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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

3955 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
del registrador de la propiedad de Luarca, por la que se suspende la
inscripcidon de una escritura de adjudicacion de herencia en la que no se
contiene declaracion sobre si se han efectuado o no actividades
contaminantes del suelo.

En el recurso interpuesto por don Vicente Martorell Garcia, notario de Oviedo, contra
la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de Luarca, don Julio Abril Pérez,
por la que se suspende la inscripcidon de una escritura de adjudicacion de herencia en la
gue no se contiene declaracion sobre si se han efectuado o no actividades
contaminantes del suelo.

Hechos
I

Mediante escritura de herencia autorizada el dia 22 de abril de 2022 por el notario de
Oviedo, don Vicente Martorell Garcia, con el nimero 523 de protocolo, se formalizaba la
adjudicacion hereditaria de determinadas fincas a la heredera Unica.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Luarca, fue objeto de la
siguiente nota de calificacion:

«Calificada la precedente primera copia de escritura publica conforme al articulo 18
y 19 bis de la Ley Hipotecaria y concordantes de su Reglamento, y teniendo presentes
los antecedentes y fundamentos expuestos a continuacion:

A. Antecedentes de hecho:

Primero. La precedente primera copia de la escritura autorizada el veintidos de abril
de dos mil veintidés por el Notario de Oviedo don Vicente Martorell Garcia, con el
namero 523 de protocolo, fue presentada en este Registro de la Propiedad el once de
julio de dos mil veintidés, causando el asiento 270 del diario 100.

B. Fundamentos de derecho:

Primero. De la escritura calificada no resulta cumplido lo prevenido al efecto por el
articulo 98.3 de la Ley 7/2022 de 8 de abril de residuos y suelos contaminados para una
economia circular, segun el cual: “Las personas fisicas o juridicas propietarias de fincas
estan obligadas, con motivo de la transmisién de cualquier derecho real sobre los
mismos, a declarar en el titulo en el que se formalice la transmision si se ha realizado o
no en la finca transmitida alguna actividad potencialmente contaminante del suelo.”

Esta manifestacion es precisa para que el Registrador realice su labor consistente
fundamentalmente, en lo que, a esta materia afecta, en la practica de una nota marginal
obligatoria recogiendo el sentido positivo 0 negativo de dicha manifestacion, y la practica
posterior de las comunicaciones dispuestas por los articulos 99.6 y 103.1 de la propia
ley 7/2022. Los titulos que se presenten a inscripcién deben de reunir los elementos
necesarios para que se practiguen los asientos necesarios en el Registro,

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2023-3955



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Martes 14 de febrero de 2023 Sec. lll.

desprendiéndose tal exigencia de lo dispuesto en los articulos 21.1 y 9 de la Ley
Hipotecaria y 51 de su Reglamento.

Se hace constar que tal manifestacion podra realizarse mediante instancia con firma
legitimada notarialmente o ratificada ante el Registrador que suscribe.

Segundo. Se advierte que en su dia la inscripcion de la finca inventariada bajo el
namero 1), registral 23.118, se practicaré con la descripcion que para la misma consta
inscrita en el Registro, no practicandose operacién alguna respecto de la casa que se
dice existe sobre la misma, por no constar inscrita en el Registro, y no cumplirse lo
prevenido al efecto por el art. 52.a) del R.D. 1093/1997 de 4 de julio asi como art. 28.4.a)
del R.D.L. 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacién Urbana, y art. 202 de la Ley Hipotecaria, en su redaccion dada
por la Ley 13/2015, de 24 de junio.

Dada la situacion de las fincas descritas bajo los nimeros 2), 3) y 11) en la
precedente copia de escritura escritura [sic] y de conformidad con el articulo 207.2 del
Texto Refundido de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario (Decreto Ley de 12 de enero
de 1973) se advierte que la zona de (...) ha sido objeto de operaciones de concentracion
parcelaria, y la zona de (...) estd siendo objeto de operaciones de concentracion
parcelaria.

