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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

92 Resolucién de 13 de diciembre de 2018, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion extendida por la registradora de la propiedad de San Sebastian
de La Gomera, por la que suspende la inscripcién de una escritura de
declaracion de obra nueva.

En el recurso interpuesto por dofia O. L. S., abogada, en nombre y representacion de
don P. K. T., contra la nota de calificacion extendida por la registradora de la Propiedad
de San Sebastian de La Gomera, dofia Maria Crespo Alvarez, por la que suspende la
inscripcion de una escritura de declaracion de obra nueva.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada el dia 16 de abril de 2018 ante la notaria de San
Sebastian de La Gomera, dofia Emilia Cuenca Cuenca, con el numero 493 de protocolo,
don P. K. T, como duefio de la finca registral numero 1.611 de Valle Gran Rey, declaré
sobre la misma la construccion concluida de un edificio destinado a vivienda de dos
plantas de altura.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de San Sebastian de La
Gomera, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de
diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario:

La Registradora de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
documento presentado por dofia O. L. S., el dia 18/07/2018, bajo el asiento
numero 1148, del tomo 35 del Libro y Diario y numero de entrada 993, que corresponde
al documento otorgado por la notario de San Sebastian de La Gomera, dofia Emilia
Cuenca Cuenca, con el numero 493/2018 de su protocolo, de fecha 16/04/2018, ha
resuelto no practicar los asientos solicitados en base a los siguientes hechos y
fundamentos de Derecho:

Hechos:

Se presenta escritura con los datos que obra en el parrafo anterior, por medio de la
cual, sobre la finca registral 1.611 del término municipal de Valle Gran Rey, en la que
sobre el perimetro de la misma, ocupando una extension superficial de 57,71 m? existe
construido una edificacion de una sola planta, destinada a vivienda en cuanto a 48,45 m?
y a trastero en cuanto a 9,26 m?, previa demolicién del cuarto trastero y, en la parte de
superficie no ocupada por la edificacion existente, sobre 72,15 m? se declara la
construccion, terminada, de una edificacion de dos plantas de altura destinadas a
vivienda, denominadas planta baja y planta primera lo que concuerda con la Memoria
Descriptiva de la obra nueva elaborada por técnico competente que se incorpora en la
escritura.

Se acompafia Acta de Depdsito del Libro del Edificio y Manifestaciones otorgada por
la misma Notario, el dia 25 de junio de 2018, bajo el numero 888 de protocolo, en la que
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se da la descripcidon completa de la finca una vez declarada la nueva edificacién de dos
plantas, y de la que resulta una edificacion de tres plantas de altura, cuya planta baja es
la que ya constaba declarada con anterioridad de 48,45 m?, resultando ser las plantas
primera y segunda de este edificio de tres plantas, la edificacion de dos plantas ahora
declarada por medio de la escritura objeto de esta nota de calificacion, haciéndose
alusioén a que el conjunto de las edificaciones ocupa en el suelo una superficie de 72,15
m?, siendo ésta, en realidad, la que ocupa la obra nueva ahora declarada, de
conformidad con la documentacion técnica incorporada.

Fundamentos de Derecho:

I) Que el presente caso se parte de la declaraciéon de una obra nueva, terminada,
constando certificado técnico de la terminacién de la misma en fecha 10 de febrero
de 2018, sin que se aporte la correspondiente Licencia Municipal de Obras, en la que se
ampara dicha construccion, de conformidad con lo establecido en el articulo 28.1 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

El articulo 28 del citado 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, determina en
su apartado 1) que para autorizarse escrituras de declaracion de obra nueva es
necesario el acto de conformidad, aprobacién o autorizaciéon administrativa que requiera
la obra segun la legislacién de ordenacioén territorial y urbanistica; y en su apartado 4)
determina que no obstante lo dispuesto en el apartado anterior se posibilita la
declaracion de obras terminadas, para 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 prescripcion correspondientes.

Puesto que a la fecha de presentacion del documento no han transcurrido los plazos
necesarios para acudir a la via del apartado cuarto del citado precepto, es decir, realizar
la declaracion de la obra nueva sin necesidad de licencia por haber prescrito el ejercicio
de las acciones que permitieran restablecer la legalidad urbanistica, unicamente es
factible realizar esta operacién registral en base a una licencia otorgada de manera
expresa por el Ayuntamiento sin que, en ningun caso, puede entenderse reconocido el
acto de conformidad aprobacién o autorizacioén por silencio administrativo.

La legislacion autondmica canaria (Ley 4/2017) excluye expresamente el silencio
positivo administrativo en las solicitudes de licencias de obras, tal y como se determina
en los articulos 344 y 345 de la referida Ley, en consonancia con el texto legal estatal, el
real decreto legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley del Suelo y de la rehabilitacion urbana, el cuyo articulo 11 apartado tercero
establece: «Todo acto de edificacién requerira del acto de conformidad, aprobacién o
autorizacion administrativa que sea preceptivo, segun la legislacién de ordenacién
territorial y urbanistica, debiendo ser motivada su denegacién. En ningln caso podran
entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o derechos que
contravengan la ordenacion territorial o urbanistica.»

II) En todo caso es preciso aclarar la descripcion de las obras, ya que por un lado
se expresa que sobre el trastero demolido y parte del suelo sin edificar se declara un
edificio de dos plantas (baja y alta) que ocupa en el solar 72,15 m?, en concordancia con
la Memoria Descriptiva antes relacionada vy, por otro lado, cuando se da la descripcion
completa de la finca una vez declaradas éstas obras, se expresa que la edificaciéon
cuenta con tres plantas de altura, dando a entender que la planta baja es la vivienda
preexistente, resultado la nueva edificacion declarada como plantas primera y segunda,
cuando en ningun momento, ni de la redaccion de la propia escritura, ni de la
documentacién técnica aportada resulta tal circunstancia puesto que siempre se habla
de una nueva edificacion de dos plantas, previa demolicion del cuarto trastero.
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Dado que tal y como se ha expuesto anteriormente, en ningin momento se deja
constancia que la nueva edificacion se erija sobre la ya existente entraria igualmente en
contradiccion el hecho de que la superficie del suelo ocupado por el total de las
edificaciones sea de 72,15 m?, pues esta es la superficie del terreno ocupada por la obra
nueva, ahora declarada, tal y como resulta de la documentacion técnica aportada y de la
redaccidn de la propia escritura, debiendo, en todo caso, ser dicha superficie ocupada
mayor para el caso de que la edificacion tal y como se desprende de la documentacion
aportada, fuera independiente de la edificacion preexistente en la finca.

