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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12398 Resolucién de 4 de octubre de 2017, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador de
la propiedad de Vélez-Malaga n.° 2 a inscribir una escritura de declaracion de
obra nueva terminada.

En el recurso interpuesto por dofia M. S. P., abogada, en nombre y representacién de
don M. W. E. y dofa H. J. E., contra la negativa del registrador de la Propiedad de Vélez-
Malaga numero 2, don Santiago Aliaga Montilla, a inscribir una escritura de declaracién de
obra nueva terminada.

Hechos

Mediante escritura publica otorgada el dia 17 de mayo de 2016, ante la notaria de
Vélez-Malaga, dofia Maria Eugenia Rubio Gémez, nimero 493 de protocolo, don M. W. E.,
dofia H. J. E. L. y dofia K. L. W. T., duefios de la finca nimero registral numero 9.165 del
término municipal de Vélez-Malaga, declararon haber construido en el interior de la misma,
una vivienda unifamiliar aislada.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Vélez-Malaga nimero 2,
fue objeto de una primera calificacion negativa con arreglo a los siguientes hechos y
fundamentos juridicos: «Registro de la Propiedad nimero dos de Vélez-Malaga Se califica
negativamente el documento presentado en virtud de las siguientes causas de tipo
suspensivo o denegatorio, cuya motivacion juridica se ordena a través de lo siguiente:
Hechos: Primero: Alas 10:10 horas del dia 15/03/2017, se presentd en este Registro bajo
el asiento numero 1452 del Diario 76, primera copia de la escritura de declaracion de obra
nueva autorizada el dia 17/05/2016, por la Notario de Vélez-Malaga, Dofia Maria Eugenia
Rubio Gémez, bajo el numero 493, de su protocolo, por la que M. W. E., H. J.E. L. y K. L.
W. T. duefios de la finca numero 9165 del término municipal de Vélez-Malaga 02, declaran
haber construido en el interior de la misma, un vivienda unifamiliar aislada de una sola
planta, con un total superficie construida de ciento catorce metros con doce decimetros
cuadrados, anexa a la cual existe una edificacion destinada a garaje, de veinticinco metros
ochenta y nueve decimetros cuadrados, ademas de una piscina de veintidds metros con
diez decimetros cuadrados de lamina de agua, y un aljibe descubierto con una lamina de
agua de cincuenta y cuatro metros ochenta y ocho decimetros cuadrados. Segundo:
Calificado el documento resefiado por el Registrador que suscribe, una vez acreditado la
presentacion del mismo al pago del Impuesto de Trasmisiones Patrimoniales y actos
Juridicos Documentados de conformidad con el del articulo 254 de la Ley Hipotecaria, se
han apreciado algunos defectos que impiden la inscripcidén del mismo, en base a los
siguientes: Fundamentos de Derecho Primero.—Al amparo del parrafo primero del articulo
18 de la Ley Hipotecaria los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad
de las forma extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la
inscripciodn, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos
contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del
Registro. Segundo.—En el presente caso se califica la escritura al principio relacionada, por
la que los citados M. W. E., H. J. E. L. y K. L. W. T. duefios entre todos ellos del pleno
dominio de la finca numero 9165 del término municipal de Vélez-Malaga 02, declaran la
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obra nueva realizada hace mas de diez afios como menos, de la referida vivienda
unifamiliar con garaje, piscina y aljibe, acompafiandose para acreditar la legalidad de la
edificacion un certificado técnico de superficies y antigliedad de vivienda y edificaciones
anexas, expedido el dia uno de abril del afio dos mil dieciséis, por Don J. L. R. O,,
arquitecto técnico, colegiado (...) del Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos
Técnicos de Malaga, debidamente visado con fecha 8 de abril de 2016; observandose que
no esta legitimada la firma del técnico en dicho certificado, ya que el mismo debe reunir los
requisitos establecidos en el articulo 49.3 del Real Decreto 1.093/1.997 de 4 de julio, sin
que el certificado que se acompafria los cumpla (art. 49.3.1:«3 (...) Por la presentacion de
la certificacion del técnico, con el caracter de documento complementario del titulo
inscribible. En este caso, la firma del certificado debe ser objeto de legitimacion notarial, y
en su contenido se debera hacer expresa referencia a la descripcién de la obra en
construccion o finalizada objeto de la escritura o del acta, asi como el nombre del Notario
autorizante, fecha del documento, fecha del documento y nimero del protocolo». Tercero:
Por otro lado se observa que en dicho certificado técnico la vivienda tiene una superficie
construida de 144,12 metros cuadrados, haciéndose constar en la descripcion que de la
misma consta en la Disposicidon Primera que dicha vivienda tiene una superficie total
construida de 114,12 metros cuadrados. Dicho extremo debe ser aclarado o rectificado, ya
que el mismo se considera contrario a la claridad y precision que debe presidir el contenido
de los pronunciamientos registrales exigida en el Articulo 98.2 del Reglamento Hipotecario
cuando dice que: «El Registrador... Apreciara la no expresién o la expresion sin la claridad
suficiente, de cualquiera de las circunstancias que, segun la Ley y este Reglamento, debe
contener la inscripcion, bajo pena de nulidad» Cuarto: En el repetido certificado técnico