C. En consecuencia, se suspende la inscripcién de la precedente primera copia por
resultar el defecto subsanable referido en el precedente apartado B). Esta calificacion
provoca la prérroga automatica del asiento de presentacion en la forma prevenida por el
articulo 323 de la Ley Hipotecaria.

D. Contra la presente calificacion (...)

Luarca, a veintitrés de septiembre de dos mil veintidos.—El Registrador de la
Propiedad Fdo.—Julio Abril Pérez (firma ilegible).—Registrador de la Propiedad de
Luarca.»

Contra la anterior nota de calificacién, don Vicente Martorell Garcia, notario de
Oviedo, interpuso recurso el dia 3 de noviembre de 2022 mediante escrito,
resumidamente, en los siguientes términos:

«Fundamentos de Derecho:

Contra la nota de calificacién registral recurrida cabe alegar subsidiariamente: (1) la
omision de tal declaracion no afecta a la validez del titulo y, en consecuencia, no impide
la inscripcién, maxime cuando una enmienda en tal sentido fue rechazada en el tramite
parlamentario (2) la declaracion corresponderia al propietario transmitente y, por tanto,
es imposible en una herencia (3) el reflejo registral de tal declaracion no puede suponer
coste alguno para el que no contamina, como esconde la calificacién al defender una
pretendida labor adicional (4) la eventual subsanacion habra de hacerse en un titulo de
la misma clase al presentado o equivalente.

Primero. Validez del titulo. El art. 98-3 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y
suelos contaminados para una economia circular ha ampliado la obligaciéon para el
propietario de una finca transmitida de que su declaracién no se limite a si en la misma
se ha realizado alguna actividad potencialmente contaminante del suelo (que establecia
ya la normativa anterior), sino que tal declaracion en el titulo transmisivo sea también
expresa aun en el caso de que no se haya realizado ninguna.

a) Ambito y eficacia de la declaracién. Pero una cosa es que tal declaracion
negativa deba hacerse y otra que su omision por cualquier causa se sancione con la no
inscripcién de la adquisicion en el Registro de la Propiedad, pues la transmision sigue
siendo valida y estariamos haciendo recaer las consecuencias negativas de la omisién
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en el adquirente, que es precisamente la persona que no puede hacer la declaracion.
Incluso es perfectamente posible que el transmitente quiera colaborar, pero ignore los
antecedentes de la finca.

Piénsese que el precepto no se refiere solo a las transmisiones voluntarias
formalizadas en escritura publica, sino que incluye también aquellas cuyo titulo es el
documento judicial, muchas veces consecuencia de una ejecucion forzosa en la que
dificilmente se va a contar con la colaboracién del transmitente. Y no creo que se
pretenda hacer al Juez responsable de tal declaracién ni que se le vaya a negar la
inscripcion por un érgano administrativo.

b) Ambito y eficacia de la publicidad registral de la declaracion. Ello no quiere decir
gue tal declaracién no tenga su relevancia, primero para conocimiento de la contraparte
y fijacién de sus obligaciones de saneamiento; y aprovechando la informacién anterior,
pero de manera mas débil, para provecho relativo de los terceros, incluida la
Administracion, a través de la utilizacién de la institucion registral para un fin distinto al
suyo propio. Aunque la verdaderamente relevante para los terceros es la nota marginal
del art. 99-5 de la Ley 7/2022, es decir, la que publicita la efectiva declaracion de suelo
contaminado por la Comunidad Auténoma correspondiente y no la de la mera
declaracion que haga el propietario.

Se encuadra entonces la nota marginal del art. 98-3 de la Ley 7/2022 dentro de lo
que se conoce como “publicidad noticia”, a la que no le es de aplicacion el principio de fe
publica registral, pues vendria a ser la seccién de “parafarmacia’. Reparese en que, si la
nota que nos ocupa no tiene plazo, es porque no produce efecto alguno mas alla de la
mera informacion.