Asi de conformidad con el principio de especialidad que debe presidir cualquier
actuacion registral —articulo 21 de la ley Hipotecaria— y que exige la perfecta concrecién
del derecho que se inscribe, la finca sobre la que recae y la persona de su titular, es
necesario aclarar la configuracion de las obras y la superficie de suelo ocupada por las
mismas.

A modo orientativo, en cuanto a las obras ahora declaradas, el certificado final de
obra incorporado en la escritura hace alusién a un edificio de dos plantas (baja y
primera), constando de igual modo en la Memoria Descriptiva que también se incorpora y
a la que anteriormente se ha hecho mencion, en su apartado «Ordenanzas de Suelo
Urbano y Urbanizable (Normas Subsidiarias de Valle Gran Rey)», como Altura Maxima
en numero de plantas sobre rasante: 2

[lI) En cuanto a la declaracién de obra nueva, terminada:

No constan las coordenadas de georreferenciacion geografica de la edificacion-
Determina el articulo 202 de la Ley Hipotecaria en su parrafo segundo en cuanto a la
declaracion de obra nueva terminada que «La porcidon de suelo ocupada por cualquier
edificacion, instalacion o plantacién habra de estar identificada mediante sus
coordenadas de georreferenciacion geografica.»

En cuanto al modo de proceder en la inscripcion de obras nuevas tras la reforma de
la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, el Centro Directivo ya ha
tenido ocasion de pronunciarse en varias Resoluciones (8 de febrero, 19 de abril, 9 de
mayo, 5 de julio de 2016 y 06 de febrero de 2017) sobre el ambito de aplicacién del
articulo 202 de la Ley Hipotecaria tras la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de
junio. En todo caso debe partirse de que el precepto proclama, de manera clara, general
y sin excepciones, que «la porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion,
instalacién o plantacion habra de estar identificada mediante sus coordenadas de
referenciacion geografica».

En consecuencia, para inscribir cualquier edificacién terminada, nueva o antigua,
cuya declaraciéon documental y solicitud de inscripcion se presente en el Registro de la
Propiedad a partir de 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de la
Ley 13/2015, sera requisito, en todo caso que la porcién de suelo ocupada habra de
estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica. Desde el
punto de vista técnico, la georreferenciaciéon de la superficie ocupada por cualquier
edificacion, aun cuando debera hacerse en el mismo sistema oficial de referencia que se
especifica en la Resolucién Conjunta de la Direccién General de los Registros y del
Notariado y de la Direccion General del Catastro, de 29 de octubre de 2015 (Proyeccion
UTM, sistema ETRS89 para la peninsula o RegCan95 para Canarias), no necesita, en
cambio, ser aportada necesariamente en el concreto formato GML a que para otros
supuestos, si que alude la citada Resolucion. Igualmente sera valida la aportacion de
una representacion grafica de la porcion de suelo ocupada realizada sobre un plano
georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada, aunque no se especifiquen las
coordenadas concretas de aquélla. En estos casos, las coordenadas podran resultar por
referencia o en relacion a las del plano o finca sobre el que se representa la edificacion,
quedando suficientemente satisfecha la exigencia del articulo 202 de la Ley Hipotecaria,
si bien en este caso el formato aportado debera permitir la remision de la informacién al
Catastro en los términos previstos en el punto sexto de la citada Resoluciéon Conjunta
de 29 de octubre de 2015. Asimismo debe recordarse que en el caso de edificaciones
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cuya geometria conste previamente en la cartografia catastral, el registrador podra tomar
las coordenadas directamente de la Sede Electronica del Catastro utilizando el servicio
habilitado para ello.

Ademas, dado que se trata de una exigencia legal referida a la concordancia del
Registro con la realidad fisica extrarregistral de la finca (cfr. articulo 198 de la Ley
Hipotecaria), s6lo sera exigible en los casos en que la edificacion se encuentre
finalizada, momento en el que podran determinarse efectivamente las coordenadas de la
porcién ocupada por la misma en dicha realidad extrarregistral.

No se aporta el Libro del Edificio- Determina el articulo 202 de la Ley Hipotecaria en
su parrafo tercero en cuanto a la declaracion de obra nueva terminada que «salvo que
por la antigliedad de la edificacién no le fuera exigible, debera aportarse para su archivo
registral el libro del edificio, dejando constancia de ello en el folio real de la finca».
Resoluciéon DGRyN de 9 de enero de 2017. En el presente caso de acompafa un CD a
tales efectos, cuyo contenido expresa las recomendaciones de como se debe elaborar
dicho libro en nuestra comunidad auténoma.

No queda acreditada la constancia de la declaracién responsable que debe ser
presentada por el declarante de las obras en el ayuntamiento correspondiente.—
Articulo 166 bis del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el
Texto Refundido de las Leyes de Ordenaciéon del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias. Articulo introducido por el nimero 3 de la disposicion adicional
sexta de Ley (Canarias) 7/2011, 5 abril, de actividades clasificadas y espectaculos
publicos y otras medidas administrativas complementarias». Dicha acreditacion puede
quedar suplida por la obtencién de la Cédula de Habitabilidad y Certificado de Primera
Ocupacion, lo cual ha sido debidamente solicitado al Ayuntamiento de Valle Gran Rey, tal
y como consta en el escrito de alegacion de fecha 09 de marzo de 2018, que obra
incorporado en la escritura.

Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspensién de los asientos
solicitados del documento mencionado.

No se toma anotacién preventiva por defectos subsanables por no haberse
solicitado.

Contra la anterior nota de calificacion (...).

San Sebastian de La Gomera a seis de Agosto del afio dos mil dieciocho.—La
Registradora de la Propiedad (firma ilegible). Fdo: Maria Crespo Alvarez».

Contra la anterior nota de calificaciéon, dofia O. L. S., abogada, en nombre y
representacion de don P. K. T., interpuso recurso el dia 19 de septiembre de 2015
mediante escrito y con arreglo a las siguientes alegaciones:

«Primera.—Se recurre exclusivamente el Fundamento de Derecho |, en relacién a lo
siguiente:

Indica el Fundamento |: Puesto que a la fecha de presentacion del documento no han
transcurrido los plazos necesarios para acudir a la via del apartado cuarto del citado
precepto, es decir, realizar la declaracion de la obra nueva sin necesidad de licencia por
haber prescrito el ejercicio de las acciones que permitieran restablecer la legalidad
urbanistica, Unicamente es factible realizar esta operacién registral en base a una
licencia otorgada de manera expresa por el Ayuntamiento sin que, en ningun caso pueda
entenderse reconocido el acto de conformidad aprobacion o autorizacién por silencio
administrativo.

