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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

3953 Resolucion de 24 de enero de 2023, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Marbella n.° 4, por la que se suspende
la inscripcidn de un acta acreditativa de final de obra.

En el recurso interpuesto por don José Andujar Hurtado, notario de Marbella, contra
la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de Marbella niumero 4, dofia
Nieves Ozamiz Fortis, por la que se suspende la inscripcion de un acta acreditativa de
final de obra.

Hechos
I

Se otorg6 el dia 5 de octubre de 2022 ante el notario de Marbella, don José Andujar
Hurtado, con el nimero 1.218 de protocolo, un acta acreditativa de final de obra en la
gue se hacia constar (nicamente que la obra se hallaba totalmente terminada «con
fecha 2.000» segun certificacion catastral descriptiva y grafica.

Presentada dicha acta en el Registro de la Propiedad de Marbella nimero 4, 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 Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen del documento
presentado telematicamente por Andljar Hurtado, José, que tuvo entrada el
dia 07/10/2022, bajo el asiento niumero 1950, del Tomo 84 del Libro Diario y niumero de
entrada 7895, que corresponde al documento autorizado por el Notario de Marbella-San
Pedro de Alcantara, José Andujar Hurtado, con el nimero de protocolo 1218/2022, de
fecha 05/10/2022, ha resuelto no practicar operacion alguna (incluida su calificacion) en
base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Hechos:

No consta la liquidacién del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados.

Fundamentos de Derecho:

Articulo 255 de la Ley Hipotecaria: “...podra extenderse el asiento de presentacion
antes de que se verifique el pago del Impuesto; mas, en tal caso, se suspendera la
calificacion y la inscripcion u operacion solicitada y se devolvera el titulo al que lo haya
presentado, a fin de que se satisfaga dicho Impuesto”.

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Nieves Ozamiz
Fortis registrador/a de Registro Propiedad de Marbella 4 a dia siete de octubre del dos
mil veintids.»
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Contra la anterior nota de calificacion, don José Anddjar Hurtado, notario de
Marbella, interpuso recurso el dia 3 de noviembre de 2022 en virtud de escrito en el que
sefialaba lo siguiente:

«Fundamentos de Derecho
A) Asunto principal.

So6lo puedo alegar al respecto el contenido del art. 54.2.c) del Real Decreto
Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la
Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados,
gue exime de presentacion a liquidacién las copias de las escrituras y actas notariales
gue no tengan por objeto cantidad o cosa valuable, como es el caso:

“Art. 54.

1. Ningln documento que contenga actos o contratos sujetos a este impuesto se
admitira ni surtira efecto en Oficina o Registro Publico sin que se justifique el pago de la
deuda tributaria a favor de la Administracion Tributaria competente para exigirlo, conste
declarada la exencién por la misma, o, cuando menos, la presentacion en ella del
referido documento. De las incidencias que se produzcan se dara cuenta inmediata a la
Administracién interesada. Los Juzgados y Tribunales remitiran a la Administracion
tributaria competente para la liquidacién del impuesto copia autorizada de los
documentos que admitan en los que no conste la nota de haber sido presentados a
liquidacién en dicha Administracién.

La justificacion del pago o, en su caso, de la presentacién del referido documento se
hara mediante la aportacion en cualquier soporte del original acreditativo del mismo o de
copia de dicho original.

2. No sera necesaria la presentacioén en las oficinas liquidadoras de:

a) Los documentos por los que se formalice la transmision de efectos publicos,
acciones, obligaciones y valores negociables de todas clases, intervenidos por
corredores oficiales de comercio y por sociedades y agencias de valores.

b) Los contratos de arrendamiento de fincas urbanas cuando se extiendan en
efectos timbrados.

c) Las copias de las escrituras y actas notariales que no tengan por objeto cantidad
0 cosa valuable y los testimonios notariales de todas clases, excepto los de documentos
gque contengan actos sujetos al impuesto si no aparece en tales documentos la nota de
pago, de exencién o de no sujecion.

d) Las letras de cambio y actas de protesto.

e) Cualesquiera otros documentos referentes a actos y contratos para los cuales el
Ministerio de Economia y Hacienda acuerde el empleo obligatorio de efectos timbrados
como forma de exaccion del impuesto.

3. Enlos procedimientos administrativos de apremio seguidos para la efectividad de
descubiertos por razén del impuesto podra autorizarse la inscripcion del derecho del
deudor en los términos y por los tramites sefialados en el Reglamento General de
Recaudacion.

4. Los contratos de ventas de bienes muebles a plazo y los de préstamo,
prevenidos en el articulo 22 de la Ley 50/1965, de 17 de julio, tendran acceso al Registro
a que se refiere el articulo 23 de la misma Ley, sin necesidad de que conste en aquéllos
nota administrativa sobre su situacion fiscal (...)."»
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La registradora de la Propiedad suscribié informe el dia 9 de noviembre de 2022 y
elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 254 y 255 de la Ley Hipotecaria; 7.1 y 7.2 del Real Decreto
Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la
Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados; el
Informe de la Direccidon General de los Registros y del Notariado de fecha 17 de mayo
de 2018 a la consulta formulada por el Subdirector General de Impuestos Patrimoniales,
Tasas y Precios Publicos; la Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de mayo de 2020, y
las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 30 de
enero, 3y 10 de octubre y 27 de noviembre de 2014, 5 de marzo, 17 de julio y 28 de
agosto de 2015, 7 de enero y 12 de septiembre de 2016, 20 de abril y 12 de junio
de 2017 y 13 de marzo de 2019.