Y aqui empieza la confusion para algunos, en tanto que el Registro de la Propiedad
debe conjugar la depuracion de los titulos inscribibles con la facultad de todo titular de un
derecho real a inscribir y gozar de la proteccién de los asientos registrales, lo que en
principio sélo le puede ser vedado cuando el titulo adolezca de un defecto que afecte a
su validez (art. 33 de la Constitucion espafiola y art. 18 de la Ley Hipotecaria). Mucho
mas claro es, por contraposicion, el art. 99 de la Ley 7/2022 respecto de la actuacién del
registrador en el caso de que esa constancia, también por nota marginal, lo sea a
instancia de la Comunidad Autonoma por haber declarado el terreno como suelo
contaminado, lo que puede producir efectos juridicos importantes como la posible
suspension de los derechos de edificar o realizar otros usos. Nos encontramos ante dos
figuras diferentes: la declaracion del propietario sobre si ha realizado o no una actividad
potencialmente contaminante (art. 98) y la declaracion de la Comunidad Autébnoma como
suelo contaminado (art. 99). Y esa diferenciacion se traslada al &mbito registral, ya que
el articulo 98 no contiene prevision alguna sobre los efectos de la misma o su omision,
mientras que el articulo 99 si establece la forma de practicar y cancelar dicha nota
marginal, y los efectos que produce.

c) Tipicidad de las sanciones. ¢En algun sitio se dice que la omision de la
declaracion estd sancionada con la suspension de la inscripcién? Los articulos 107 y
siguientes de la Ley 7/2022 contienen un completo régimen sancionador a base de
multas e inhabilitaciones, pero no vemos que se impida al adquirente la defensa de su
derecho de propiedad por una declaracion del transmitente sobre hechos que puede
desconocer y que carece de todo apoyo técnico o administrativo. Por supuesto que, en
las Directivas europeas, de las que dicha regulacion es transposiciéon, no hay asomo de
tal manierismo registral.

Por no hablar de que estariamos sancionando al adquirente por una omision del
transmitente que, ademas, siguiendo con la ilégica interna de este nuevo y atipico
derecho sancionatorio registral, seria imprescriptible, pues siempre podria argumentarse
en cada presentacion registral que el transmitente o sus herederos podrian hacer tal
declaracion. ¢, O es que alguien piensa que la omision por el vendedor de la declaracion
ex art. 9-1-e de la Ley de Propiedad Horizontal de encontrarse al corriente de los gastos
de la comunidad, impide al comprador la inscripcion de su derecho? La misma Direccion
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General no lo piensa, y no se diga que ello no afecta a los terceros, pues el inmueble
responde de la anualidad corriente y las tres anteriores.

Supongo que habra quien salga con lo de que al Registro de la Propiedad no pueden
acceder “titulos aparentemente claudicantes” (...)

d) Antecedentes y sistematica. Pero si los anteriores argumentos no bastan, hay
un dato definitivo: en el trAdmite parlamentario fue expresamente rechazada una
enmienda de adicidn a este articulo 98 para que el notario no autorizase la escritura de
transmision de suelos sin que se recogiese la manifestacion relativa a actividades
potencialmente contaminantes, y el registrador no practicase la inscripciéon sin que
constase la manifestacion. La enmienda rechazada es la nimero 233 y fue presentada
por el Grupo Parlamentario Vasco (EAJ-PNV). Puede consultarse aqui https://
www.congreso.es/public_oficiales/L14/CONG/BOCG/A/BOCG-14-A-57-3.PDF.

No parece desacertada la decision del legislador, pues evita entorpecer el trafico
juridico con un requisito adicional generalista, que tiene por resultado una nota marginal
con el simple efecto de publicidad noticia y ello para prevenir muy pocos casos. Buena
muestra de ello es el que motiva este recurso.

