del fedatario Sr. Maldonado Ramos.

El Registrador no puede omitir o saltarse a la ligera los distintos métodos o sistemas
que nuestra legislacion urbanistica habilitan para declarar las obras nuevas terminadas,
pues el certificado del Ayuntamiento es un método mas, no el inico como hemos puesto
de manifiesto anteriormente.
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Es mas, la letra a) del punto 4 del art. 28 de la vigente Ley del Suelo, de forma
imperativa que hemos subrayado determina que «se inscribiran en el Registro» estas
escrituras de obra nueva antiguas terminadas, y a renglén seguido en la letra b) impone
al Registrador la obligacion de dar cuenta al Ayuntamiento de «las inscripciones
realizadas en los supuestos comprendidos en los numeros anteriores, y haran constar en
la inscripcion, en la nota de despacho, y en la publicidad formal que expidan, la practica
de dicha notificacion.

c) Cuando la obra nueva hubiere sido inscrita sin certificacion expedida por el
correspondiente Ayuntamiento, éste, una vez recibida la informacién a que se refiere la
letra anterior, estara obligado a dictar la resolucion necesaria para hacer constar en el
Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcion la declaracién de obra
nueva, la concreta situacion urbanistica de la misma, con la delimitacion de su contenido
e indicacién expresa de las limitaciones que imponga al propietario».

Por tanto, sorprende el criterio del Sr. Registrador al someter la inscripcion de la
escritura de obra nueva terminada al unico y exclusivo criterio del Ayuntamiento, cuando
la inscripcion tal como reza del tenor de la letra c¢) transcrita habilita al Ayuntamiento a
tomar las resoluciones que correspondan a posteriori, nunca de forma preventiva para
este tipo de edificaciones antiguas que no tienen anotacién alguna en el Registro de la
Propiedad respecto a la incoacién de ningun expediente sancionador (vid. RDGRN de 5
de noviembre de 2013).

Como impone el art. 28 de la Ley del Suelo, el Registrador debe inscribir y notificar al
Ayuntamiento la inscripcion de tal escritura, para que, en su caso, anote marginalmente
la situacion urbanistica que corresponda, pero como deciamos siempre una vez inscrito
el titulo.

Cuarto.—Solicitud: Por lo expuesto, solicito a la Direccion General de Registros y del
Notariado que, teniendo por presentado este escrito con los documentos y copias que se
acompanfan, se sirva admitirlo y se tenga por formulado recurso contra la calificacion de
los sefores Registradores de la Propiedad de Sepulveda-Riaza y de Valoria La Buena,
de fechas 12 de marzo y 5 de abril de 2018, respectivamente y, previos los tramites
oportunos, se dicte resolucion por la que se estime éste recurso y se revoquen las notas
de calificacién correspondientes con base a lo manifestado anteriormente, inscribiéndose
la declaracién de obra nueva terminada tal como figura en la ultima escritura de 7 de
abril de 2017, nim. 1.290 del protocolo del Sr. Maldonado Ramos por ajustarse a la
normativa urbanistica vigente. (...). Madrid, 17 de mayo de 2018. Fdo: A.G.M.»

\

El registrador emitié informe el dia 11 de junio de 2018, ratificandose integramente
en el contenido de la nota de calificacion impugnada y remitié el expediente a este
Centro Directivo. Junto con dicho informe el registrador remite las siguientes sentencias:
a) sentencia 194/16, de 11 de octubre del 2016, firme, dictada por el Juzgado
Contencioso-Administrativo nimero 1 Segovia en que se desestima el recurso contra la
negativa del Ayuntamiento a la concesion de licencia de legalizaciéon de la obra nueva
manifestada en la escritura de declaracion de obra nueva calificada objeto del recurso; y
b) la sentencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Castilla y Ledn, con sede en Burgos, numero 41/2017, de 24 de febrero
del 2017, que desestima el recurso interpuesto contra la anterior sentencia; igualmente
se acompana al informe auto aclaratorio de la citada sentencia de 28 de marzo del 2017
y auto de 12 de mayo del 2017 por el que la Sala acuerda no tener preparado recurso de
casacion, denegandose el emplazamiento de las partes para su comparecencia ante la
sala de lo contencioso administrativo del Tribunal Supremo. Segun afirma el registrador,
«dichas sentencias se presentaron en su dia en el Registro mediante oficio para que se
practicaran los asientos oportunos en el Registro».
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Fundamentos de Derecho

Vistos el articulo 202 de la Ley Hipotecaria; la Exposicién de Motivos y el articulo 3
de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por
Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo; los articulos 27, 28 y 65
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; 23, 24, 97 y 121 de la Ley 5/1999,
de 8 de abiril, de Urbanismo de Castilla y Ledn; 1093/1997, de 4 de julio, por el que se
aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica, y las Resoluciones de la Direccidon General de los Registros y del Notariado
de 24 de marzo de 2011, 2 de junio y 11 de diciembre de 2012, 5 de marzo, 2 de abril y 5
de agosto de 2013, 21 de enero, 11 de marzo y 17 de octubre de 2014, 28 de febrero, 26
de mayo y 1 de julio de 2015, 1 de marzo, 30 de mayo y 21 de septiembre de 2016 y 28
de junio de 2017.

1. Debe decidirse en este expediente si es o no inscribible una escritura de
declaracion de obra nueva por antigiiedad, en la que concurren las circunstancias
siguientes:

— La obra terminada se declara mediante escritura autorizada el dia 28 de febrero
de 2014, completada y aclarada por otras de 7 de abril de 2017 y 13 de febrero de 2018,
respectivamente, sobre finca registral descrita como rustica, en término municipal de
Sepulveda. La obra nueva declarada se compone de dos cuerpos de edificios uno de los
cuales se describe como nave diafana de una sola planta con una superficie construida
de 184 metros cuadrados, y el otro como vivienda en planta baja y altillo de superficie
total construida 162,26 metros cuadrados.