que se acompana para acreditar la legalidad urbanistica de las edificaciones, ademas se
consignan sus coordenadas de referenciacion geografica, de conformidad con lo dispuesto
el Articulo 202 de la Ley Hipotecaria, en su nueva redaccion dada por la Ley 13/2015, de
24 de junio, que entré en vigor el 1° de noviembre de 2015. Dicho articulo dispone: «Las
nuevas plantaciones y la construccion de edificaciones o asentamiento de instalaciones,
tanto fijas como removibles, de cualquier tipo, podran inscribirse en el Registro por su
descripcion en los titulos referentes al inmueble, otorgados de acuerdo con la normativa
aplicable para cada tipo de acto, en los que se describa la plantacion, edificacion, mejora
o instalacién. En todo caso, habran de cumplirse todos los requisitos que hayan de ser
objeto de calificacion registral, segun la legislacion sectorial aplicable en cada caso. La
porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacion o plantacién habra de estar
identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica. (...)-» De la
calificacion de dichas coordenadas de referenciacion geografica, utilizando la cartografia
que de la finca consta en Base de la Direccion General de Catastro, resulta: 1°.—Respecto
del garaje, que las coordenadas facilitadas bajos los puntos G3 y G4, son las mismas;
resultado que el area determinada por las mismas es de 11,11 metros cuadrados y no los
25,89 metros cuadrados, que resultan del mismo certificado, con lo cual la porcién de
suelo ocupada por dicha edificacion no esta debidamente identificada con dichas
coordenadas, tal y como establece dicho articulo 202 de la Ley Hipotecaria. 2°.—Respecto
de aljibe descubierto, resultada que el area determinada por las coordenadas facilitadas
en dicho certificado es de 71.31 m? y no los 54,88 metros cuadrados declarados de lamina
de agua, que resultan del mismo certificado, con lo cual la porcién de suelo ocupada por
dicha edificacion no esta debidamente identificada con dichas coordenadas, tal y como
establece dicho articulo 202 de la Ley Hipotecaria. Esto puede ser debido a error en dichas
coordenadas o que dicha area no sea la de la Iamina de agua, sino que sea de la superficie
construida ocupada en su totalidad por el aljibe, en este caso deberia complementarse
dicho certificado técnico y la escritura con dicho dato, o sea, la superficie total construida
que légicamente coincide con la porciéon de suelo ocupada por la edificacion. Quinto.—No
consta que la obra nueva declarada se haya realizado sobre terrenos que no estén
clasificados como suelo no urbanizable de especial proteccién, terrenos incluidos en la
Zona de Influencia del Litoral o terrenos incluidos en parcelaciones urbanisticas en suelos
que tengan la consideracion de no urbanizable; Bienes o espacios catalogados o Parques,
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jardines, espacios libres o infraestructuras o demas reservas para dotaciones. Y ello
debido a que segun se indica el Articulo 185 de la Ley 7/2003, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia. El plazo de seis afios para ejercitar las medidas,
cautelares o definitivas, de proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del
orden juridico perturbado, no regira para las edificaciones en parcelas situadas en dichos
suelos. Dicho Articulo 185 dispone: «Plazo para el ejercicio de la potestad de proteccién
de la legalidad urbanistica 1. Las medidas, cautelares o definitivas, de proteccion de la
legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado previstas en este
capitulo solo podran adoptarse validamente mientras los actos estén en cuso de ejecucion,
realizacion o desarrollo y dentro de los seis afos siguientes a su completa terminacion.
Numero 1 del articulo 185 redactado por el apartado 44 del articulo Unico de la Ley
[Andalucia] 2/2012, 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (‘B.O.J.A.” 8 de febrero). Vigencia: 28 de febrero
2012. 2. La limitaciéon temporal del apartado anterior no regira para el ejercicio de la
potestad de proteccién de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico
perturbado respecto a los siguientes actos y usos: A) Los de parcelacion urbanistica en
terrenos que tengan la consideracion de suelo no urbanizable, salvo los que afecten a
parcelas sobre las que existan edificaciones aisladas de uso residencial para las que haya
transcurrido la limitacion temporal del apartado anterior, de acuerdo con lo establecido en
el articulo 183.3 de esta ley. La excepcién anterior en relacion a limitacion temporal
Unicamente sera de aplicacidon a la parcela concreta sobre al que se encuentre la
edificaciéon en la que en la concurran los citados requisitos, no comprendiendo al resto de
parcela o parcelas objeto de la parcelacion. En ningun caso, sera de aplicacion la limitacion
temporal a las parcelas que se encuentren el alguno de los supuestos de la letra B).
B) Los que afecten a: a) Terrenos clasificados como suelo no urbanizable de especial
proteccion, terrenos incluidos en la Zona de Influencia del Litoral o terrenos incluidos en
parcelaciones urbanisticas en suelos que tengan la consideracion de no urbanizable, con
la salvedad recogida en el apartado A) anterior. b) Bienes o espacios catalogados,
c) Parques, jardines, espacios libres o infraestructuras o demas reservas para dotaciones,
en los términos que se determinen reglamentariamente. d) Las determinaciones