Corresponde al legislador determinar si la ausencia de una manifestacion o no
aportacion en su caso de determinado documento se eleva a la categoria de defecto
impeditivo de la inscripcion.

Nos estan tratando de colar por la ventana lo que el Parlamento ya expulsé por la
puerta. Otro ejemplo esclarecedor. No tiene tal caracter impeditivo la falta de aportacion
del certificado de eficiencia energética en una venta a un consumidor y si lo tiene la falta
de aportacion de los documentos requeridos en el caso de la declaracion de obra nueva.
Como dijo la Resolucion de la Direccion General de 16 de septiembre de 2019 con
referencia al primer supuesto, “... para que la falta de cumplimiento de dicha obligacion
en la escritura sea obstaculo que impida la inscripcién es necesario que asi resulte de
una norma que imponga el deber de realizar dicho control al registrador y obligue a su
reflejo al practicar la inscripcion...”.

e) Subordinaciéon de los pronunciamientos administrativos. No ignoro que han
recaido recientemente varias resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica
y Fe Publica dando por supuesto que la omision de la declaracién impide la inscripcion,
pero es que por los recurrentes no se discutié tal cuestion previa, limitdndose a los
supuestos en que procede. Por lo que tales pronunciamientos administrativos lo Gnico
que hacen es aquello tan castizo de tomar el rAbano civil por las hojas registrales.

De esta forma de razonar es buena prueba el que la misma calificacion registral trate
de fundar la suspensién de la inscripcibn en sus obligaciones accesorias de
comunicacion:

— La del art. 99-6 de la Ley 7/2022, que viene referida a las declaraciones por la
Comunidad Auténoma y no a las manifestaciones por los transmitentes.

— La del art 103-1-a de la Ley 7/2022, que es un informe a remitir a la Comunidad
Auténoma sobre las fincas respecto de las que se haya manifestado por los
transmitentes haber realizado una actividad potencialmente contaminante... y que en
modo alguno se refiere a aquellas fincas sobre las que no se hubiese manifestado nada
o la manifestacion fuese negativa. Hasta la fecha solamente en un caso los recurrentes
han opuesto que la omisién de la declaraciéon no se sanciona con el cierre registral. Me
estoy refiriendo al que dio lugar a la Resolucion de 20 de septiembre de 2022, que se
limita a estimar el recurso por afectar a una vivienda en la planta tercera de un edificio
dividido horizontalmente, sin ni siquiera dignarse mencionar el Fundamento primero del
mismo.

f) Incongruencia de los pronunciamientos administrativos. Ademas, tales
resoluciones administrativas, pecan en si mismas de cierta incongruencia, pues en sus
pronunciamientos “obiter dicta” excluyen de la declaracién que nos ocupa los actos de
gravamen, por entender que no implican transmision.
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Con ello quedarian fuera de su ambito las hipotecas, las cuales se constituyen
normalmente por transmisidn del correspondiente derecho (los casos de “deductio” son
residuales), siendo el gravamen el resultado de la transmision; por no hablar de que
entrafian una posible transmisién de la propiedad en caso de ejecucién, que es el mismo
argumento utilizado por la propia Direccién General para exigir al propietario de una
vivienda privativa si la misma tiene caracter familiar.

Es verdad que muchas veces el préstamo hipotecario se destina a financiar la
inmediata adquisicion anterior, con lo que esta falla del Centro Directivo quedaria
subsanada por la declaracién del vendedor, pero también son muchos los casos en que
el destino del préstamo hipotecario es otro y no va precedido de una transmision.