— Dicha obra concluida cuenta con mas de quince afios de antigledad, segun resulta
del informe de técnico competente incorporado a la escritura.

El registrador suspende la inscripcion por dos defectos: primero, no aportarse la
autorizacion de la Comunidad Autdnoma prevista para las construcciones en suelo
rustico por los articulos 23 y 24 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn (que, a juicio
del registrador, es necesaria en todo caso respecto de las viviendas y también para las
naves no afectas a determinados usos exentos de autorizacion), y, segundo, no
acompanarse certificado del Ayuntamiento en que se haga constar la fecha de
terminacion de la obra nueva, que dicha obra no infringe normas urbanisticas y su
descripcion coincidente con el titulo, entendiendo necesario dicho certificado municipal
para legalizar la obra nueva antigua, o bien alternativamente declarar la obra nueva con
los requisitos que se exigen para declarar una obra nueva por la legislacion urbanistica.

2. Con caracter de cuestion procedimental previa debe recordarse que, segun
reiterada doctrina de esta Direccion General, cuando la calificacion del registrador sea
desfavorable, de igual modo que en el tramite de informe el registrador no puede afiadir
nuevos defectos (cfr. articulos 326 y 327 de la Ley Hipotecaria y, entre ofras, las
Resoluciones de 14 de diciembre de 2010, 29 de febrero de 2012, 16 de septiembre
de 2014, 12 de diciembre de 2017 y 21 de junio de 2018), por el mismo fundamento, y de
conformidad con la normativa vigente y los principios basicos de todo procedimiento, al
consignarse los defectos que, a juicio del registrador, se oponen a la inscripciéon
pretendida, la calificacion debe expresar 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 calificaciéon (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 enero de 2011 y 20 de
julio de 2012, entre otras muchas). Es indudable que, de este modo, seran efectivas las
garantias del interesado recurrente, quien al conocer en el momento inicial los
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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 resolucion del recurso.

Por tal motivo, del mismo modo que, a tenor de lo sefialado en el articulo 326 de
nuestra Ley Hipotecaria, el recurso solo puede versar sobre los pronunciamientos
sefalados por el registrador en su nota de calificacion y en atencién a las circunstancias
contenidas en el titulo o los titulos presentados para la calificacién, no pudiendo
apoyarse en otros documentos o datos ajenos a dicha presentacion y que se incorporen
en el tramite de alegaciones (Ultima Resolucién de 25 de julio de 2017), paralelamente
tampoco pueden tenerse en cuenta documentos invocados por el registrador en el
tramite del informe, como sucede en el caso presente con las dos sentencias judiciales
aportadas en dicho tramite, respecto de las que nada ha podido alegar en su defensa el
recurrente. Teniendo en cuenta, ademas, que tales sentencias se refieren no
directamente a la posibilidad de inscribir el titulo debatido en este expediente (siendo,
por otra parte, ajena a la competencia funcional de los tribunales de lo contencioso-
administrativo las cuestiones relativas a la inscribilidad de los derechos reales en el
Registro de la Propiedad), sino a la procedencia o no de otorgar una licencia de
legalizacion o la posibilidad de entender concedida la misma por silencio administrativo,
requisitos ajenos a los previstos en el articulo 28.4 del vigente texto refundido de la Ley
de Suelo a cuyo amparo trata de acoger su pretension el interesado, este Centro
Directivo, sin perjuicio de los efectos que con arreglo al principio de legalidad deban
desplegar tales sentencias, no puede fundar la presente Resolucién en las mismas sin
causar indefension en el recurrente.

3. El recurrente en su escrito hace alusion como objeto de su impugnacion tanto a
la calificacion del registrador competente como a la del registrador sustituto, y a este
respecto este Centro Directivo ha declarado (cfr., entre otras, Resoluciones de 12 de
febrero de 2010, 26 de septiembre de 2011, 4 de diciembre de 2012, 19 de octubre y 27
de noviembre de 2013, 25 de febrero de 2014, 10 de marzo de 2016 y 19 de octubre
de 2017) que el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria no contempla la calificacion
sustitutoria como un recurso impropio que se presenta ante otro registrador, sino como
un medio de obtener una segunda calificacion, cefiida a los defectos esgrimidos por el
registrador sustituido. Por ello, del mismo modo que no puede el registrador sustituto
afiadir nuevos defectos a los inicialmente apreciados por el sustituido, sino que su
calificacion debe cefiirse a los defectos planteados y a la documentacién aportada
inicialmente, tampoco su eventual calificacion negativa puede ser objeto de recurso, sino
que en tal caso devolvera el titulo al interesado a los efectos de interposicidon del recurso
frente a la calificacion del registrador sustituido ante la Direccion General de los
Registros y del Notariado, el cual debera cefiirse a los defectos sefalados por el
registrador sustituido con los que el registrador sustituto hubiere manifestado su
conformidad (cfr. articulo 19 bis, 5.2, de la Ley Hipotecaria).

En el presente caso el registrador sustituto ha confirmado la calificacion del
registrador sustituido por lo que aun cuando el recurso presentado se interpone también
contra la calificacion sustitutoria, la presente Resolucién, conforme al precepto legal
sefialado, debe limitarse a revisar la calificacion del registrador sustituido, Unica
legalmente recurrible.