Segunda.—-La calificacion de la Registradora, para fundamentar que... en ningin caso
puede entenderse reconocido el acto de conformidad aprobacién o autorizaciéon por
silencio administrativo..., indica en el Ultimo apartado de dicho fundamento que «La
legislacion autondmica canaria (Ley 4/2017) excluye expresamente el silencio positivo
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administrativo en las solicitudes de licencias de obras, tal y como se determina en los
articulos 344 y 345 de la referida Ley, en consonancia con el texto legal estatal, el real
decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley del Suelo y de la rehabilitacion urbana (...)»

Tercera.—No estamos conforme con dicha calificacién por los motivos que pasamos a
exponer:

1.° La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos
de Canarias (ley autonémica) no es de aplicacién al presente supuesto por cuanto que la
misma entré en vigor el pasado 1 de septiembre de 2017, estableciendo la Disposicion
Transitoria Decimosegunda de dicha norma en su apartado primero que las solicitudes
de licencia o de titulo administrativo equivalente que se encuentren en tramite se
resolveran conforme a la legislacién anterior, salvo que la nueva normativa resulte mas
favorable, (...). En el presente caso, y segun la documentacion testimoniada y adjuntada
a la escritura calificada -Informe Técnico e Informe Juridico del Ayuntamiento de Valle
Gran Rey-, la licencia se solicita el 14 de diciembre de 2016 (...) en febrero de 2017 se
aporta Oficio de Notificacién de Encargo de Director de la Ejecucion de la Obra. (...), etc.
Por tanto, la normativa en concreto aplicable seria el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de
mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, vigente desde el 15 de mayo
de 2000, que en su articulo 166.5 recoge el plazo maximo para la resolucion expresa y el
silencio transcurrido el plazo maximo para resolver.

En concreto dicho articulo establece que -b.—el plazo maximo para la resoluciéon
expresa sera de tres meses, a contar desde la presentacion en forma de la
correspondiente  solicitud.—y c.—Transcurrido el plazo maximo para resolver
expresamente, podra entenderse, a todos los efectos otorgada la licencia interesada.

Si bien, la escritura hace alusidén a que la licencia se entiende otorgada por silencio
positivo, de conformidad con el art. 166.5.b) y c) de la Ley del suelo Canaria 4/2017,
de 13 de Julio, con vigencia desde el 1 de septiembre del mismo afio; lo cierto es que se
trata de una mera errata o error de transcripcion, por ser la normativa correcta el art.
166.5.b) y c) del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el
Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias.

2.° En cuanto a la alusién al texto estatal, el real decreto legislativo 7/2015, de 30
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y de la
rehabilitacion urbana, dicha normativa no seria aplicable en Canarias por estar
transferidas las competencias en materia de urbanismo a la CCAA de Canarias. Otra
cosa es que en la exposicion de motivos de la nueva Ley Canarias el legislador haya
querido justificar el cambio del régimen del silencio con la consonancia de la normativa
estatal.

3.° Siendo de aplicacién el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se
aprueba el Texto Refundido de Las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, su articulo 166.6 establece que «en ningun caso se
entenderan adquiridas por silencio administrativo licencias urbanisticas en contra de la
ordenacion de los recursos naturales, territorial, urbanistica o sectorial aplicables». Al
respecto, indicar que constan testimoniados en la escritura los informes favorables,
técnico y juridico como manifestacion expresa, en este caso del Ayuntamiento, relativa al
hecho de que las facultades adquiridas no son contrarias a la ordenacién urbanistica
aplicable para que el Registrador pueda acceder a la inscripcion de la obra nueva.

En su virtud,

Solicito: Se tenga por interpuesto recurso contra la calificacion desfavorable indicada
en la alegacion primera y una vez elevado a la DGRN se estime el mismo».
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Y

La registradora emitio informe, ratificandose integramente en el contenido de la nota
de calificacion impugnada, y remitio el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9.3 y 149.1 de la Constituciéon Espafiola; 2.3 y 1218 del Cdédigo
Civil; 24 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas; 19 bis y 202 de la Ley Hipotecaria; 11 y 28 y la disposicion
final segunda del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, asi como los
articulos 9, 17 y 20 del precedente Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo; los articulos 45 y siguientes del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcidon
en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; 166 del Decreto
Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes
de Ordenaciéon del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias; 344
y 345 y la disposicién transitoria duodécima de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y
de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias; la Sentencia del Tribunal Supremo
de 28 de enero de 2009; la Sentencia del Pleno del Tribunal Constitucional
numero 143/2017, de 14 de diciembre, y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 30 de septiembre de 2000, 17 de junio y 19 de noviembre
de 2004, 23 de febrero de 2006, 21 de julio y 15 de septiembre de 2009, 24 de marzo, 14
de abril, 31 de mayo y 3 de junio de 2011,y 21 de marzo, 2 de abril, 16 de julio y 28 de
noviembre de 2013 y 3 de julio de 2015.

1. Son hechos relevantes para la resolucion de este expediente los siguientes:

a) El dia 18 de julio de 2018 se presentd en el Registro de la Propiedad de San
Sebastian de La Gomera una escritura de declaracion de obra nueva terminada
autorizada el dia 16 de abril de 2018 por la notario de dicha localidad, dofia Emilia
Cuenca Cuenca.

b) En la citada escritura, don P. K.T., como titular del pleno dominio de la finca
registral 1.611, declara haber construido sobre la misma un edificio de dos plantas
destinadas a vivienda.

¢) En cuanto a la licencia municipal de edificacion asevera el otorgante que debe
entenderse obtenida por silencio administrativo positivo en virtud de las circunstancias
que constan en la propia escritura, y que se concretan en lo siguiente:

— con fecha 14 de diciembre de 2016 se solicitd licencia de obra mayor, junto con
proyecto basico y de ejecucion de ampliacion de vivienda unifamiliar, ante el
Ayuntamiento de Valle Gran Rey.

— posteriormente, el dia 5 de abril de 2017, se present6 en el mismo Ayuntamiento
escrito con correccidn de errores, entre los que se encuentra la denominacion del
proyecto, debiendo sustituirse por la de «ampliacion de edificacion: dos viviendas
nuevasy, sin que ello afectase, seglin manifiesta el otorgante, a modificaciones técnicas,
volumetria ni parametros que afecten a la normativa urbanistica.

— las obras se iniciaron sin haberse obtenido licencia municipal de forma expresa,
transcurridos tres meses de la presentacion de la ultima documentacién al Ayuntamiento.

— con fecha 26 de febrero de 2018 se presenta nuevo escrito al Ayuntamiento con
objeto de que se dicte resolucion de forma expresa por parte de la citada Corporacién de
concesion de licencia urbanistica de obra mayor por silencio positivo.