Segundo. Declaracion por el transmitente. Dificilmente le es exigible una
declaracion de conocimiento a un heredero que puede ignorarlo todo acerca del
inmueble recibido. El régimen de tal declaracién, como el de cualquier otra en la vida,
esta pensado para que la haga quien puede tener conocimiento efectivo sobre lo que se
va a declarar, es decir, el propietario que transmite, quien en este caso esta muerto.

a) Literalidad del precepto. Hace tiempo que se prohibieron las ordalias, en
cuanto medios probatorios de caracter magico e irracional asociados a mecanismos
ritualizados. De hecho, el art. 98-3 de la Ley 7/2022 emplea tres veces las palabras
“transmisidn” o “transmitido”, y ninguna las de “adquisicién” o “adquirido”. Algo querra
decir.

b) ¢Subrogacion del heredero?. No obstante, con posterioridad a la tardia
calificacion registral, se han publicado varias Resoluciones de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, que exigen tal declaracion al heredero. En este punto
adolecen dichos pronunciamientos administrativos, “obiter dicta” por lo demas, de cierta
deformacion y reduccionismo en sus parcos argumentos.

Deformacion, porque una cosa es que el heredero suceda o se subrogue en la
posicion juridica de su causante, esto es, en los derechos y obligaciones que integran su
patrimonio, y otra que lo haga también en sus afectos, cualidades fisicas, moralidad,
inteligencia o, por lo que aqui atafie, conocimiento. Por muy heredero que sea, nadie
puede obligarle a ponerse el traje de su causante, porque si no se le adapta, hara el
ridiculo engafidndose a si mismo y a los demés. Cuestion distinta es que fuesen de la
misma talla o que tuviese conocimiento de la situacion medioambiental del inmueble, y
voluntariamente asi quiera vestirse o declarar, e incluso limitar su declaracion a su
tiempo de posesion, pero no es eso lo objetado por la calificacién registral recurrida.

Y reduccionismo, porque en el d&mbito anglosajon el fendmeno sucesorio muchas
veces no se resuelve en una subrogacién sino en una liquidacion del patrimonio del
causante; y porque a la inversa, en ciertos Derechos espafioles son admisibles y
frecuentes los pactos sucesorios con entrega de presente, de manera que al
transmitente mortis causa si le seria exigible tal declaracion escrituraria.

Tercero. Onerosidad de la declaracién y su publicidad.—Independientemente de que
los argumentos relativos a la validez del titulo con un claro mandato parlamentario y, en
su defecto, el de corresponder tal declaracién al transmitente, sean o no estimados, no
reaccionar frente a las siguientes infracciones es amparar la onerosidad de la misma y
de su reflejo registral.

a) Infraccién del principio comunitario “quien contamina paga’.—Segin su
disposicion final duodécima, mediante la Ley 7/2022 se incorpora al Derecho espafiol la
Directiva (UE) 2018/851, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 30 de mayo
de 2018, por la que se modifica la Directiva 2008/98/CE sobre los residuos. Asimismo,
también se incorpora al ordenamiento juridico espafiol la Directiva (UE) 2019/904 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 5 de junio de 2019, relativa a la reduccion del
impacto de determinados productos de plastico en el medio ambiente.
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Forma ya parte del acervo comunitario europeo el principio de que “quien contamina,
paga”, habiéndolo asi reconocido en numerosas sentencias el Tribunal de Justicia de la
Union Europea.

En consecuencia, quien no contamina no deberia pagar (...)

b) Infraccion del principio de tipicidad arancelaria. En todo caso rige en materia
arancelaria registral el principio de tipicidad (Norma general novena del Anexo Il del
Decreto 1427/1989), que no permite percepciones que no estén expresamente previstas.
Asi lo ha declarado con firmeza la Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de marzo
de 2021 (Recurso 3092/2019; Resolucion 354/2021).

Y la nota marginal que nos ocupa no es ninguna de las del Nimero 3 del Anexo | del
Decreto 1427/1989, (...)

Cuarto. Declaracion en el titulo. En cuanto al Fundamento Segundo de la
calificacién, son meras advertencias, que se agradecen tanto como la informacién sobre
protecciéon de datos. Y respecto a los medios de subsanacion propuestos, también se
agradecen, pero habria de hacerse en un titulo de la misma clase al presentado o
equivalente, pues el precepto habla de “...declarar en el titulo...”.