4. Un segundo elemento es necesario precisar a fin de delimitar el objeto del
presente expediente, y por tanto al alcance objetivo de esta resolucion, pues si bien el
registrador opone la existencia de los dos defectos antes sefialados, que ftrata
separadamente, el recurrente a la vista del apartado sobre el modo de subsanacién
incorporado a la calificaciéon, en que se hace alusion exclusivamente a la aportacion de
un certificado municipal acreditativo de la fecha de terminaciéon de la obra, de su
descripcion coincidente con el titulo y de que la misma no infringe normas urbanisticas,
estima que el Unico defecto que obstaculiza la inscripcién de su titulo es el enunciado en
segundo lugar en la calificacion.
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Es cierto que existe cierta incongruencia interna en la nota de calificaciéon que, por
una parte, se refiere separadamente a dos defectos y, por otra, en cuanto a los modos de
subsanar tales defectos alude tan sélo a uno de ellos. Sin embargo, desde otro punto de
vista, no es menos cierto que la lectura completa de la nota dificiimente pueda dar lugar
a una interpretacion, que no resulte ilégica, de asentimiento por parte del registrador al
valor subsanatorio de los documentos acompafados en las escrituras de complemento y
aclaracion otorgadas los dias 7 de abril de 2017 y 13 de febrero de 2018,
respectivamente, como parece querer entender el recurrente, pues de forma inequivoca
la calificacion se refiere a la falta de aportacion de la autorizacién de la Junta de Castilla
y Ledn exigida por su legislacion urbanistica respecto de la construcciones edificadas en
suelo rustico, con cita de los preceptos concretos en que apoya tal exigencia, defecto
que ha mantenido incélume en las tres ocasiones en que ha calificado, en virtud de
sucesivas presentaciones, la escritura de declaracién de obra nueva.

Este motivo unido al hecho de que considerar como no impugnado el primero de los
defectos supondria admitir la firmeza del mismo, impidiendo asi la inscripcion del titulo
en contra de la evidente voluntad del recurrente, y unido asimismo a la circunstancia de
que los dos defectos sefialados por el registrador tienen una intima conexién que permite
su tratamiento conjunto, decantan este dilema a favor de la extensién de la presente
resolucion a ambos defectos, solucidon que esta, ademas, avalada por la decidida
doctrina de esta Direccién General en aplicacion del principio «pro actione» (vid. entre
otras, Resoluciones de 20 de noviembre de 2017 y 6 de junio de 2018).

5. Entrando a analizar los motivos de la calificacion desfavorable, relativos a la
declaracion de obra nueva, cabe recordar, como ha tenido ocasién de afirmar este
Centro Directivo en las Resoluciones de 29 de octubre (2.2) y 3 de diciembre (1.%)
de 2012, 15 de abril de 2013 (2.%) y 4 y 11 (1.%) de marzo y 22 de abril (2.%) y 24 de
noviembre de 2014, entre otras, que «procede, en primer lugar, 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 prescripcion, o no, de la infraccion urbanistica segun dicha
normativa, ya que, si bien, con caracter general, la sentencia del Tribunal
Constitucional 61/1997, de 20 de marzo, anulé buena parte del Texto Refundido de la
Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion 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 Autdbnomas, esta misma sentencia dejaba a
salvo aquellos preceptos que, por regular materias que son competencia exclusiva del
Estado, eran perfectamente conformes con la Constitucién Espafiola. Asi ocurrié con
aquellas normas que se referian al Registro de la Propiedad (cfr. art. 149.1.8.2 de la
Constitucion Espafola), de lo que se sigue que corresponde a las Comunidades
Auténomas [en este caso, a la de Castilla y Ledn] determinar qué clase de actos de
naturaleza urbanistica estan sometidos al requisito de la obtencion de la licencia previa,
las limitaciones que estas pueden imponer y las sanciones administrativas que debe
conllevar la realizacién de tales actos sin la oportuna licencia o sin respetar los limites
por estas impuestos, asi como la fijacion 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 antigliedad), para que el acto en cuestion
tenga acceso al Registro (cfr. Resoluciones de 22 de abril de 2005; 4 de mayo de 2011; 8
de mayo de 2012, y 6 de mayo de 2013). Segun se establece en la disposicién final
primera del Texto Refundido de la Ley de Suelo, Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio, el articulo 20 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 atencidon a la competencia exclusiva del Estado sobre la
ordenacion de los Registros (art. 149.1.8 de la Constitucion Espafiola), siendo doctrina
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constitucional que en virtud de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.2 de la Constitucién
Espafiola es al Estado al que compete, en materia urbanistica, establecer qué actos son
inscribibles en el Registro de la Propiedad y sujetar su inscripcion al previo cumplimiento
de ciertos requisitos (Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo)».

Del mismo modo, se ha sefalado que el problema de determinar el alcance temporal
de las normas aplicables en la inscripcidn registral de la escritura de declaracion de obra
nueva, a partir de la vigencia de la Ley 8/1990, de 25 de julio (con dos correcciones de
errores en sendos boletines oficiales del Estado del mismo afio), fue tratado en varias
ocasiones por este Centro Directivo —cfr. Resoluciones de 1 de diciembre de 1998, 9 de
octubre de 2000 y 3 de octubre de 2002—. El articulo 25.2 de la citada Ley, matizado por
sus disposiciones transitorias, establecid que: «Los Notarios y Registradores de la
Propiedad exigiran para autorizar o inscribir, respectivamente, escrituras de declaracion
de obra nueva terminada, que se acredite el otorgamiento de la preceptiva licencia de
edificacion y la expedicion por técnico competente de la certificacion de finalizacion de la
obra conforme al proyecto aprobado».