pertenecientes a la ordenacion estructural de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica o de los Planes de Ordenacion Intermunicipal, en los términos que se
determinen reglamentariamente. Numero 2 del articulo 185 redactado por el numero tres
del articulo Unico de la L [Andalucia] 6/2016, de 1 de agosto, por la que se modifica la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia para incorporar
medidas urgentes en relacion con las edificaciones construidas sobre parcelaciones
urbanisticas en suelo no urbanizable («B.O.J.A.» 5 agosto). Vigencia: 6 agosto 2016.
Sexto.—Se incorpora como documento unido a la escritura que se inscribe, certificacion
catastral del inmueble que constituye la parcela 59 del poligono 12 que segun los
interesados se corresponde con la citada finca registral 9.165 de este Registro,
observandose ademas de no haber correspondencia en los linderos, que la diferencia de
superficie entre la inscrita y la que consta en la referida certificacion catastral supera el
diez por ciento; teniendo en cuenta ademas que la finca se formd por agrupacion,
determinandose por ello su superficie. Es por todo ello que el Registrador que suscribe
tiene dudas fundadas sobre la identidad de la finca registral y parcela catastral, que
impiden hacer constar en la inscripciéon dichos datos catastrales, de conformidad con el
Articulo 45 de Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. Correspondencia de la referencia
catastral con la identidad de la finca, que dispone: «A efectos de los dispuesto en este
titulo, se entendera que la referencia catastral se corresponde con la identidad de la finca
en los siguientes casos: a) Siempre que los datos de situacion, denominacion vy
superficie, si constare esta ultima, coincidan con los del titulo y, en su caso, con los del
Registro de la Propiedad. b) Cuando existan diferencias de superficie que no sean
superiores a 10 por ciento y siempre que, ademas no existan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca derivadas de otros datos descriptivos. Si hubiere habido un cambio en
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el nomenclator y numeracion de calles estas circunstancias deberan acreditarse, salvo que
le constaran al érgano competente, notario o registrador». Ademas dicha diferencias
podrian encubrir una trasmision y agrupacién no declaradas en documentos publicos. En
esta linea se han pronunciado la Direccion General de los Registros y del Notariado, al
sefalar que «la registracion de un exceso de cabida ‘stricto sensu’ solo puede configurarse
como la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcion de finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la
realidad fisica exterior que se acota con la global descripcion registral, esto es, que la
superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debio reflejarse en su
dia por ser la realmente contenida en los linderos originariamente registrados (cfr.
Resolucion de 19 de noviembre de 1988. b) Que fuera de esta hipotesis, la pretension de
modificar la cabida que segun el Registro corresponde a determinada finca no encubre
sino el intento de aplicar el folio de esta ultima a una nueva realidad fisica que englobaria
la originaria finca registral y una superficie colindante adicional, y para conseguir tal
resultado el cauce apropiado sera la previa inmatriculacion de esa superficie colindante y
su posterior agrupacion a la finca registral preexistente. c) Que por la registracion de
exceso de cabida es preciso que no exista dudas sobre la identidad de la finca, y esta
duda es mas que justificada cuando la certificacion catastral describe las fincas en términos
poco coincidentes con los registrales» (RDGRN de 2/2/200, reiterada en Ress. 8/4/2000,
5/11/2002, 3/2/2003, entre otras).—Debido a dicha duda fundada, no pueden ser objeto de
inscripcion las indicadas coordenadas de referenciacion geografica de las edificaciones,
obligatorias de conformidad con lo dispuesto el 202 de la Ley Hipotecaria, en su nueva
redaccion dada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, que entré en vigor el 1° de noviembre
de 2015; hasta que conste inscrita la base grafica de la parcela en donde se encuentran
enclavadas, y ello de conformidad con la Resolucidn de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de fecha 8 de febrero de 2.016, que indica: «...para inscribir
cualquier edificacion, nueva o antigua, cuya declaracién 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
porcion de suelo ocupada habra de estar identificada mediante sus coordenadas de
referenciacion geografica. Ademas, para que, una vez precisada la concreta ubicacion
geografica de la porcion de suelo ocupada por la edificacion, el registrador pueda tener la
certeza de que esa porcidon de suelo se encuentra integramente comprendida dentro de la
delimitaciéon perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que
necesite, cuando albergue duda fundada a este respecto, que conste inscrita previa o
simultaneamente y a través del procedimiento que corresponda, la delimitacion geografica
y lista de coordenadas de la finca en que se ubique, tal y como ya contemplé este centro
directivo en el apartado octavo de su Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015
sobre la interpretacion y aplicacion de algunos extremos regulados en la reforma de la ley
hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio.».—Estos defectos por tanto impiden