No nos olvidemos que, antes de la nota marginal, esta la declaracién; y que antes del
hipotético provecho de terceros, esta el del adquirente. Piénsese en una compraventa en
que el vendedor fuese meses después a subsanar ante el Registro la supuesta omisién
de la declaracion y manifestase unilateralmente que el suelo est4d contaminado. La
declaracion ha de hacerse en el titulo y con el concurso de ambas partes, por ser
unilateral, pero recepticia.»

\%

Mediante escrito, de fecha 15 de noviembre de 2022, el registrador de la Propiedad
se ratificd en su calificacién, emitid informe y remitio el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos el articulo 98.3 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos
contaminados para una economia circular; 14, 222.7, 253 y 356 de la Ley Hipotecaria, y
la Resolucién de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 19 de
octubre de 2022 y las en ella citadas.

1. El registrador suspende la inscripcién de una escritura publica de adjudicacion
hereditaria de determinadas fincas a la heredera Unica por no constar la declaracion
sobre si se ha realizado o no en la finca transmitida alguna actividad potencialmente
contaminante del suelo.

El notario autorizante recurre alegando, en esencia, que «la omision de tal
declaracion no afecta a la validez del titulo y, en consecuencia, no impide la inscripcion»;
gue «la declaracién corresponderia al propietario transmitente y, por tanto, es imposible
en una herencia»; que «el reflejo registral de tal declaracién no puede suponer coste
alguno para el que no contamina», y que «la eventual subsanacion habra de hacerse en
un titulo de la misma clase al presentado o equivalente».

2. El articulo 98.3 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos
contaminados para una economia circular establece: «Las personas fisicas o juridicas
propietarias de fincas estan obligadas, con motivo de la transmisién de cualquier derecho
real sobre los mismos, a declarar en el titulo en el que se formalice la transmision si se
ha realizado o no en la finca transmitida alguna actividad potencialmente contaminante
del suelo. Dicha declaracidn sera objeto de nota marginal en el Registro de la Propiedad.
Esta manifestacion sobre actividades potencialmente contaminantes habra de realizarse
también por el propietario en las declaraciones de obra nueva por cualquier titulo. Este
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apartado sera también de aplicacién a las operaciones de aportacion de fincas y
asignacion de parcelas resultantes en las actuaciones de ejecucion urbanistica».

Como sefial6 la Resolucion de este Centro Directivo de 19 de octubre de 2022, «la
Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados, incorpor6 al
ordenamiento juridico interno la Directiva Marco de residuos, a la vez que reviso la
regulacién en la materia existente en Espafia que databa del afio 1998.

En el afio 2015, la Comisién Europea aprobé el plan de accion de la UE para la
economia circular [COM (2015) 614 final], que incluia un compendio de medidas entre
las que se encontraba la aprobacion de un paquete normativo que revisara las piezas
clave de la normativa de la Unién Europea relativa a residuos.

Asi, en 2018 se aprueba la Directiva (UE) 2018/851 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 30 de mayo de 2018, por la que se modifica la Directiva 2008/98/CE sobre
los residuos. Esta Directiva revisa algunos articulos de la Directiva Marco de residuos
con el objetivo de avanzar en la economia circular, armonizar, mejorar la informacion y
trazabilidad de los residuos y reforzar la gobernanza en este ambito.

La Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia
circular, incorpora a nuestro ordenamiento juridico la Directiva aprobada en 2018, con las
modificaciones que esta introduce en la Directiva Marco de residuos. En su titulo VIl se
recoge la regulacién del régimen juridico de los suelos contaminados.