Mas recientemente, tras varias reformas normativas, han sido diversas las
Resoluciones que han tratado de perfilar una doctrina uniforme en la aplicacién temporal
de los requisitos del acceso registral de las edificaciones -cfr. Resoluciones de 21 de
enero y 1 de marzo de 2012-, declarando de esta forma que: «(...) las sucesivas
redacciones legales en la materia (Ley 8/1990, de 25 de julio, de Reforma del Régimen
Urbanistico; texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio; Ley 6/1998, de 13 de abril,
sobre Régimen del Suelo y Valoraciones; Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, y texto
refundido de dicha Ley, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
hasta el vigente Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana), seran de
aplicacién a los documentos otorgados durante sus respectivos periodos de vigencia,
aunque las correspondientes obras se hayan ejecutado en un momento anterior. Ahora
bien tratandose de escrituras autorizadas con anterioridad a la entrada en vigor de una
determina norma de proteccion de legalidad urbanistica pero presentadas en el Registro
de la Propiedad durante su vigencia, debe exigir el registrador su aplicacién, pues el
objeto de su calificacion se extiende a los requisitos exigidos para la inscripcion». En
este sentido cabe citar la Resolucién de 23 de julio de 2012, reiterada por las
Resoluciones de 21 de marzo de 2013, 2 de abril de 2014 y 28 de junio de 2017, que al
diferenciar entre normas de naturaleza material o sustantiva y las de caracter
procedimental o adjetivas, declara: «(...) cuando, se plantean problemas de derecho
intertemporal o transitorio -a la hora de fijar las reglas y requisitos procedimentales que
hay que cumplir para practicar el asiento- procede atenerse por analogia -a falta de
norma explicita en las leyes especiales, que disponga otra cosa- al principio que con
toda claridad resulta de la disposicion transitoria cuarta del Cédigo Civil, en cuya virtud
los derechos nacidos y no ejercitados (en este caso, no inscritos) ciertamente subsisten
con la extension y en los términos que les reconoce la legislacion precedente; pero han
de sujetarse para hacerlos valer (en éste, para inscribirlos) al procedimiento dispuesto en
la legislacion vigente (que lo regula) en el momento en que el asiento se solicite».

Ello no implica una eventual aplicacion retroactiva de normas actuales a hechos
pretéritos, pues el curso del procedimiento registral se desarrolla bajo la vigencia de la
nueva norma sobre requisitos de inscripcidén y esta misma se remite a la correspondiente
normativa sustantiva que resulte de aplicacion conforme a las normas transitorias
particulares y principios generales del derecho intertemporal, por tanto, debera atenderse
a cada requisito particular —vgr., licencia, seguro, certificado de eficiencia energética,...—
para comprobar si efectivamente resulta de aplicaciéon, conforme a su régimen normativo
especifico, aunque a él se refiera la norma registral como requisito de inscripcion —cfr.
Resolucién de 2 de abril de 2013 y la redaccién actual del articulo 202 de la Ley
Hipotecaria—.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-12560



. D,
SCOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO i
Ndm. 223 Viernes 14 de septiembre de 2018 Sec. lll. Pag. 89399

Consideracién que tiene relevancia en el presente caso en que, con arreglo a lo que
resulta de las certificaciones técnicas incorporadas al titulo, las edificaciones objeto de
las obras nuevas declaradas parecen ser anteriores a la entrada en vigor de la
Ley 5/1999, de 8 de abiril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, tomando como referencia la
fecha de tales certificaciones y remontando hacia atras en el tiempo los quince afios de
antigliedad que las mismas atribuyen a tales edificaciones, asi como la certificacion
catastral igualmente aportada conforme a la cual el afio de construccion de las
edificaciones existentes en la finca es 1995, anterior por tanto a la entrada en vigor de la
citada Ley.

6. En el caso de la inscripcidon de escrituras de declaracién de obra nueva, como
recuerda la Resolucién de 30 de mayo de 2016, resulta con claridad la existencia en
nuestra legislacién de dos vias para lograr su registracion, la ordinaria del apartado
primero del articulo 28 de la actual Ley de Suelo y la prevista con caracter excepcional
en el apartado cuarto, que trata de adecuarse a la realidad de edificaciones consolidadas
de hecho por el transcurso de los plazos legales para reaccionar, por parte de la
Administracién, en restauracion de la legalidad urbanistica infringida. Si bien, como
sefald la Resolucion de 22 de julio de 2014 de esta Direccién General, el instituto de la
prescripcion para declarar obras nuevas (acogido en el articulo 20.4 texto refundido de la
Ley de suelo, hoy 28.4) puede ser alegado tanto por un otorgante que edifica sin obtener
ningun permiso de la autoridad municipal competente, como por el que si lo obtuvo pero
eventualmente se extralimité en lo edificado.

Como ha sefnalado este Centro Directivo (vid., por todas, las Resoluciones de 5 de
marzo y 5 de agosto de 2013), el acceso al Registro de la Propiedad de edificaciones (o
de sus mejoras o ampliaciones: vid. articulos 308 del Reglamento Hipotecario y 45 y 52
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio) respecto de las que no procede el gjercicio de
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, como consecuencia del
transcurso del plazo de prescripcion establecido por la ley para la accion de disciplina, se
halla sometido, de modo exclusivo, al cumplimiento de los requisitos expresamente
establecidos por la ley, entre los que no se encuentra la prueba exhaustiva de la efectiva
extincién, por prescripcion, de la accidn de disciplina urbanistica, cuya definitiva
apreciacion debe quedar al ambito procedimental administrativo o contencioso
administrativo.

Por el contrario, el articulo 28, apartado 4, 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, tan sélo exige la aportacién de los documentos que acrediten «la terminacion de
la obra en fecha determinada y su descripcidon coincidente con el titulo», de los que
resulte ademas, como aclara el articulo 52, apartado b), del Real Decreto 1093/1997,
de 4 de julio, que dicha fecha sea «anterior al plazo previsto por la legislacion aplicable
para la prescripcion de la infraccion en que hubiera podido incurrir el edificante». La
prueba de tal extremo, unida a la constatacién sobre «la inexistencia de anotacion
preventiva por incoacion de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de
la construccion, edificacion e instalacion de que se trate» (asi como «que el suelo no
tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres de uso publico general»)
constituyen los Unicos requisitos necesarios para el acceso de la obra al Registro.

Cumpliendo tales requisitos, ciertamente, puede resultar muy conveniente, pero
legalmente no es imprescindible, aportar una prueba documental que certifique por parte
del Ayuntamiento, como érgano competente en sede de disciplina urbanistica, la efectiva
prescripcion de la accidén de restablecimiento de la legalidad urbanistica.