la inscripcidn de la obra nueva de las edificaciones solicitada. Se hace constar a los
efectos oportunos que el expediente de rectificacion de cabida y linderos de la finca
realizado al amparo del articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria, presentado con anterioridad,
bajo el asiento 1.451 del Diario 76, ha sido calificado con defectos.—Teniendo en cuenta los
citados hechos y fundamentos de derecho, acuerdo 1.—Suspender la inscripcién del
precedente documento; no se solicita anotacién de suspension. 2.—Notifiquese al
presentante y al funcionario autorizante del titulo calificado en el plazo maximo de diez
dias. Esta suspension conlleva la prérroga del asiento de presentacién por plazo de
sesenta dias contados desde la ultima de dichas notificaciones. 3.—Contra esta calificacion
cabe: (...) Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por Santiago
Aliaga Montilla registrador/a de Registro Propiedad de Vélez-Malaga 2 a dia veintiuno de
marzo del afio dos mil diecisiete». Vuelta a presentar dicha escritura en el Registro de la
Propiedad de Vélez-Malaga numero 2, acompariada de documentos complementarios, fue
objeto de nueva calificacion, de fecha 25 de mayo de 2017, reiterando el defecto advertido
en el apartado quinto de la nota de calificacion de fecha 21 de marzo de 2017, antes
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transcrita. Aportado escrito por la presentante en el que se manifiesta que la finca se
encuentra en suelo calificado como suelo no urbanizable de especial proteccion, se emitié
una tercera y ultima calificacion con arreglo a los siguientes hechos y fundamentos
juridicos: «Registro de la Propiedad numero dos de Vélez-Malaga Se califica negativamente
el documento presentado en virtud de las siguientes causas de tipo suspensivo o
denegatorio, cuya motivacion juridica se ordena a través de lo siguiente: Hechos: Primero:
Alas 10:10 horas del dia 15/03/2017, se presentd en este Registro bajo el asiento niumero
1452 del Diario 76, primera copia de la escritura de declaracién de obra nueva autorizada
el dia 17/05/2016, por la Notario de Vélez-Malaga, Dofia Maria Eugenia Rubio Gémez,
bajo el numero 493 de su protocolo, por la que M. W. E., H. J. E. L. y K. L. W. T. duefios de
la finca numero 9165 del término municipal de Vélez-Malaga 02, declaran haber construido
en el interior de la misma, una vivienda unifamiliar aislada de una sola planta, con una total
superficie construida de ciento catorce metros con doce decimetros cuadrados, anexa a la
cual existe una edificacion destinada a garaje, de veinticinco metros ochenta y nueve
decimetros cuadrados, ademas de una piscina de veintidés metros con diez decimetros
cuadrados de ldmina de agua, y un aljibe descubierto con una lamina de agua de cincuenta
y cuatro metros ochenta y ocho decimetros cuadrados.—Segundo: Calificado el documento
resefiado por el Registrador que suscribe, la inscripcion de dicho titulo fue suspendida,
motivando una nota de calificacion de fecha 25 de mayo del afio 2.017, cuyo contenido se
da aqui por integramente reproducido para evitar repeticiones innecesarias. Tercero.—Se
aporto con fecha 7 de junio del afio 2.017, un escrito de fecha 29 de mayo del afio 2.017,
por Dofia M. S. P. de Cayet Abogados, presentante del documento, que se transcribe
literalmente: «Al Registro de la Propiedad numero 2 de Vélez-Malaga. Me pongo en
contacto con ustedes en relacion al asiento de presentacion de la obra nueva, niumero
1452 del diario 76. Habiéndose hecho la pertinente consulta a tenor de su requerimiento
esta parte ha advertido que dicha obra nueva se encuentra en suelo calificado como suelo
no urbanizable de especial proteccion. Lo cual se comunica a los efectos oportunos».—
Cuarto: Calificado nuevamente el documento resefiado por el Registrador que suscribe,
una vez acreditado la presentacion del mismo al pago del Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados de conformidad con el del articulo 254 de
la Ley Hipotecaria, se han apreciado algunos defectos que impiden la inscripciéon del
mismo, en base a los siguientes: Fundamentos de Derecho Primero.—Al amparo del
parrafo primero del articulo 18 de la Ley Hipotecaria los Registradores calificaran, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase,
en cuya virtud se solicite la inscripcidén, asi como la capacidad de los otorgantes y la
validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte
de ellas y de los asientos del Registro. Segundo: En el presente caso se califica la escritura
al principio relacionada, por la que los citados M. W. E., H. J. E. L. y K. L. W. T. duefios
entre todos ellos del pleno dominio de la finca nimero 9165 del término municipal de
Vélez-Malaga 02, declaran la obra nueva realizada hace mas de diez afios como menos,
de la referida vivienda unifamiliar con garaje, piscina y aljibe, acompafiandose para
acreditar la legalidad de la edificacion un certificado técnico de superficies y antigiiedad de
vivienda y edificaciones anexas, expedido el dia uno de abril del afio dos mil dieciséis, por
Don J. L. R. O., Arquitecto Técnico, colegiado (...) del Colegio Oficial de Aparejadores y
Arquitecto Técnicos de Malaga, debidamente visado con fecha 8 de abril de 2016; no
siendo suficiente dicho certificado para proceder a la inscripcion de dicha obra nueva en el
Registro de la Propiedad por el articulo 28.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, que