En este ambito, el legislador ha considerado oportuno servirse de las funciones de
notarios y registradores de la Propiedad, en coordinacion con las actuaciones que deben
desplegar las Administraciones Publicas, respecto del control de suelos afectados por
actividades potencialmente contaminantes. Y es que el Registro de la Propiedad
constituye una herramienta enormemente Util, tanto para cualquier tercero que puede asi
conocer la posible afectacion de una determinada finca por la realizacion de este tipo de
actividades potencialmente contaminantes, como para la propia Administracion, que
puede obtener una informacion esencial sobre la existencia de suelos contaminados (...)

De este modo, una de las medidas que introduce el Titulo VIl de la Ley 7/2022 es la
recogida en el articulo 98.3, antes transcrito, que impone al propietario transmitente la
obligacion de declarar en el titulo en el que se formalice la transmision si se ha realizado
0 no en la finca transmitida alguna actividad potencialmente contaminante del suelo;
obligacion cuyo cumplimiento debe exigir el notario, pues conforme al articulo 17 bis,
apartado a), de la Ley del Notariado, debe velar por que “el otorgamiento se adecue a la
legalidad”; y segun el articulo 24 de esta misma ley, los notarios en su consideracion de
funcionarios publicos deberan velar por la regularidad no s6lo formal sino material de los
actos o negocios juridicos que autoricen o intervengan.

Asimismo, el citado articulo 98.3 de la Ley 7/2022 establece la obligacion de
practicar, respecto de dicha declaracién —sea esta de sentido positivo o negativo—, una
nota marginal en el Registro cada vez que se transmita un derecho real sobre una finca.

Tales obligaciones habran de cumplirse también cuando se realice una declaracién
de obra nueva, u operaciones de aportacion de fincas y de asignacion de parcelas
resultantes en las actuaciones de ejecucion urbanistica.

Por su parte, el articulo 103.1 impone una nueva obligacién de colaboracion de los
registradores con las Administraciones Publicas para el cumplimiento de los objetivos de
la ley, al disponer que “el registrador de la propiedad estard obligado a comunicar de
modo telematico a la comunidad autébnoma correspondiente, con caracter anual antes
del 31 de enero de cada afio, las siguientes circunstancias: a) La manifestacion de las
fincas donde se haya realizado una actividad potencialmente contaminante™.

Dicha Resolucion de 19 de octubre de 2022 concluyé diciendo que «la norma en la
gue se basa la calificacion en modo alguno puede afectar a entidades independientes, o
cuotas de entidades (pensemos en aparcamientos o trasteros asi transmitidos), pues
solo se proyectan idealmente sobre el suelo —elemento comin- de un edificio en
régimen de propiedad horizontal (por descender a la realidad, se antoja realmente dificil,
por no decir imposible, admitir que, por ejemplo, evacuar por los desagies restos de
productos de limpieza encaje en la citada definicion y en la intencion del legislador). Por
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ello y respecto de tales entidades independientes (o cuotas de las mismas) no cabe
imponer esa declaracion a la vista del articulo 98.3 citado, en referencia a los negocios
juridicos que detalla; entre otras razones, porque en una finca en la que hay cuota de
participacion sobre el suelo, pero no suelo propiamente dicho, no es dado realizar
actividad alguna (recordemos el concepto de actividad potencialmente contaminante)
gue sirva de base para la declaracion de suelo contaminado.

Por contra, si que se aplica el precepto en casos que por si resultan evidentes, tales
como transmisidn de terrenos (suelo) de la especie que sea (rdstico o urbano); o naves o
instalaciones, industriales o comerciales. Se podria dudar si afecta a las transmisiones
de viviendas unifamiliares o aisladas, en las que no se realice una actividad comercial o
industrial (al modo que indica la citada definicion); pero el hecho de que, aqui, el dominio
se proyecta sobre el suelo directamente y no de una forma ideal (cuota parte de un
elemento comudn), como sucede respecto de las entidades en régimen de propiedad
horizontal, avala su inclusion junto a los supuestos —de inclusion— anteriores.