Ahora bien, todo lo anterior debe entenderse sin perjuicio del presupuesto que
configura la tipologia del supuesto de hecho de la norma contenida en el articulo 28,
numero 4, del texto refundido de la Ley de Suelo, esto es, que se trate realmente de
«construcciones, edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su
demolicion, por haber transcurrido los plazos de prescripcidon correspondientes»,
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requisito que obviamente, al definir el ambito de aplicacion objetivo de la norma, habra
de verificarse por parte del registrador en su actuacién calificadora.

Como dice la Resolucién de este Centro Directivo de 6 de mayo de 2013: «El
legislador sigue exigiendo que el registrador califique la antigliedad suficiente para
considerar posible la prescripcion de las acciones que pudieran provocar la demolicién vy,
ademas que compruebe que la edificacion no se encuentra sobre suelo demanial o
afectado por servidumbres de uso publico». Y en esta calificacion el registrador, como
afirmé la Resolucion de 11 de diciembre de 2012, debera «constatar, por lo que resulte
del Registro (y, cabe anadir, del propio titulo calificado), que la finca no se encuentra
incluida en zonas de especial proteccién», en aquellos casos en que la correspondiente
legislacion aplicable imponga un régimen de imprescriptibilidad de la correspondiente
accion de restauracion de la realidad fisica alterada, pues en tales casos ninguna
dificultad existe para que el registrador aprecie la falta del requisito de la prescripcion,
dado que su ausencia no queda sujeta a plazo y su régimen resulta directamente de un
mandato legal.

7. En este sentido, resulta también esencial debatir la posibilidad de utilizar medios
de calificacién o de prueba que no consten en el Registro para determinar la inclusién de
la finca en cuestion dentro de una determinada zona de especial proteccion. A tenor del
imperativo consagrado en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y concordantes de su
Reglamento, el registrador en su labor de calificacion debe tomar en consideracion tanto
los asientos del Registro como los documentos presentados —todo ello de acuerdo con la
normativa aplicable—, para poder determinar la validez del acto contenido en el titulo
objeto de presentacion o verificar el cumplimiento de requisitos que le impone la Ley.
Dentro de esta normativa aplicable a considerar se incluye, sin ninguna duda, los
concretos planes de ordenacion territorial o urbanistica en vigor que afecten a la zona en
cuestion, cuya naturaleza normativa no cabe discutir (articulo 18 de la Ley 42/2007,
de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, Sentencia del Tribunal
Supremo de 31 de octubre de 2014 y Resolucion de 28 de febrero de 2015 de la
Direccion General de los Registros y del Notariado).

Admitida la aplicacion de tales normas urbanisticas en la actuacién calificadora del
registrador, al efecto de verificar condicionantes que determinan directamente el acceso
registral de actos sujetos a tal régimen juridico, siempre con respeto a la competencia de
la Administracion en el ambito urbanistico; la cuestién se centrara en determinar si la
finca registral en la que se declara una edificacion esta o no afectada por un determinado
régimen especial.

En este sentido, como la Resolucion de 1 de julio de 2015 reconocid, ciertamente no
es competencia de este Centro Directivo, ni tampoco del registrador calificar la
naturaleza de la eventual infraccidon cometida, pero si lo es la de comprobar el plazo
aplicable a efectos del articulo 20.4, hoy 28.4, de la Ley de Suelo estatal que,
recordemos, no requiere una prueba exhaustiva de la efectiva prescripcion; destacando
que si la norma sustantiva aplicable dispone que si la edificaciéon se realizara sobre
terrenos calificados con régimen especial —generalmente sistemas generales, zonas
verdes, espacios libres o suelo no urbanizable especial, segun la diferente normativa
autondmica— la Administracién podra actuar sin limitacién alguna de plazo, se deduce
que, en esos supuestos particulares, no cabe la consolidacion de la obra por antigliedad.

Supuesto que demuestra la importancia de contar con elementos auxiliares de
calificacion en cuanto a la localizacion y la situacion urbanistica del suelo, necesidad a la
que responde la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria y de la
Ley de Catastro Inmobiliario, en su disposicién adicional quinta. En el supuesto de la
citada Resolucién, sin embargo, la cuestién se facilitaba al contar con certificacion
municipal de la que resultaba la concreta situacion urbanistica de la finca.

8. Tras la reforma operada por la Ley 13/2015, debe destacarse aqui que esta
materia, y sus distintas implicaciones, ha sido expresamente abordada en el nuevo y
actual articulo 202 de la Ley Hipotecaria, que dispone lo siguiente: «Las nuevas
plantaciones y la construccion de edificaciones o asentamiento de instalaciones, tanto
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fijias como removibles, de cualquier tipo, podran inscribirse en el Registro por su
descripcion en los titulos referentes al inmueble, otorgados de acuerdo con la normativa
aplicable para cada tipo de acto, en los que se describa la plantacién, edificacion, mejora
o instalacién. En todo caso, habran de cumplirse todos los requisitos que hayan de ser
objeto de calificacion registral, segun la legislacion sectorial aplicable en cada caso. La
porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalaciéon o plantacién habra de
estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica (...)».

Es decir, a partir de la entrada en vigor de esta ley no es posible el acceso registral
de declaracién de edificaciones o instalaciones sin que en el titulo correspondiente
conste la delimitacion geografica de su ubicacidon precisa. Ademas, para que, una vez
precisada la concreta ubicacion geografica de la porcion de suelo ocupada por la
edificacion, el registrador pueda tener la certeza de que esa porcion 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 la delimitacion
geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique, tal y como ya contemplé
este Centro Directivo en el apartado octavo de su Resolucion-Circular de 3 de noviembre
de 2015. Dicha delimitacién y lista de coordenadas de la finca se incorporaran a los
libros registrales a través de los procedimientos regulados por la misma Ley, con un
relevante papel del registrador en su funciéon calificadora —cfr. articulos 9, 10 y 199 de la
Ley Hipotecaria—.