dispone: «4. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en el caso de construcciones,
edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién por haber
transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes, la constancia registral de la
terminacion de la obra se regira por el siguiente procedimiento: a) Se inscribiran en el
Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de obra nueva que se acompafien
de certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente, acta notarial
descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, en las que
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conste la terminacion de la obra en fecha determinada y su descripcién coincidente con el
titulo. A tales efectos, el Registrador comprobara la inexistencia de anotacion preventiva
por incoacion de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la
construccion, edificacion e instalacion de que se trate y que el suelo no tiene caracter
demanial o esta afectado por servidumbres de uso publico general. b) Los Registradores
de la Propiedad daran cuenta al Ayuntamiento respectivo de las inscripciones realizadas
en los supuestos comprendidos en los numeros anteriores, y haradn constar en la
inscripcion, en la nota de despacho, y en la publicidad formal que expidan, la practica de
dicha notificacién. c) Cuando la obra nueva hubiere sido inscrita sin certificacion expedida
por el correspondiente Ayuntamiento, éste, una vez recibida la informacién a que se refiere
la letra anterior, estara obligado a dictar la resolucion necesaria para hacer constar en el
Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcion de la declaracion de obra
nueva, la concreta situacion urbanistica de la misma, con la delimitacion de su contenido
e indicacion expresa de las limitaciones que imponga al propietario. La omision de la
resolucion por la que se acuerde la practica de la referida nota marginal dara lugar a la
responsabilidad de la Administracion competente en el caso de que se produzcan
perjuicios economicos al adquirente de buena fe de la finca afectada por el expediente. En
tal caso, la citada Administracion debera indemnizar al adquirente de buena fe los dafios y
perjuicios causados». Y ello debido a que como se indica en el expresado escrito
relacionado en el apartado Segundo de los Antecedentes de Hecho, «la obra nueva se
encuentra enclavada en suelo calificado como suelo no urbanizable de especial
proteccion», y que el plazo de seis afios para ejercitar las medidas, cautelares o definitivas,
de proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado,
no regira para las edificaciones en parcelas situadas en dichos suelos de conformidad con
el articulo 185 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, que dispone: «Plazo para el ejercicio de la potestad de proteccién de la
legalidad urbanistica 1. Las medidas, cautelares o definitivas, de proteccion de la legalidad
urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado previstas en este capitulo s6lo
podran adoptarse validamente mientras los actos estén en curso de ejecucién, realizacion
o desarrollo y dentro de los seis afios siguientes a su completa terminacién. 2. La limitacion
temporal del apartado anterior no regira para el ejercicio de la potestad de proteccion de la
legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado respecto a los
siguientes actos y usos: A) Los de parcelacién urbanistica en terrenos que tengan la
consideraciéon de suelo no urbanizable, salvo los que afecten a parcelas sobre las que
existan edificaciones aisladas de uso residencial para las que haya transcurrido la
limitacion temporal del apartado anterior, de acuerdo con lo establecido en el articulo 183.3
de esta ley. La excepcion anterior en relacion a limitacion temporal unicamente sera de
aplicacién a la parcela concreta sobre la que se encuentre la edificacién en la que
concurran los citados requisitos, no comprendiendo al resto de parcela o parcelas objeto
de la parcelacion. En ningun caso, sera de aplicacion la limitacion temporal a las parcelas
que se encuentren en alguno de los supuestos de la letra B). B) Los que afecten a: a)
Terrenos clasificados como suelo no urbanizable de especial proteccion, terrenos incluidos
en la Zona de Influencia del Litoral o terrenos incluidos en parcelaciones urbanisticas en
suelos que tengan la consideracion de no urbanizable, con la salvedad recogida en el
apartado A) anterior, b) Bienes o espacios catalogados, c) Parques, jardines, espacios
libres o infraestructuras o demas reservas para dotaciones, en los términos que se
determinen reglamentariamente, d) Las determinaciones pertenecientes a la ordenacion
estructural de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica o de los Planes de
Ordenacion Intermunicipal, en los términos que se determinen reglamentariamente.
Teniendo en cuenta los citados hechos y fundamentos de Derecho, acuerdo 1.—Denegar
la inscripcion solicitada. 2.—Notifiquese al presentante y al funcionario autorizante del titulo
calificado en el plazo maximo de diez dias. Al no haber sido subsanados los defectos
advertidos y ser mera reiteracion de los mismos, no procede nueva prorroga. 3.—Contra
esta calificacion cabe: (...) Este documento ha sido firmado con firma electrénica
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reconocida por Santiago Aliaga Montilla registrador/a de Registro Propiedad de Vélez-
Malaga 2 a dia ocho de Junio del afio dos mil diecisiete».