— se contaba con informes favorables a la solicitud de la licencia tanto de la oficina
juridica del Ayuntamiento de Valle Gran Rey, como de la oficina técnica. Asi consta en
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virtud de escrito de la Alcaldia de fecha 27 de marzo de 2018 a la que se adjuntan dichos
informes, incorporados a la escritura.

— igualmente fueron abonadas las tasas municipales correspondientes a la licencia
con fecha 7 de febrero de 2018;

— finalmente, con fecha 9 de marzo de 2018, don D. J. B., arquitecto técnico
colegiado del Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Santa Cruz de
Tenerife, presenta ante el Ayuntamiento de Valle Gran Rey escrito de alegaciones donde
sefiala que, conforme a la legislacion aplicable, transcurridos tres meses desde la
solicitud de la licencia urbanistica, sin que medie contestacién, ha de entenderse
concedida por silencio positivo.

Se trata, por tanto, de dilucidar en este recurso si basta dicha documentacién para la
entender obtenida la licencia por silencio positivo o si por el contrario, como sostiene la
registradora, no cabe entender concedida por silencio administrativo positivo la licencia
de obras, pues la legislacion tanto estatal como canaria lo excluye expresamente.

La recurrente opone a ello el argumento de que la norma que asi lo establece, en
concreto la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos
de Canarias, entré en vigor con posterioridad a la presentacion de la solicitud de la
licencia (que tuvo lugar, como se ha dicho, el 14 de diciembre de 2016), por lo que
conforme a la disposicién transitoria duodécima de la citada ley dicha solicitud se ha de
resolver conforme a la legislacion anterior, lo que reconduce a la regulacion del silencio
administrativo en el precedente Decreto-Legislativo 1/2000, por el que se aprueba el
texto refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias, en cuyo articulo 166, apartado 5, tras establecerse que «el plazo
maximo para la resolucion expresa sera de tres meses, a contar desde la presentacién
en forma de la correspondiente solicitud» (letra b), se afiadia que «transcurrido el plazo
maximo para resolver expresamente, podra entenderse, a todos los efectos otorgada la
licencia interesada» (letra ¢). En cuanto a la invocacion por parte del registrador 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, entiende la recurrente que dicha norma no es
aplicable por estar transferidas las competencias en materia de urbanismo a la
Comunidad Auténoma de Canarias.

2. Entrando a analizar los motivos de la calificacion desfavorable y de su
impugnacién, son dos las cuestiones que han de examinarse: por un lado, el criterio de
distribuciéon de competencias entre el Estado y la Comunidad Auténoma de Canarias en
cuanto a la regulacién del silencio administrativo en materia urbanistica y, mas en
concreto, en el ambito de la concesién de licencias de obras, y, por otro, el régimen
transitorio de la vigente legislacion canaria en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo.

Comenzando por la primera de las cuestiones indicadas, cabe recordar, como ha
tenido ocasion de afirmar este Centro Directivo en las Resoluciones de 29 de octubre
(2.2) y 3 de diciembre (1.2) de 2012, 15 de abril de 2013 (2.3) y 4 y 11 (1.2) de marzo y 22
de abril (2.%) y 24 de noviembre de 2014, y mas recientemente en la de 31 de julio
de 2018, entre otras, que «procede, en primer lugar, afirmar la competencia de las
normas estatales en materia de determinacion de los requisitos necesarios para la
documentacién publica e inscripcion registral de las declaraciones de obras nuevas y de
obras antiguas, sin perjuicio de la remisién a autorizaciones o licencias que establezca la
normativa autonémica o a la prescripcién, o no, de la infraccion urbanistica segun dicha
normativa, ya que, si bien, con caracter general, la sentencia del Tribunal
Constitucional 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 Autobnomas, 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
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Constitucion Espafola), de lo que se sigue que corresponde a las Comunidades
Auténomas [en este caso, a la de Canarias] determinar qué clase de actos de naturaleza
urbanistica estan sometidos al requisito de la obtenciéon 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 fijacidon de los plazos de prescripcion de las acciones
de disciplina urbanistica o su imprescriptibilidad. Sin embargo, corresponde al Estado
fijar en qué casos debe acreditarse el otorgamiento de la oportuna licencia (o los
requisitos para poder acceder al Registro de la Propiedad las declaraciones de obras
referentes a edificaciones consolidadas por su 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
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)».

Mas recientemente el mismo Tribunal Constitucional, en Sentencia de Pleno
nuamero 143/2017, de 14 de diciembre, respondiendo a wun recurso de
inconstitucionalidad interpuesto contra determinados preceptos de la Ley 8/2013, de 26
de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, en cuanto a la redaccién
dada, entre otros, a los apartados 7 y 8 del articulo 9 de la Ley de suelo (texto refundido
aprobado por el Real Decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio) —que se corresponden
con los apartados 3 y 4 del articulo 11 del 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—, ha concretado su doctrina en relacion con el tema especifico del silencio
administrativo en relacién con las licencias urbanisticas, partiendo del criterio general de
que la competencia de las Comunidades Auténomas en materia de urbanismo debe
coexistir con la que al Estado atribuye el articulo 149.1.1.2 y 18.2 de la Constitucion sobre
establecimiento de condiciones basicas que garanticen la igualdad en el ejercicio de la
propiedad urbana, y en materia de «bases del régimen juridico de las Administraciones
publicas» y la de regulacion del «procedimiento administrativo comun».

Recordemos que el articulo 9 del Real Decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio,
establecia en su apartado 7 —en su redaccion dada por la citada Ley 8/2013— que «todo
acto de edificacion requerira del acto de conformidad, aprobacién o autorizacién
administrativa que sea preceptivo, segun la legislacién de ordenacion territorial y
urbanistica, debiendo ser motivada su denegacion (...)» (norma que se traslada «ad
pedem litterae» al articulo 11.3 del vigente Real Decreto legislativo 7/2015, de 30 de
octubre).

Sobre esta norma afirma el Tribunal Constitucional en su citada Sentencia 143/2017
que «es una norma de funcionamiento que disciplina la actuacion de los entes publicos
competentes en materia de urbanismo, exigiendo establecer, en relacion con los usos
edificatorios, algun tipo de intervencion administrativa de control. En este ambito, el
precepto objeto de enjuiciamiento fija un minimo comdn que deja margen a las
Comunidades Auténomas para elegir la técnica de intervencion en funciéon del uso
edificatorio de que se trate. Minimo comun que se justifica por la complejidad técnica del
uso y los valores a tutelar —seguridad, salubridad, medio ambiente o patrimonio cultural—,
y que ademas incide en los derechos de los ciudadanos y en la forma de ejercitarlos. Asi
pues, el apartado séptimo del articulo 9 del texto refundido de la Ley de suelo de 2008
no excede las competencias que ostenta el Estado al amparo del articulo 149.1.18 CE».
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Ese mismo encaje constitucional atribuye la citada sentencia al apartado 8 del
articulo 9 del texto refundido de la Ley de suelo de 2008 (correspondiente con el
apartado 4 del articulo 11 del vigente Real Decreto legislativo 7/2015), cuando exige, en
este caso en concreto para determinados actividades y usos urbanisticos (entre los que
se encuentran «las obras de edificacién»), que «la técnica de intervencion ha de ser, por
la relevancia de los mismos, una autorizacion administrativa: esto es, un control de
legalidad y de caracter previo a la realizacién de la actividad o uso urbanistico en
cuestiony.