1. Presentada un acta acreditativa de final de obra en la que se hace constar
Unicamente que la obra se halla totalmente terminada «con fecha 2.000» segun
certificacién catastral descriptiva y gréfica, sin que exista modificacion de superficie ni
valor alguno, la registradora suspende porque «no consta la liquidacion del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados».

El notario recurre contra dicha suspension de calificacién alegando, en esencia, la
excepcion legal del articulo 54.2.c) del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de
septiembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, que exime de
presentacion a liquidacion las copias de las escrituras y actas notariales que no tengan
por objeto cantidad o cosa valuable, como es el caso.

2. El articulo 254.1 de la Ley Hipotecaria dispone: «Ninguna inscripcién se hara en
el Registro de la Propiedad sin que se acredite previamente el pago de los impuestos
establecidos o que se establecieren por las leyes, si los devengare el acto o contrato que
se pretenda inscribir». Y a los efectos de aclarar en qué consiste este cierre registral, el
articulo 255, péarrafo primero, de la misma ley establece: «No obstante lo previsto en el
articulo anterior, podra extenderse el asiento de presentacion antes de que se verifique
el pago del impuesto; mas en tal caso se suspendera la calificacién y la inscripcion u
operacion solicitada y se devolvera el titulo al que lo haya presentado, a fin de que se
satisfaga dicho impuesto».

En consecuencia, la falta de acreditacién de la liquidacion del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados supone el cierre del
Registro (salvo en lo relativo a la practica del asiento de presentacion) y la suspension
de la calificacion del documento.

3. La doctrina mantenida por este Centro Directivo ha establecido que el
registrador, ante cualquier operacion juridica cuya registracion se solicite, no sélo ha de
calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeto o0 no a impuestos; la
valoracion que haga de este Ultimo aspecto no sera definitiva en el plano fiscal, pues no
le corresponde la competencia liquidadora respecto de los diversos tributos; no obstante,
serd suficiente bien para acceder, en caso afirmativo, a la inscripcién sin necesidad de
que la administracién fiscal ratifique la no sujecion, bien para suspenderla en caso
negativo, en tanto no se acredite adecuadamente el pago, exencién, prescripciébn o
incluso la no sujecién respecto del impuesto que aquel consideré aplicable, de modo que
el registrador, al s6lo efecto de decidir la inscripcion, puede apreciar por si la no sujecién
fiscal del acto inscribible, evitando una multiplicacion injustificada de los tramites
pertinentes para el adecuado desenvolvimiento de la actividad juridica registral.

Ahora bien, no concurriendo circunstancias de realizacibn de especial tarea de
cooperacién con la Administracién de Justicia (Resolucién de 21 de diciembre de 1987)
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ni resultando supuestos de expresa e indubitada no sujecion al Impuesto (apartados 2
a 4 del articulo 104 del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales) o
de clara causa legal de exencion fiscal, imponer al registrador la calificacion de la
sujecion o no al Impuesto de ciertos actos contenidos en el documento presentado a
inscripcion supondria obligarle a realizar inevitablemente declaraciones tributarias que
(aunque sea con los limitados efectos de facilitar el acceso al Registro de la Propiedad)
guedan fuera del ambito de la competencia reconocida a este Centro Directivo, de modo
gue, aunque es posible que el registrador aprecie la no sujecion de determinado acto a
las obligaciones fiscales, ha de tenerse en cuenta que si para salvar su responsabilidad
exigiere la correspondiente nota de pago, exencion, prescripcion o no sujecién, habran
de ser los 6rganos tributarios competentes —en este caso, municipales— los que podran
manifestarse al respecto al recibir la comunicacion impuesta por ley, sin que corresponda
a esta Direccion General el pronunciarse, a no existir razones superiores para ello (por
ejemplo, cfr. articulo 118 de la Constitucion) o tratarse de un supuesto en el que se esté
incurriendo en la exigencia de un tramite desproporcionado que pueda producir una
dilacion indebida.

4. El articulo 254 de la Ley Hipotecaria es explicito al imponer un veto a cualquier
actuacion registral si no se cumplen previamente determinadas obligaciones fiscales.

La inadmision de los documentos inscribibles en los registros publicos si no se
acreditara el cumplimiento fiscal del contribuyente, constituye una de las medidas
establecidas por el legislador en orden a evitar el fraude fiscal y garantizar el
cumplimiento por los sujetos pasivos de la obligacion de presentacion que les impone el
articulo 29.2.c) de la Ley 58/2003, de 17 diciembre, General Tributaria, asi como afiade
la obligacién para el registrador del archivo de los justificantes (articulos 256 Ley
Hipotecaria 'y 51.13.2 y 410 del Reglamento Hipotecario).