Precisamente, entre las razones por las que la nueva ley exige la georreferenciacion
precisa de la porcion de superficie ocupada por cualquier edificacidon o instalacion que se
pretenda inscribir en el Registro de la Propiedad, se encuentran, por una parte, permitir
que la calificacion registral compruebe si tal edificacidon o instalacién se encuentra
plenamente incluida, sin extralimitaciones, dentro de la finca registral del declarante de
tal edificacién, y por otra, que se pueda calificar en qué medida tal superficie ocupada
pudiera afectar o ser afectada por zonas de dominio publico, o de servidumbres publicas,
o cual sea la precisa calificacion y clasificacién urbanistica del suelo que ocupa,
determinante, por ejemplo, del plazo de prescripcién —o de la ausencia de tal plazo— de
la potestad de restablecimiento de la legalidad urbanistica. Y permitir también que,
cuando el registrador efectie las comunicaciones legalmente procedentes a las distintas
Administraciones, por ejemplo, al Ayuntamiento, a la Comunidad Auténoma o al
Catastro, se incluya también esa informacién tan relevante para todas ellas como es la
concreta georreferenciacion de la superficie ocupada por la edificacidn o instalacion.

Constando al registrador, por los medios de calificacion de que dispone, la concreta
ubicacion geografica de una edificacion o de la finca en la que se ubica, determinante,
como se ha dicho, de un particular régimen juridico aplicable, en este caso, la
ordenacion territorial y urbanistica, no cabe sino afirmar la procedencia de suspender la
inscripcion de declaraciones de obra efectuadas por la via del articulo 28,4 de la Ley de
Suelo, cuando asi resulte de dicha normativa, siempre que el registrador, de forma
motivada, lo justifique en alguno de los presupuestos que previene el citado articulo,
como la afectaciéon a suelo demanial, servidumbre de uso publico o suelo de especial
proteccion determinante de la imprescriptibilidad de la accién de restablecimiento de
legalidad.

Las dudas existentes sobre tal afeccién, siempre que estén justificadas, deberan
solventarse mediante la resolucion de la Administracion competente que aclare la
situacién urbanistica de la edificacidon. Asi se compatibiliza el régimen del articulo 28.4,
basado en la no exigencia general de previo titulo administrativo habilitante y la
comunicaciéon posterior a la Administracion, con la necesaria preservacion respecto a la
actividad edificatoria, evitando distorsiones en su publicidad registral, del suelo de
dominio o interés publico —cfr. Resolucién de 27 de febrero de 2014 y articulos 30.7 de la
Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras, y 15y 16 de la Ley 22/1988, de 28 de
julio, de Costas—, como el propio articulo deja a salvo.
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En el caso de la citada Resolucién de 1 de marzo de 2016, si bien pudieron
estimarse fundadas las dudas del registrador, si se atendia a la localizacion de la parcela
segun su referencia catastral, conforme al sistema de informacién urbanistico de la
Comunidad Valenciana, del que resultaba la situacion de suelo no urbanizable protegido,
en ese supuesto se estimo el recurso por atender a la antigliedad de la edificacién segun
certificacion técnica, anterior a la norma que impuso un régimen de imprescriptibilidad al
suelo no urbanizable de proteccidon, quedando la edificacién declarada, en principio, en
un régimen juridico de fuera de ordenacién o asimilado —de modo similar al caso resuelto
por la Resolucion de 28 de febrero de 2015—, sin prejuzgar en ningun caso la
competencia administrativa -vid. también Resolucion de 30 de mayo de 2016-.

Por su parte, en el caso de la Resolucién de 21 de septiembre de 2016, si bien se
admitié que si el registrador tiene dudas -debidamente justificadas- sobre si el suelo
sobre el que se asienta la edificacion tiene el caracter de suelo especial o protegido,
debe suspenderse la inscripcion hasta que se acredite por la Administracién competente
mediante la oportuna resolucion si el suelo rustico es comun o protegido, y, en este
ultimo caso, la fecha de la declaraciéon de proteccion, el recurso fue estimado dado que
en la calificacion impugnada el registrador no habia alegado duda alguna sobre tal
extremo, ni sobre que resulte tal situacién atendiendo a la localizacion de la parcela
segun su referencia catastral o su ubicacién geografica, sin que constara en el folio de la
finca ni en la documentacién aportada (por ejemplo, a través de la anotacion preventiva
de la correspondiente incoacion de expediente sobre disciplina o restauracién de la
legalidad urbanistica o a través de la constancia registral de la calificaciéon urbanistica,
medioambiental o administrativa correspondiente a la finca), el caracter de suelo no
urbanizable protegido de la parcela sobre la que se declaraba la edificacion.

9. En el caso particular de este expediente, donde se discute la procedencia de
inscribir por la via del articulo 28.4 de la Ley de Suelo una escritura de declaracién de
obra terminada antes de febrero de 1999, segun las certificaciones técnicas aportadas
(fecha que la certificaciéon catastral incorporada a la escritura calificada concreta en el
afo 1995), en suelo descrito en el titulo y en Registro como rustico, sito en el territorio de
la Comunidad de Castilla y Leén, no consta en el titulo ni se invoca en la calificacion la
calificacion del suelo como no urbanizable protegido, ni su condicion de dominio publico
o afecto a servidumbres de proteccion publica, ni sujeto a ningun otro régimen especial
de imprescriptibilidad de las correspondientes infracciones urbanisticas. Tampoco conste
en el Registro anotacion preventiva de incoacion de expediente de disciplina urbanistica
o de restauraciéon de la legalidad infringida. Si consta en las sentencias judiciales
aportadas por el registrador con su preceptivo informe la existencia de dudas sobre la
posible calificacion de una parte de la finca como camino publico o como servidumbre
publica de paso.