Aclara a continuacién el Tribunal que aunque «podria entenderse que, al exigir un
tipo concreto de intervencidén, se agota la posibilidad de desarrollo de la legislacion
basica por parte de las Comunidades Auténomas, incurriendo con ello en un exceso. Sin
embargo, tal previsidbn encuentra nuevamente su acomodo en la competencia estatal
para fijar las bases del régimen juridico de las Administraciones publicas, por las razones
antes expuestas, y permite a las Comunidades Autonomas establecer el régimen
autorizatorio atendiendo a sus peculiaridades e incluso, extenderlo a otro tipo de
actividades y usos urbanisticos».

3. En este contexto y por lo que se refiere, en particular, al régimen del silencio
administrativo negativo incorporado a la citada regulacion estatal en materia de
autorizaciones o licencias de obras, resulta igualmente avalada por la reiterada
sentencia 143/2017, de 14 de diciembre de 2017 del Tribunal Constitucional. En efecto,
tras establecer el apartado 7 del articulo 9 del Real Decreto Legislativo 2/2008, en su
ultimo parrafo, que «en ningun caso podran entenderse adquiridas por silencio
administrativo facultades o derechos que contravengan la ordenacion territorial o
urbanistica», afiade a continuacién en su apartado 8 de forma taxativa, para los
supuestos de vencimiento del plazo maximo sin haberse notificado resolucién expresa
sobre la solicitud, que «con independencia de lo establecido en el apartado anterior,
seran expresos, con silencio administrativo negativo, los actos que autoricen: (...) b) Las
obras de edificacidn, [construccion e implantacion de instalaciones] de nueva planta»,
preceptos que la sentencia declara conformes con el régimen constitucional de
distribuciéon de competencias (sin perjuicio de la interpretacion conforme que fija respecto
de la parte contenida entre corchetes).

Asi, recuerda la Sentencia, en su apartado 23, que en la «STC 61/1997, FJ 34.a), se
analizo la constitucionalidad de la regla del articulo 242.6 del texto refundido de la Ley de
suelo 1992 -recogida en idénticos términos, en el ultimo inciso del articulo 9.7 del texto
refundido de la Ley de suelo de 2008, no impugnado-, segun la cual «no podran
adquirirse por silencio administrativo facultades o derechos contrarios a la ordenacién
territorial y urbanistica», procediendo a su encaje en el articulo 149.1.18 CE, sin otra
indicacion argumental que afirmar que dicha regulacién «ha venido a recogerse en la
Ley 30/1992 de régimen juridico de las Administraciones publicas y del procedimiento
administrativo comuny. Esta regla implica, de acuerdo con la interpretacién de legalidad
ordinaria que ha realizado el Tribunal Supremo, que el silencio es positivo o0 negativo
segun que lo solicitado sea conforme o no con la ordenacién urbanistica o territorial y no
puede reconducirse a la causa de nulidad de pleno de derecho prevista en el
articulo 47.1 f) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrativo
comun de las Administraciones publicas».

Esta prevision legal fue considerada por la citada Sentencia del Tribunal
Constitucional numero 61/1997 como una regla general en la regulacion del silencio
administrativo que tiene su encaje natural en el titulo competencial del procedimiento
administrativo comun ex articulo 149.1.18 de la Constitucion Espafiola. Como indica la
sentencia del mismo Tribunal nimero 166/2014, de 22 de octubre (fundamento juridico
sexto), «forma parte del modelo general de procedimiento administrativo que el Estado
puede imponer en ejercicio de su competencia —con el margen de apreciacion y
oportunidad politica que ello siempre trae consigo, asi, STC 191/2012, de 29 de octubre,
FJ 5— el establecimiento de la obligacion de dictar resolucién expresa en un plazo
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determinado (art. 42 LPC), asi como la regulacion de las consecuencias que ha de
generar el incumplimiento de esa obligacion».

Por ello la Sentencia niumero 143/2017, de 14 de diciembre, considera que «tiene
cabida en el procedimiento administrativo comun el establecimiento de reglas que
regulan el sentido del silencio administrativo tanto cuando se hace sin referencia a
sectores materiales concretos (como lo hacen, por ejemplo, los parrafos 2 y 3 del
articulo 24.1 de la Ley 39/2015, en relacién con la adquisiciéon de facultades relativas al
dominio publico o al servicio publico o los procedimientos de impugnacién de actos y
disposiciones), como cuando, aun afectando a una materia o sector concreto —
ordenacion del territorio y urbanismo—, se establece una regla general predicable a todo
tipo de procedimientos o a un tipo de actividad administrativa (como, por ejemplo, en
relacion con el tramite de informacion publica en los procedimientos de elaboracion de
los planes urbanisticos [STC 61/1997, FJ 25.c)], o el régimen del silencio en los
procedimientos bifasicos de aprobacion de los planes urbanisticos [STC 141/2014, de 11
de septiembre, FJ 8 B) c)])».

4. Distinto es, sin embargo, como advierte la reiterada Sentencia 143/2017, el caso
del apartado 8 del citado articulo 9 del texto refundido de la Ley de suelo 2008 que
contempla un supuesto diferente, pues «no viene a sustituir a la regla general de silencio
administrativo en materia de ordenacién del territorio y urbanismo del articulo 9.7 del
texto refundido de la Ley de suelo 2008, que no ha sido objeto de impugnacién en este
proceso, sino que introduce una regla especial: impone el silencio negativo para
concretos procedimientos administrativos en el ambito del urbanismo. Y es, en estos
casos, donde el deslinde entre la competencia del Estado sobre el procedimiento
administrativo comun y la competencia sustantiva de la Comunidad Auténoma, resulta
mas complejo. Conforme a nuestra doctrina, la disciplina del silencio administrativo
(STC 233/2012, de 13 de diciembre, FJ 4,...), se puede considerar «como una
especialidad procedimental ratione materiae, vinculada al concreto régimen sustantivo de
la materia de que se trate», que en el caso examinado encuentra su cobertura
competencial en los articulos 149.1.13 y 25 CE. En el presente caso, de acuerdo con la
doctrina expuesta en nuestra STC 175/2003, de 30 de septiembre, FJ 10 ¢), y las
resoluciones alli citadas, hay que recordar, sobre la base de la distincion entre
procedimiento administrativo comun y procedimientos ratione materiae, que el texto
constitucional no reserva en exclusiva al Estado la regulacién de los procedimientos
administrativos especiales. Antes al contrario, hay que entender que esta es una
competencia conexa a las que, respectivamente, el Estado o las Comunidades
Auténomas ostentan para la regulacion del régimen sustantivo de cada actividad o
servicio de la Administracion».