Se excluye el acceso al Registro de la Propiedad y se impone al registrador el deber
de comprobar, para la admision del documento, el previo cumplimiento de las
obligaciones tributarias a que pudiera estar sometido el acto o contrato que pretenda
acceder al Registro, permitiéndose Unicamente antes de que se verifique la presentacion
en la oficina fiscal, conforme a lo dispuesto en el articulo 255 de la Ley Hipotecaria, la
practica del asiento de presentacion, suspendiendo en tal caso la calificacion y la
inscripcién, con devolucién del titulo presentado, a fin de satisfacer el impuesto
correspondiente o, en su caso, alegar ante la autoridad fiscal la no sujecion o exencion
del impuesto de los actos contenidos en el documento presentado.

Como ha declarado este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 16 de noviembre
de 2011, 4 de abril de 2012, 5 de agosto de 2013 y, mas recientemente, 20 de diciembre
de 2019), del articulo 254 de la Ley Hipotecaria se desprende la exigencia para la
practica del asiento de inscripcion en el Registro de la Propiedad, de la previa
justificacion de que se ha solicitado o practicado la liquidacién de los tributos que
graviten sobre el acto o contrato cuya inscripcién se pretenda o sobre el documento en
virtud del cual se pretenda la inscripcion.

Este precepto no es sino la reproduccion en el ambito de la legislacion registral de lo
dispuesto con caracter general en el articulo 54 del Texto refundido de la Ley del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, conforme al cual: «1.
Ningln documento que contenga actos o contratos sujetos a este impuesto se admitira ni
surtira efecto en Oficina o Registro Publico sin que se justifique el pago de la deuda
tributaria a favor de la Administracién Tributaria competente para exigirlo, conste
declarada la exencion por la misma o cuando menos la presentacion en ella del referido
documento (...)», afladiendo en su apartado 2: «No sera necesaria la presentacion en
las oficinas liquidadoras de a) Los documentos por los que se formalice la transmision de
efectos publicos, acciones, obligaciones y valores negociables de todas clases,
intervenidos por corredores oficiales de comercio y por sociedades y agencias de
valores. b) Los contratos de arrendamiento de fincas urbanas cuando se extiendan en
efectos timbrados. ¢) Las copias de las escrituras y actas notariales que no tengan por
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objeto cantidad o cosa valuable y los testimonios notariales de todas clases, excepto los
de documentos que contengan actos sujetos al impuesto si no aparece en tales
documentos la nota de pago, de exencion o de no sujecién. d) Las letras de cambio y
actas de protesto. e) Cualesquiera otros documentos referentes a actos y contratos para
los cuales el Ministerio de Economia y Hacienda acuerde el empleo obligatorio de
efectos timbrados como forma de exaccion del impuesto.»

5. En base alo expuesto, el defecto debe ser confirmado.

Ciertamente, a efectos de la liquidacion del Impuesto por el concepto «acto juridico
documentado», la determinacion de cuando tiene por «objeto cantidad o cosa valuable»
puede resultar compleja, y asi se constata en la existencia de multiples resoluciones en
el ambito administrativo y judicial sobre la cuestion.

De lo que se trata es de que todo documento relativo a modificaciones del Registro,
como es en este caso, tenga la correspondiente nota de la Oficina Liquidadora
competente en que conste la liquidacién, exencién o no sujecion, es decir, que no se
prejuzga que el documento haya de pagar el impuesto, sino que corresponde decidirlo a
la Oficina Liquidadora, que es la que calificara, a efectos de liquidacion, lo que proceda,
conforme a lo dispuesto en el articulo 254.1 de la Ley Hipotecaria, que se remite al pago
de impuestos, sélo «si los devengare el acto o contrato que se pretenda inscribir», por lo
que tal devengo o no, corresponde apreciarlo a la Oficina Liquidadora, que es la que
decidira si la solicitud de inscripcion de exceso de cabida constituye o no un nuevo acto
0 contrato respecto a la escritura publica de compraventa anteriormente liquidada.

En el presente caso, declarandose un final de una obra terminada desde el
afio 2000, que se describe detalladamente en el acta calificada, la posible sujecion o no
al Impuesto, o su posible exencion, queda bajo la exclusiva competencia de la
correspondiente Oficina Liquidadora, teniendo en cuenta que «(...) la escritura del Acta
Fin de Obra interrumpid la prescripcion del derecho de la Administracion a comprobar la
autoliquidacion presentad por la previa Escritura de la Declaracion de Obra Nueva y
Division Horizontal y fue adecuado, en el caso, utilizar como medio de comprobacién de
valores el valor dado por el propio interesado al “coste de ejecucion de la obra” en el
seguro decenal de la construccion (...)» (cfr. Sentencia del Tribunal supremo de 18 de
mayo de 2020), circunstancia todas ellas de competencia de la Administracion Tributaria.

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

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 natificacion, 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, 24 de enero de 2023.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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