Contra la anterior calificacion, dofia M. S. P., abogada, en nombre y representacion de
don M. W. E. y dofia H. J. E., interpuso recurso el dia 6 de julio de 2017 mediante escrito
en el que alega lo siguiente: «Tras la presentacion de la escritura de declaracion de obra
nueva, firmada ante la Notario dofia Maria Eugenia Rubio Gémez, el pasado 17 de mayo
de 2016, con numero de su protocolo 493 (...) y presentado con asiento niumero 808 del
Diario 75, se nos da traslado de la calificacion negativa firmada con fecha 9 de junio de
2016 (...) En dicha calificacion el Sr. Registrador alega los siguientes motivos para
proceder a dicha denegacién: 1. Falta de legitimacion de la firma del técnico que suscribe
el certificado técnico que se acompana a la escritura de declaraciéon de obra nueva. Este
punto ha quedado totalmente subsanado. 2. Discrepancia entre la superficie de la
vivienda que aparecia en la escritura y en el certificado técnico, lo cual fue igualmente
debidamente subsanado. 3. Errores en relacién a las coordenadas de georreferencia,
que a su vez fueron subsanados. 4. Existia duda fundada sobre la correspondencia entre
la finca catastral y la registral, existiendo discrepancias entre ambas superficies y linderos.
Debido a esto se procedié a realizar la medicion de parcela pertinente por técnico
competente, se firmo acta de expediente de rectificacion de superficie de finca inscrita ante
Notario, notificando a los colindantes en la forma legal oportuna, y por ultimo se presento
dicha discrepancia en el Registro, quedando en la actualidad este punto totalmente
subsanado. Pese a haber quedado subsanados todos los defectos sefialados en un primer
momento por este Registro de la Propiedad, en las calificaciones negativas firmadas por
el Sr. Registrador los dias 21 de marzo y 8 de junio de 2017 (...) se afiade una nueva
causa por la que se califica negativamente la escritura de declaracion de obra nueva
presentada, en la que se apunta «No consta que la obra nueva declarada se haya realizado
sobre terrenos que no estén clasificados como suelo no urbanizable de especial
proteccion...» Esta solicitud que el Registro pide cumplir no estaba incluida en la primera
calificacion negativa que se nos notificé y que ese debe a un nuevo criterio de este
Registro de la Propiedad, que viene a quebrantar la unidad de criterio que debe seguir el
Registro de la Propiedad, para proteger la seguridad juridica de los propietarios. Tras lo
cual, los propietarios se dieron cuenta de que no podian cumplir con dicho requisito ya que
descubrieron en ese momento, que efectivamente la propiedad estaba situada en suelo de
especial proteccion. Los propietarios tenian suscrito un contrato de compraventa (...) y
debian cumplir con la condicién de inscribir la obra nueva de la vivienda. Debido al hecho
de que no se nos informoé desde un primer momento de este requisito, y por tanto no se
realizé dicha comprobacion, los propietarios para realizar las subsanaciones solicitadas
han corrido con unos gastos muy elevados, como son el abono de los honorarios de
técnico competente para la medicion de parcela, el pago de los honorarios de Notaria y
Registro de la Propiedad, asi como todas las notificaciones prescritas por la ley, para
poder subsanar la cabida de la finca tal como se solicit6 por el Registro, para asi por ultimo
poder inscribir la obra nueva de la vivienda y en ultima instancia poder vender su propiedad,
segun el contrato privado que tenian suscrito. Debido a la imposibilidad de inscribir la obra
nueva, los compradores rescindieron el contrato, sufriendo los propietarios un gran
perjuicio por ello. Venimos a oponemos a dicha calificacion y ello en base a la Resolucion
de 15 de febrero de 2013, 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 La Unién n.° 1, por la que se suspende la inscripcion de un decreto de
adjudicacién y de un mandamiento de cancelacion de cargas recaido en un procedimiento
de ejecucion hipotecaria. En dicha Resolucion se recoge lo siguiente: «El Registrador de
la Propiedad debe extremar su celo para evitar que una sucesion de calificaciones relativas
al mismo documento y a la misma presentacion, genere una inseguridad juridica en el
rogante de su ministerio incompatible con la finalidad y eficacia del Registro de la
Propiedad.» En el caso que aqui nos ocupa debido a que este Registro no ha guardado la
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unidad de criterio, entre la primera, en la cual no se alegaba defecto alguno en relacion a
la calificacion urbanistica de la finca y las siguientes calificaciones, se le ha causado una
total inseguridad juridica a los rogantes, conllevando unos graves perjuicios econémicos
para los mismos. Sigue diciendo dicha Resolucion: «cuando la calificacion del registrador
sea desfavorable es exigible, segun los principios basicos de todo procedimiento y
conforme a la normativa vigente, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se
oponen a la inscripcion pretendida, aquélla exprese también una motivacion suficiente de
los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer con claridad
los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha
calificacion (cfr. articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 2 de octubre de
1998; 22 de marzo de 2001; 14 de abril de 2010; 26 de enero de 2011, y 20 de julio de
2012, entre otras muchas). Es indudable que, de este modo, seran efectivas las garantias
del interesado recurrente, quien al conocer en el momento inicial los argumentos en que el
registrador funda juridicamente su negativa a la inscripcion solicitada podra alegar los
fundamentos de Derecho en los que apoye su tesis impugnatoria, a la vista ya de los
hechos y razonamientos aducidos por el registrador que pudieran ser relevantes para la
resolucién del recurso.» En este caso, al no haber conocido los propietarios desde el
principio la causa por la cual hoy se les deniega la inscripcidn, se les ha causado un grave
perjuicio e inseguridad juridica. Continua la Resolucion aludida en los siguiente términos:
«Por eso no cabe entrar ahora en el nuevo defecto manifestado en el informe por el
registrador relativo a la necesidad de licencia por razdn de la constitucién del inmueble en
régimen de division horizontal, pues aunque también en este caso el defecto apunta a una
necesaria intervencion fiscalizadora municipal, la operacion sobre la que la misma se ha
de proyectar es distinta segun la calificacion inicial del registrador sustituido (modificacion
de la obra nueva) y la mencionada en su posterior informe (divisién horizontal y la
consiguiente aparicion de las nuevas fincas registrales que resultan de la misma), cuyo
fundamento legal, como se ha visto, es di tinto en uno y otro caso. Por ello, el registrador
sustituto no puede afiadir nuevos defectos a los inicialmente apreciados por el sustituido,
sino que su calificacion debe cefiirse a los defectos planteados y a la documentacion
aportada inicialmente, del mismo modo que tampoco su eventual calificacion negativa
puede ser objeto de recurso, sino que en tal caso devolvera el titulo al interesado ‘a los
efectos de interposicion del recurso frente a la calificacion del registrador sustituido ante la
Direccion General de los Registros y del Notariado, el cual debera cefiirse a los defectos
sefalados por el registrador sustituido con los que el registrador sustituto hubiere
manifestado su conformidad’ (cfr. articulo 19 bis, 5.2, de la Ley Hipotecaria). Como se ha
visto, a las razones inicialmente aludidas por este Registro de la Propiedad en su primera
calificacion, se ha afadido, en las posteriores calificaciones un nuevo fundamento que
nada tiene en comun con los anteriormente alegados. Esto ha traido perjuicios econémicos
a nuestros clientes ya que no se ha respetado la seguridad juridica en dichos tramites. Los
propietarios se vieron en la obligacion de tener que realizar la rectificacion de cabida, pese
a su dificil situacién econémica, ya que necesitaban que la obra nueva se inscribiese para
poder vender la propiedad. En caso de haber sabido que la obra nueva no se iba a poder
inscribir, no hubiesen llevado a cabo el costoso procedimiento de la rectificacion de cabida,
ya que eso conllevaba la imposibilidad de vender su propiedad. Se solicita por tanto que
este Registro inscriba la declaracion de obra nueva realizada y ello basandose en su
primera calificacién, sin tener en cuenta los fundamentos de derecho alegados con
posteridad ya que no respetan la seguridad juridica y las garantias legales de los
propietarios».