Pero este dato, que podria tener relevancia «in casu», no puede ser tomado en
consideracion en el presente recurso, pues, como ya se ha avanzado, tales sentencias ni
fueron invocadas en la calificacion del registrador, ni tienen por razén del objeto de la
accion ejercitada (obtencion de licencia de legalizacion) relacion directa con la pretension
de la inscripcion de la declaracion de obra nueva no por la via ordinaria del primer
apartado del articulo 28 de la vigente Ley de Suelo, sino por la via propia de las
denominada obras nueva antiguas del apartado cuarto del mismo articulo 28, ademas de
no coincidir tampoco la finca sobre la que se asienta la obra (resultante de una
agrupacion de la finca registral 3297 de Sepulveda, a que se refiere este expediente,
junto con otra), ni las edificaciones respecto de las que se pretende obtener la licencia de
legalizacion a través de los recursos judiciales resueltos por las citadas sentencias son
las mismas que las que fueron objeto de declaracién de obra nueva en la escritura
calificada (pues se refieren a una superficie construida total de 1.803 metros cuadrados,
muy superior a la que es objeto de la declaraciéon de obra nueva a que se refiere este
expediente).

10. Como antes se sefalo, el registrador exige para subsanar el titulo la obtencion
de un certificado del Ayuntamiento que especifique la fecha de terminacion de la obra
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nueva declarada la escritura, describa la obra nueva en dicho certificado en términos
coincidentes con la descripcidn de la obra nueva en escritura publica, y que acredite que
dicha obra nueva no infringe normas urbanisticas.

Sin embargo, como se ha argumentado en los fundamentos anteriores, debe
rechazarse toda interpretacion basada en la exigencia generalizada de previa
certificacion administrativa acreditativa bien de la naturaleza del suelo, bien de la propia
prescripcion de la accion de disciplina, bien, como se pide en este caso, de la no
existencia de infraccién de normas urbanisticas, pues seria del todo contrario al espiritu
que inspira la redaccion del citado articulo 28.4, en particular, tras la reforma por
Ley 8/2013. Dicha acreditacion previa de alguno de los presupuestos en los que se basa
el precepto, caracter no demanial del suelo, o no afectado por servidumbres publicas o a
un régimen urbanistico especial, 0 mas genéricamente de no infraccion de cualquier
norma urbanistica, sélo puede considerarse justificada cuando de la consulta de los
distintos medios de calificacion de que dispone legalmente el registrador, pueda resultar
la incidencia de estas circunstancias impeditivas, siempre que lo exponga
motivadamente en la nota de calificacion y sin prejuzgar la competencia administrativa
en la materia.

Reparese en que, en ausencia de la aplicabilidad al caso de un régimen especial de
imprescriptibilidad, y una vez transcurridos los plazos de prescripcion (que incluso tras la
reforma del articulo 121.1 de la citada Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn por la
Ley 7/2014, de 12 de septiembre, se consuma por el transcurso del plazo de diez afos
para las infracciones muy graves, plazo inferior a la antigiedad de las obras objeto del
presente expediente), «las construcciones e instalaciones realizadas mediante actos
constitutivos de infraccidn urbanistica grave o muy grave, pero prescrita, quedaran
sujetas al régimen establecido para los usos del suelo declarados fuera de ordenaciény,
conforme establece el apartado 4 del citado articulo 121.

Es cierto que en caso de que resulte aplicable alguno de los supuestos legalmente
determinantes de la imprescriptibilidad de la accién de disciplina en suelo rustico,
constituiria causa impeditiva de la consolidacion de obras por antigliedad. Pero a falta de
una completa motivacion en la nota de calificacién sobre la eventual afeccion de la finca
a tales situaciones de imprescriptibilidad, como afirmé la Resoluciéon de este Centro
Directivo de 28 de junio de 2017, debe desestimarse la exigencia de acreditacion
administrativa previa sobre la calificacion del suelo, o sobre la ausencia genérica de
infraccion urbanistica, en orden a la inscripciéon de la declaracién de obra por la via
del 28.4 de la Ley de Suelo, pues en el supuesto tipo del precepto, cumplidos el resto de
presupuestos, el registrador comunica la inscripcion practicada tanto al Ayuntamiento
como al érgano autondémico competente, con constancia en el asiento, en la nota de
despacho y la publicidad, advirtiendo a terceros y permitiendo a la Administraciéon
urbanistica competente controlar el acto y actuar en consecuencia.

Como se ha argumentado, la exigencia de la intervencion administrativa previa, que
seria excepcion al esquema de aplicacion del articulo 28.4, debe obedecer a una
motivacion concreta y expresada en la nota de calificacion, apreciada por los medios de
que dispone validamente el registrador, con referencia a los distintos presupuestos
impeditivos de la aplicacion del citado precepto, como tratarse de posible suelo demanial
o suelo sujeto a un particular régimen de ordenacién que determine la imposibilidad de
que operen plazos de prescripcidon de medidas de proteccion de legalidad urbanistica,
segun la ubicacién geografica que identifica la finca, lo que no sucede en el presente
caso en que la calificacion no se refiere a tal cuestion.

11. Tampoco puede confirmarse la exigencia del registrador en el sentido de la
necesidad de acreditar, por medio de la certificacion municipal, la fecha exacta de
terminacion de las obras. Como afirmé este Centro Directivo en su Resolucion de 19 de
abril de 2016, «el acceso al Registro de la Propiedad de edificaciones respecto de las
que no procede el ejercicio de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica,
como consecuencia del transcurso del plazo de prescripcion establecido por la ley para
la accion de disciplina, se halla sometido, de modo exclusivo, al cumplimiento de los
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requisitos expresamente establecidos por la ley. Entre los que no se encuentra la fecha
exacta de la terminacién de la obra.