Como consecuencia de este planteamiento, y dado que la competencia legislativa
sobre el urbanismo esta atribuida a las Comunidades Autéonomas, el Alto Tribunal en su
referida Sentencia 143/2017 entiende que es igualmente a las Comunidades Auténomas
a quienes incumbe también la aprobacién de «las normas de procedimiento
administrativo destinadas a ejecutarla, si bien deberan respetarse en todo caso las
reglas generales o comunes del procedimiento establecidas en la legislacién del Estado
dentro del ambito de sus competencias. Regla comun del silencio administrativo que en
el sector de la ordenacion del territorio y urbanismo se establece en el ya citado
articulo 9.7 del texto refundido de la Ley de suelo 2008».

Todo lo cual conduce a la conclusion de que la regla especial prevista en el
apartado 8 del articulo 9 del texto refundido de la Ley de suelo 2008 (silencio negativo en
materia de licencias de obras de edificacidn) no encontraria, con caracter general, su
acomodo en la competencia estatal del procedimiento administrativo comun ex
articulo 149.1.18 de la Constitucion Espafiola.

5. Ahora bien, esto no quiere decir que, excluido dicho concreto titulo competencial,
que de ser aplicable (que no lo es) ampararia la constitucionalidad de todos los
supuestos de actos y usos urbanisticos enumerados en dicho precepto (articulo 9.8), no
quepa reconocer la cobertura de otros titulos competenciales a favor del Estado, si bien
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ello requiere examinar, a juicio del Tribunal, uno por uno los distintos supuestos previstos
en el citado articulo 9.8 del texto refundido de la Ley de suelo de 2008; si bien a los
efectos limitados de resolver este expediente de todos ellos Unicamente nos interesa el
relativo a «las obras de edificacion (...) de nueva planta».

Pues bien, afirma la Sentencia 143/2017 en relacién con dicho supuesto lo siguiente:
«El apartado b) regula «las obras de edificacion, construccién e implantacién de
instalaciones de nueva planta», con independencia de la situacién del suelo. En el caso
de la edificacion, la Ley 38/1999, de ordenacion de la edificacion, establece una serie de
requisitos basicos de la edificacion destinados a garantizar la seguridad de las personas,
el bienestar de la sociedad y la proteccién del medio ambiente (art. 3), al amparo del
articulo 149.1.16, 21, 23 y 25 CE (disposicion final primera), los mismos titulos que
amparan al Estado para determinar, como especialidad ratione materiae, el caracter
negativo del silencio de la autorizacion que exige para este tipo de uso del suelo».

Distinto es el analisis que hace el Tribunal respecto de otras construcciones e
instalaciones que carecen del caracter de edificacion, excluidas, en consecuencia, de la
Ley de ordenacioén de la edificacion, en cuyo caso considera que cuando la construccion
o implantacion tiene lugar en suelo urbano o urbanizable, la autorizacion se limitara a
verificar la adecuacion del proyecto al planeamiento urbanistico vigente. Pero «en el
caso del suelo rural, ademas de la verificacion de legalidad, concurre la finalidad prevista
en la legislacion de preservar sus valores medioambientales». Y por ello el Tribunal hace
en este punto un ejercicio de interpretacion conforme afirmando que «la regulacion del
silencio negativo no sera inconstitucional, con base en el titulo competencial del
articulo 149.1.23 CE, en los supuestos de «construccién e implantacion de
instalaciones» contemplado en el apartado b) pero solamente cuando las actividades y
usos urbanisticos cuya autorizacién se solicita se lleven a cabo en suelo rural cuya
transformacion urbanistica no esté prevista o permitida».

En todo caso, y por lo que ahora nos interesa, hay que retener el dato de que el
Tribunal Constitucional considera plenamente ajustada a la Constituciéon la norma
contenida en el articulo 9 apartado 8 del Real Decreto legislativo 2/2008
(correspondiente al vigente apartado 4 del articulo 11 del actual texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana aprobado por Real Decreto legislativo 7/2015) en el
que se establece el criterio del silencio administrativo negativo en relacion con las
solicitudes de licencias de obra para la construccion de edificaciones, que es justamente
el supuesto de hecho a que se refiere la calificacion objeto del presente recurso.

6. Basta por tanto lo hasta ahora dicho para desestimar este primer motivo de
impugnacién de la calificacion basado en la competencia autonémica en materia
urbanistica, competencia que, como se ha sefialado detalladamente, no puede impedir la
concurrente aplicacion de la norma estatal en materia de silencio administrativo en
relacion con las licencias de obras en los términos indicados, y que claramente excluye
la posibilidad de entender adquirida por silencio administrativo positivo la licencia
solicitada, pues la norma es taxativa al establecer que con independencia de lo
establecido en el apartado anterior («en ningun caso podran entenderse adquiridas por
silencio administrativo facultades o derechos que contravengan la ordenacion territorial o
urbanistica»), «seran expresos, con silencio administrativo negativo, los actos que
autoricen: b) Las obras de edificacion, (...) de nueva planta».

Opone a ello el recurrente que en la propia escritura calificada se incorporan sendos
informes técnicos y juridicos del propio Ayuntamiento favorables a la concesion de la
licencia, que interpreta como una manifestacion expresa relativa al hecho de que las
facultades adquiridas no son contrarias a la ordenacién urbanistica aplicable, haciendo
con ello alusién no tanto a la regla contenida en el articulo 11.3 «in fine» de la Ley de
Suelo estatal de 2015, que la recurrente considera —equivocadamente— no aplicable «in
casu», como a otra de similar contenido establecida en el articulo 166, apartado 6, del
Decreto-Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de
las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias
(conforme al cual «en ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo
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licencias urbanisticas en contra de la ordenacion de los recursos naturales, territorial,
urbanistica o sectorial aplicables»), que es la norma que el recurrente considera
competencial y temporalmente aplicable.