En resumen y para precisar alin mas, la norma en cuestion (articulo 98.3) sélo afecta
al propietario, transmita la propiedad o cualquier otro derecho real, pero no al titular de
cualquier derecho real (por ejemplo, usufructo) que dispusiera de su derecho, ni a los
actos de gravamen. Si, e indiscriminadamente, a actos gratuitos y onerosos, y también a
las transmisiones “mortis causa”, por razén de la posicion de los sucesores “mortis
causa”, los herederos en tanto que continuadores de las relaciones del causante
(recordemos que, por el contrario, el legatario no es un sucesor sino un adquirente). Y
también a todo tipo de declaracion de obra nueva, sea por antigiiedad (articulo 28.4 de la
Ley estatal de Suelo) o con licencia (articulo 28.1 de la misma ley); tanto iniciada como
terminadax».

Por tanto, dado que, como se acaba de indicar, la norma en cuestion (articulo 98.3
de la Ley 7/2022) afecta e indiscriminadamente a actos gratuitos y onerosos, y también a
las transmisiones «mortis causa», por razén de la posicidon de los sucesores «mortis
causa», y por ello afecta a los herederos en tanto que continuadores de las relaciones
del causante, el recurso, en cuanto sostiene que la omision de la declaracién legal no
impide la inscripcion, ni procede exigir tal declaracion a los herederos, ha de ser
desestimado y confirmado el defecto sefialado en la nota de calificacién recurrida.

3. También sostiene el notario recurrente, subsidiariamente, que «la eventual
subsanacion habra de hacerse en un titulo de la misma clase al presentado o
equivalente».

A este respecto debe recordarse que la nota de calificacion, tras sefialar como
defecto el de que «de la escritura calificada no resulta cumplido lo prevenido al efecto
por el articulo 98.3 de la Ley 7/2022 (...)», afladié6 como observacion la de que «se hace
constar que tal manifestacion podra realizarse mediante instancia con firma legitimada
notarialmente o ratificada ante el Registrador que suscribe».

El articulo 253.3 de la Ley Hipotecaria establece que «en los supuestos de
denegacioén o suspension de la inscripcion del derecho contenido en el titulo, después de
la nota firmada por el Registrador, hara constar éste, si lo solicita el interesado en la
practica del asiento, en un apartado denominado “observaciones”, los medios de
subsanacion, rectificacion o convalidacion de las faltas o defectos subsanables e
insubsanables de que adolezca la documentacion presentada a efectos de obtener el
asiento solicitado».

Ademas, el articulo 222.7 de dicha ley ordena que «los Registradores en el gjercicio
profesional de su funcién publica deberan informar a cualquier persona que lo solicite en
materias relacionadas con el Registro. La informacion versard sobre los medios
registrales mas adecuados para el logro de los fines licitos que se propongan quienes la
soliciten.

Por tanto, tal observacion registral no constituye la formulacién de un defecto nuevo
que impida la inscripcién, sino el ofrecimiento de una posible via, entre otras, para la
subsanacion del defecto ya sefialado y el logro de la inscripcion pretendida, y por tanto
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no constituye en si misma materia recurrible, por lo que en este concreto punto el
recurso ha de ser inadmitido

Recuérdese que conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria «el recurso debera
recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente
con la calificacion del Registrador, rechazandose cualquier otra pretension basada en
otros motivos (...)», por lo que las alegaciones del recurrente, cuestionado los medios de
subsanacion ofrecidos por el registrador, han de ser inadmitidas.

Las demas alegaciones formuladas por el notario no proceden ser analizadas en un
recurso contra la calificacion de los registradores (cfr. articulo 326 de la Ley Hipotecaria).

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar 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 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.

cve: BOE-A-2023-3955

https:/lwww.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X

Verificable en https://www.boe.es



		2023-02-13T21:49:41+0100