v

El registrador de la Propiedad de Vélez-Malaga nimero 2 informé y elevo el expediente
a esta Direccion General.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 19 bis, 258 y 326 de la Ley Hipotecaria; 108 y 127 del
Reglamento Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 30 de octubre de 2012, 25 de noviembre de 2013, 28 de julio de 2014, 1 de
abril, 5 de junio y 7 de septiembre de 2015, 12 de septiembre y 6 de octubre de 2016y 19
de junio de 2017.

1. Es objeto de este expediente decidir si procede la inscripcién de una escritura de
declaracion de obra nueva por antigliedad, oponiendo el registrador como Unico defecto
que la finca se encuentra ubicada en suelo clasificado como suelo no urbanizable de
especial proteccion.

Las alegaciones de la recurrente no entran a debatir el fondo del asunto, centrandose
exclusivamente en la existencia de sucesivas calificaciones por el registrador, afirmando
que en la primera de ellas, de fecha 9 de junio de 2016, no se habia puesto de manifiesto
el indicado defecto. Por tanto, sélo a este extremo puede constrefiirse el objeto de este
recurso, segun lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria.

Es relevante para resolver el presente recurso aclarar la sucesién de calificaciones que
han tenido lugar respecto de la documentacion presentada:

— En fecha 9 de junio de 2016 fue objeto de calificacion negativa, habiéndose
presentado bajo el asiento nimero 808 del Diario 75.

— Caducado dicho asiento, la documentacion es objeto de una nueva presentacion el
dia 15 de marzo de 2017, bajo el asiento nimero 1452 del Diario 76.

— Bajo dicho asiento se formula una primera calificacién en fecha 21 de marzo de
2017, notificada al presentante en la misma fecha.

— Aportada documentacién complementaria, que subsana varios defectos sefalados,
se expide una segunda calificacién de fecha 25 de mayo de 2017, reiterando el defecto
advertido en el apartado quinto de la nota de calificaciéon de fecha 21 de marzo del afo
2017, relativo a que «no consta que la obra nueva declarada se haya realizado sobre
terrenos que no estén clasificados como suelo no urbanizable de especial proteccion».

— Aportado escrito por el presentante en el que se manifiesta que la finca se encuentra
en suelo calificado como suelo no urbanizable de especial proteccién, se emite una tercera
y ultima calificacion de fecha 8 de junio de 2017, en la que se deniega la inscripcion
solicitada por el defecto de encontrarse la finca ubicada en suelo clasificado como suelo
no urbanizable de especial proteccion.

2. Como cuestion previa es preciso abordar la eventual inadmisibilidad del recurso
que sostiene el registrador en su preceptivo informe al considerar que se ha presentado
extemporaneamente, considerando la existencia de sucesivas calificaciones bajo el mismo
asiento que responden a la aportacién de documentos subsanatorios de defectos.

Sostiene el registrador que el computo del plazo para recurrir ha de comenzar en la
fecha de la notificacion al recurrente de la primera calificacion, lo que tuvo lugar el 21 de
marzo de 2017, y no de la tercera y ultima, que era una reiteraciéon de la primera al no
estimar subsanados los defectos advertidos en virtud de la documentacién complementaria
posteriormente aportada, por lo que el recurso interpuesto el 6 de julio de 2017 resultaria
extemporaneo.

Ala vista de tales circunstancias resulta necesario recordar la doctrina de este Centro
Directivo en relacién con la reiteracién de calificaciones anteriores y el diferente tratamiento
procedimental que les corresponde segun que tengan lugar por la aportacion, durante la
vigencia del inicial asiento de presentacion, de la misma documentacion ya calificada sin
documentacién subsanatoria alguna, o bien con documentacion complementaria o
subsanatoria que, sin embargo, a juicio del registrador, no sea suficiente para levantar el
obstaculo registral sefialado en la calificacion inicial.