Pero este argumento no puede ser acogido favorablemente por dos 6rdenes de
motivos. Primero, porque dicha norma, equivalente como se ha dicho a la contenida en
el articulo 11.3 «in fine» de la vigente Ley estatal de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, se
ha de entender sin perjuicio de la aplicacién concurrente (incluso preferente por razén de
su especialidad) de la norma establecida en el apartado 4 del mismo articulo que, como
ya se ha sefialado, impone la exigencia de licencia expresa en todo caso (con silencio
administrativo negativo en caso de no contestaciéon en plazo) para los supuestos
especificos de licencias de construccion de edificaciones.

Y en segundo lugar, porque no cabe atribuir a los referidos informes juridico y técnico
la virtualidad juridica propia del acto administrativo de resolucion del procedimiento de
concesion de licencia en sentido estimatorio. Asi se deduce de la propia naturaleza
juridica de uno y otro acto (uno de tramite, el otro resolutorio), como queda evidenciado
en el articulo 344.2 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, que a proposito de la regulacién del silencio
administrativo negativo en estas materias destaca el caracter no vinculante de los
citados informes (sin perjuicio de su preceptiva emision durante la tramitacion del
expediente) al disponer que «el vencimiento de los plazos establecidos para resolver, en
los casos de silencio negativo, tiene el unico efecto de facultar al interesado para
deducir, en cualquier momento, el oportuno recurso frente a la inactividad declarativa de
la Administracion y no exime a esta de su deber de dictar resolucion expresa sobre la
peticion formulada, la cual no esta vinculada al sentido de los informes de conformidad
que se hubieran emitido ni al sentido del silencio». Tampoco existe en el previo Decreto-
Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de las Leyes
de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, norma
alguna que atribuya caracter vinculante (y menos resolutorio) a los referidos informes.

7. En cuanto al segundo de los motivos de impugnacion alegados por la recurrente,
relativo al régimen transitorio de la Ley 4/2017, de 13 de julio, de Suelo y de los Espacios
Protegidos de Canarias, invocada por el registrador en su calificaciéon, hay que recordar
la doctrina de este Centro Directivo en cuanto al problema de determinar el alcance
temporal de las normas aplicables a la inscripcion registral de las escrituras 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 afo),
tema que 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-. EI
articulo 25.2 de la citada ley, matizado por sus disposiciones transitorias, establecié 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 finalizacidn 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
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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 calificacién se extiende a los requisitos exigidos para la inscripcién».

En este sentido cabe citar la Resolucion 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 inscripciéon —cfr.
Resolucién de 2 de abril de 2013 y la redaccién actual del articulo 202 de la Ley
Hipotecaria—.

8. Consideracion que podria tener relevancia en un caso como el presente en que,
con arreglo a lo que resulta de los antecedentes antes resefiados, la licencia de obras se
solicitd (incluso la obra se concluyd) en fecha anterior a la entrada en vigor de la
Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias, en cuyo articulo 344 se acomoda la regulacién en materia de silencio
administrativo a la antes examinada de la legislacion estatal.

Sin embargo, la misma consideracion pierde relevancia cuando se comprueba que el
reiterado régimen estatal del silencio administrativo negativo en materia de licencias de
obras de edificacién trae causa del Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio (en cuanto a la
imposible adquisicion por silencio administrativo, de facultades o derechos que
contravengan la ordenacion territorial o urbanistica), de donde pasa a la reforma del Real
Decreto legislativo 2/2008 por la Ley 8/2013 (con indicaciéon taxativa del caracter
negativo del silencio en materia de licencias de edificacion), y que sin solucién de
continuidad fue incorporado al vigente texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto legislativo 7/2015; por tanto con
anterioridad, en el caso de este expediente, a las respectivas fechas de solicitud de
licencia, de vencimiento del plazo para su concesion, de inicio y de conclusién de la
obra, y de otorgamiento de la escritura de formalizacién de la obra nueva terminada, por
lo que el descrito régimen legal resulta plenamente aplicable al caso ahora contemplado,
pues el articulo 11 de la vigente Ley de Suelo estatal que lo contiene se dicta con «el
caracter de condiciones basicas de la igualdad en el ejercicio de los derechos y el
cumplimiento de los correspondientes deberes constitucionales», en ejercicio de las
competencias reservadas al legislador general en el articulo 149.1.1.2 de la Constitucion,
conforme se declara en la disposicion final segunda del citado texto legal, y ha sido
declarado conforme con la Constitucion por nuestro Tribunal Constitucional en los
términos ampliamente resefiados «supra».

Por ello, la regulacion contenida en el articulo 344 de la citada Ley 4/2017, de 13 de
julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias no constituye tanto
una manifestacion normativa plenamente auténoma y desconectada de la regulacion
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estatal, sino antes al contrario una norma de acomodacion al citado régimen estatal,
como reconoce y proclama la propia exposicion de motivos de la indicada ley, segun la
cual «en el caso de las licencias, se tiene en cuenta el caracter negativo del silencio
administrativo que resulta de la legislacion estatal de suelo para los supuestos mas
relevantes (las obras de nueva planta o los movimientos de tierra), por mas que se trate
de una solucidén contraria a la tradicion del derecho urbanistico espariol».

9. En cuanto a estos antecedentes histéricos en la materia, como sefal6 la
Resoluciéon de este Centro Directivo de 3 de julio de 2015, tradicionalmente habia sido
doctrina reiterada de este Centro Directivo que «la concesidon de licencias urbanisticas
de obras por silencio administrativo positivo, una vez transcurrido el plazo legal para que
la Administracion resuelva sobre la solicitud del interesado, era una consecuencia de lo
establecido en el articulo 42 de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones
Pudblicas y del Procedimiento Administrativo Comun. A tal efecto, esta Direccion General
vino entendiendo que la regulacion del silencio administrativo positivo determinaba, en
garantia de los particulares, que, una vez transcurrido el plazo previsto sin decision del
organo administrativo, se originaba un acto administrativo susceptible de producir sus
efectos ante cualquier persona, fisica o juridica, publica o privada (articulo 43,
apartados 3 y 5, de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun), sin que esto obstase a su posible calificacion
como acto nulo o anulable (articulos 62.1.f) y 63, apartados 1 y 2 de la misma Ley). En
este Ultimo caso, la ineficacia del acto requeriria de la correspondiente declaracién al
efecto mediante el procedimiento de revisién legalmente establecido (articulo 102 de la
citada Ley 30/1992). Segun esta misma doctrina, aplicando esos principios a la esfera
registral, se estimé que, no mediando esa declaracién, el acto administrativo presunto
deberia reputarse inicialmente valido, por lo que procederia su inscripcion, sin perjuicio
de que la Administraciéon pudiese, a su vez, adoptar las medidas registrales procedentes
para asegurar el resultado de la declaracion de ineficacia. De este modo, se considero
que ésta era la solucién mas conforme con el caracter comun de las normas de
procedimiento administrativo (cfr. articulo 149.1 de la Constitucion), con la obligacién de
la Administracion de dictar resolucion expresa en todos los procedimientos (articulo 42.1
de la Ley 30/1992) y con la finalidad declarada al introducir la regulacién del silencio
administrativo de proporcionar a los particulares la maxima seguridad juridica en la
proteccion de sus derechos».