Por el contrario, el articulo 28.4 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 tan soélo exige, junto a la aportacién de los documentos que acrediten «la
terminacién de la obra en fecha determinada y su descripcién coincidente con el tituloy,
de los que resulte ademas, como aclara el articulo 52, apartado b, del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, que dicha fecha es «anterior al plazo
previsto por la legislacion aplicable para la prescripcion de la infracciéon en que hubiera
podido incurrir el edificante». La prueba de tal extremo, unida a la simple constatacion
sobre «la inexistencia de anotacién preventiva por incoacion de expediente de disciplina
urbanistica sobre la finca objeto de la construccion, edificacion e instalacion de que se
trate» (asi como «que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por
servidumbres de uso publico general») constituyen los Unicos requisitos necesarios para
el acceso de la obra al Registro».

Basta, por tanto, para el acceso de tales obras al Registro, la falta de constancia
registral de la incoacion del correspondiente expediente de disciplina urbanistica, sin
necesidad de aportar una mas que dificil prueba negativa sobre dicho extremo. Puesto
que se trata de una prueba que resulta de la falta de constancia registral del expediente
de disciplina, como consecuencia derivada del principio de legitimacién registral y su
corolario sobre presuncion de integridad y exactitud de los pronunciamientos registrales
—ex articulo 38 de la Ley Hipotecaria—. Un criterio que, por otra parte, se ha venido
manteniendo sin alteracién por la doctrina de este Centro Directivo, desde las
Resoluciones de 4 de febrero de 1992, 17 de julio de 1993 y 3 de noviembre de 1995 —
que, en el ambito de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo, admitieron la inscripcidon «siempre que no conste
en el Registro de la Propiedad como es obligado la incoacion del expediente de
disciplina»—.

La inscripcion de las obras antiguas exige, conforme al citado apartado 4 del
articulo 28 del vigente Texto Refundido de la Ley de Suelo, en consonancia con el
articulo 52.a) del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, la acreditacion de la existencia
de la obra descrita, la terminacién de dicha obra en fecha determinada y su descripcién
coincidente con la del titulo, a través de cualquiera de los medios que dichos preceptos
senalan. Estas cuestiones tienen especial trascendencia teniendo en cuenta que segun
cual sea la fecha de terminacién de las obras se podra determinar si han prescrito las
posibles infracciones urbanisticas a efectos de expedientes disciplinarios o de medidas
de proteccion de la legalidad urbanistica y de la notificacion que debe realizar el
registrador a los drganos administrativos competentes, a quien correspondera la
calificacion definitiva, en via administrativa, de la finca y la edificacion declarada y, en su
caso, la adopcién de las medidas protectoras de legalidad urbanistica que sean
oportunas.

12. Partiendo de la necesaria calificacion o control registral como presupuesto
necesario para la inscripcion de esas obras antiguas, procede aclarar que ni el
articulo 52.a) del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, ni el articulo 28.4 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo, establecen algun orden de jerarquia entre los cuatro
medios probatorios (certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente,
acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y grafica de la
finca) de la existencia de la obra, de su descripcién y de la fecha determinada de
terminacién de la obra o antigliedad de la misma, pues caso de que asi fuera se habria
de estar al medio considerado preferente. Como afirmé este Centro Directivo en su
Resolucién de 16 de diciembre de 2013 (en relacidon con el articulo 20.4 del texto
refundido de la Ley del Suelo de 2008, correspondiente con el 28.4 actual), «la Ley no
establece ninguna jerarquia o preferencia de medios de acreditacion, por lo que el
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interesado puede optar por cualquiera de los cuatro medios que establecen dichos
preceptos, puesto que no se sefiala ningin medio preferente, sino que se emplean
férmulas disyuntivas o alternativas, al decir en el parrafo a) del apartado 4 del articulo 20
del citado Texto Refundido de la Ley de Suelo que «se inscribiran en el Registro de la
Propiedad las escrituras de declaracion de obra nueva (de las antiguas a que se refiere)
que se acompafien de certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico
competente, acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y
grafica, en las que conste la terminaciéon de la obra en fecha determinada y su
descripcion coincidente con el titulo».

El legislador, por tanto, hace una enumeracion sin establecer ninguna preferencia ni
jerarquia, por lo que basta que cualquiera de esos medios probatorios cumpla los
requisitos acreditativos que se exigen.

En el presente caso hay que partir de las dos certificaciones técnicas expedidas por
el arquitecto técnico (cuya competencia no cuestiona el registrador) don J. A. L. M. con
fecha 19 de febrero de 2014, referidas en ambos casos a las construcciones existentes
sobre la finca registral numero 3.297 de Sepulveda, en un caso relativa a una nave y en
el otro a una vivienda cuya descripcién coincide con la incorporada a la escritura
calificada, y respecto de las que se afirma que dichas edificaciones «tienen una
antiglledad superior a quince afios segun se desprende de la inspeccién ocular realizada
al inmueble».

13. Por todo ello, habiéndose acreditado a efectos registrales, por los medios
previstos en el articulo 28.4 de la Ley de suelo estatal, en este caso informe técnico, el
transcurso del plazo de prescripcion definido en la legislacién autonémica aplicable por
razén de la fecha de terminacién de la obra, no alegando la calificacién impugnada la
concurrencia de supuesto alguno de imprescriptibilidad, y no figurando en el Registro
anotacion preventiva relativo a expediente alguno de infraccion urbanistica, no cabe
confirmar la calificacion recurrida en los concretos términos en que se ha formulado, y sin
prejuzgar ahora si, a la vista de las sentencias que cita el registrador en su informe
(resefiadas en el antecedente de hecho V de esta Resolucién) procede o no una nueva
calificacion del titulo.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacién 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 notificacién, 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, 31 de julio de 2018.-El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Gélligo
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