No obstante, como ya se indicé en las Resoluciones de 15 de septiembre de 2009
y 31 de mayo de 2011 y se traté ampliamente en la Resolucion de 19 de mayo de 2012,
la doctrina resefada se adecud necesariamente a los pronunciamientos contenidos en la
sentencia del Tribunal Supremo, Sala Tercera, de 28 de enero de 2009, resolviendo un
recurso de casacion en interés de ley. De las consideraciones de la referida sentencia de
nuestro Alto Tribunal, resulta que, aunque la regla general sea la del silencio positivo,
cabe excepcionarla cuando, como ocurre en al ambito urbanistico, otra norma con rango
de ley establece lo contrario, tal y como ocurre con la norma vigente al tiempo del
otorgamiento notarial objeto de este expediente.

Conforme a dicha Sentencia se excluye la posibilidad del silencio positivo respecto
de aquellos actos administrativos que pudieran provocar la adquisicion de facultades
contrarias a la ordenacién urbanistica. Sentencia que provocd, a su vez, una
modificacién legal, como explica la exposicién de motivos del Real Decreto-ley 8/2011,
de 1 de julio, al sefialar que «se confirma la regla, ya contenida en la Ley estatal de
Suelo, de la imposible adquisicion por silencio administrativo, de facultades o derechos
que contravengan la ordenacion territorial o urbanistica, y que culminan determinando la
nulidad de pleno derecho de estos actos. La sentencia de 28 de enero de 2009, de la
Sala Tercera del Tribunal Supremo, ha fijado como doctrina legal que el articulo 8.1,b) de
la citada Ley de Suelo constituye una norma con rango de ley basica estatal, con los
mencionados efectos. Para ello, nada mejor que explicitar el caracter negativo del
silencio en los procedimientos mas relevantes de declaracién de conformidad,
aprobacion o autorizacion administrativa en dichos ambitos, lo que sin duda contribuira a
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una mayor seguridad juridica, impidiendo que la mera pasividad o inexistencia de
actuaciones tempestivas de los Ayuntamientos permita entender a cualquier privado que
le han sido concedidas licencias urbanisticas del mas variado tipo».

En consecuencia, puesto que en este caso la escritura de declaracion de obra nueva
cuya inscripcion se pretende esta otorgada con posterioridad a la entrada en vigor de los
articulos 11 y 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo, es de aplicaciéon la exigencia de que,
declarandose la obra terminada, se acredite documentalmente la conformidad,
aprobacion o autorizacion administrativa a que esté sujeta, en su caso, la obra nueva
conforme a la legislacién aplicable.

10. En el supuesto de hecho de este expediente, esta acreditada, en virtud de las
circunstancias recogidas en la propia escritura calificada y resefiadas en el primer
fundamento de esta Resolucion, la falta de respuesta tempestiva de la Administracién a
la solicitud de la licencia, lo cual, sin embargo, a la vista de la doctrina legal sentada por
el Tribunal Supremo en su reiterada Sentencia 28 de enero de 2009 no puede
entenderse suficiente a efectos de considerar la licencia adquirida por silencio
administrativo y, con ello, inscribible la obra nueva declarada, toda vez que segun el
criterio sostenido por el Alto Tribunal puede concurrir una situacion de inexistencia o
nulidad radical del pretendido acto administrativo presunto sin necesidad de que la
Administracion deba iniciar un expediente de revision del acto producido por silencio.

A los efectos expuestos, la Resolucion de 3 de julio de 2015 afirmé que se ha de
entender que la doctrina legal sentada por el Tribunal Supremo es aplicable a lo previsto
en el articulo 166 del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el
Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias, por lo que el silencio administrativo positivo al que el mismo se
refiere no puede producir efectos registrales sin una previa declaraciéon administrativa de
la que resulte que el silencio tuvo lugar, por no haber dado lugar a la adquisicién de
facultades contrarias a la ordenacion urbanistica.

Pero es que, ademas y en todo caso, mas alld de la regla tanto estatal como
autondmica (contenida ya en el citado articulo 166.6 del Decreto-Legislativo
canario 1/2000, de 8 de mayo), relativa a la imposibilidad de adquirir por silencio
administrativo licencias urbanisticas en contra de la ordenacion de los recursos
naturales, territorial, urbanistica o sectorial aplicables, rige en el ambito concreto de las
licencias para construir edificaciones una proscripcion legal plena del silencio positivo. El
articulo 344 de la reiterada Ley 4/2017 de Canarias, dispone que el vencimiento del
plazo establecido sin haberse notificado resolucién expresa facultara al interesado a
considerar desestimada su solicitud no sélo «cuando una norma con rango de ley o
disposicion de derecho de la Union Europea o de derecho internacional aplicable en
Espafia establezca expresamente el silencio negativo o exija el otorgamiento de
resolucién expresa en todo caso» (letra a); sino también «en los supuestos de silencio
negativo que se contemplen, con caracter de normativa basica, en la legislacion estatal
sobre suelo que resulte aplicable» (letra b), norma de pura remisién a la citada
legislacion estatal, con caracter de normativa basica, norma estatal cuya vigencia,
aplicabilidad y fuerza normativa no nace con la norma autonémica que a ella se remite,
sino que goza de valor normativo propio, conforme a su caracter de norma basica, desde
su propia entrada en vigor.

Por tanto, siendo el reiterado articulo 11 del Real Decreto-legislativo 7/2015, por el
que se aprueba la vigente Ley estatal de Suelo, anterior a la solicitud de la licencia, al
inicio y conclusion de las obras y al propio otorgamiento de la escritura de declaracion de
obra nueva, es plenamente aplicable el requisito de la licencia de obras expresa, que no
puede entenderse obtenida por silencio administrativo, por lo que no cabe entender
cumplido el mandato contenido en el articulo 28.1 de la citada Ley de Suelo, conforme al
cual «para autorizar escrituras de declaracion de obra nueva en construccion, los
notarios exigiran, para su testimonio, la aportacion del acto de conformidad, aprobacién o
autorizacion administrativa que requiera la obra segun la legislacion de ordenacién
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territorial y urbanistica, (...)», y en consecuencia no procede sino confirmar la calificacion
suspensiva de la registradora por ser conforme a Derecho.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacién de la registradora.

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, 13 de diciembre de 2018.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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