Pues bien, como ha declarado este Centro Directivo (cfr. Resolucion de 30 de octubre
de 2012), en un supuesto en que la registradora alegaba que el recurso se habia
interpuesto fuera de plazo, en tal caso el recurso deberia inadmitirse (si hubiera
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transcurrido el plazo legal de interposicion computado desde la fecha de la notificacion de
la primera calificacion, pero no desde la segunda) si del expediente no resultase que la
nota reiterativa trae causa no en una nueva aportacion del documento calificado en su dia,
sino de éste junto con otro. Es decir, deberia inadmitirse si la nota fuese efectivamente la
misma, pero en este caso no es asi. La segunda (tercera en nuestro caso) nota de
calificacién no podia ser la misma: primero, por cuanto declara en distinta fecha no
subsanado el defecto a la vista de la nueva documentacion aportada; pero sobre todo, y
segundo, porque la contencion versa ahora no ya sobre la existencia del defecto antiguo
sino sobre la habilidad del nuevo documento presentado para subsanar el apreciado en la
primera nota. La subsanacion, en efecto, por hipétesis, implica el reconocimiento de la
procedencia del defecto apreciado cuya subsanacion se intenta; lo que en buena légica
impide ya recurrirlo salvo el caso que se utilice el cauce previsto en el articulo 325 «in fine»
de La Ley Hipotecaria y siempre previo cumplimiento escrupuloso de todas las condiciones
en él previstas (como supuesto excepcional que es y por tanto de interpretacion restrictiva).

Procede por tanto en tales hipotesis resolver la impugnacién planteada en el recurso
interpuesto contra la nueva nota de calificacion que rechaza la subsanacion; y no sélo
porque en estos casos (en que la prueba aportada es distinta) la calificacion no tendria por
qué ser forzosamente la misma sino sobre todo porque, como se afirmaba en la citada
Resolucién de 30 de octubre de 2012, y ha reiterado la Resolucién de 25 de noviembre de
2013 (1®), mientras no quede definitivamente resuelta la cuestion mediante una sentencia
judicial firme y definitiva, el derecho sigue vivo. Por ello la parte, con independencia de las
responsabilidades civiles y de otro tenor en que pueda incurrir si su conducta se
demostrase contraria a la buena fe (es decir, dolosa, obstruccionista o abusiva), si aporta
documentos subsanatorios tiene derecho a impugnar la nueva nota ya que en estos casos
la pretensién del recurrente, como sucede aqui, versa no sobre la existencia del defecto
cuya subsanacion intenta -ya que, al hacerlo, esta reconociendo implicitamente que
existe-, sino sobre la legalidad y procedencia de la subsanacion intentada y rechazada.

Contra esto de nada sirve alegar el articulo 323.2.° de la Ley Hipotecaria cuya
aplicacion debe limitarse al caso de nueva aportacién («no presentacion») del mismo
documento «durante la vigencia del asiento de presentacion sin haberse producido
ninguna subsanacion». Ya que, en otro caso, de intentarse la subsanacién y aportar, por
tanto, nuevos documentos, el registrador tendra que realizar nueva calificacion del
documento antiguo y los nuevos complementarios con que se pretendan subsanar los
defectos, aunque limitada exclusivamente a la procedencia de la subsanacion. Calificacion
que, de ser negativa en todo o en parte, dard lugar a nueva prérroga del asiento de
presentacion con notificacion y plazo para recurso, pero sélo por lo que se refiere a la
nueva calificacion relativa a la subsanacion, manteniendo en su caso la vigencia de la
anterior, asi como la notificacion, plazo de recurso y prérroga por razén de la misma.
Conforme a esta doctrina, procede admitir, tramitar y resolver el recurso objeto del presente
expediente.

3. Las alegaciones de la recurrente se centran en la existencia de una calificacion
realizada con anterioridad, en concreto en fecha 9 de junio de 2016, cuyo asiento de
presentacién, numero 808 del Diario 75, se encontraba ya caducado, habiéndose
efectuado la calificacion objeto del presente recurso bajo un asiento distinto, nimero 1452
del Diario 76.

En este sentido ha de manifestarse que de conformidad con el 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 documentos no presentados en tiempo y forma.

Ciertamente, la calificacion ha de ser unitaria y global (articulo 258.5 de la Ley
Hipotecaria), por lo que el registrador de la Propiedad debe extremar su celo para evitar
que una sucesion de calificaciones relativas al mismo documento y a la misma
presentacion, genere una inseguridad juridica en el rogante de su ministerio incompatible
con la finalidad y eficacia del Registro de la Propiedad.
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Pero, por una parte, también tiene declarado este Centro Directivo que las
consideraciones anteriores no pueden prevalecer sobre uno de los principios fundamentales
del sistema registral como es el de legalidad, lo que justifica la necesidad de poner de
manifiesto los defectos que se observen aun cuando sea extemporaneamente —cfr. articulo
127 del Reglamento Hipotecario— (vid. Resoluciones de 12 de noviembre de 2001, 28 de
diciembre de 2004, 2 de abril y 18 de noviembre de 2005 y 5 de marzo de 2014).

Por otra parte, caducados los asientos de presentacién anteriores de un documento,
el articulo 108 del Reglamento Hipotecario permite volver a presentar dichos titulos que
pueden ser objeto de una nueva calificacion, en la que el registrador -él mismo, o quien le
suceda en el cargo- puede mantener su anterior criterio o variarlo, si lo estimase justo.

Como ha reiterado asimismo esta Direccion General, el registrador, al llevar a cabo el
ejercicio de su competencia calificadora de los documentos presentados a inscripciéon no
esta vinculado, por aplicacion del principio de independencia en su ejercicio, por las
calificaciones llevadas a cabo por otros registradores o por las propias resultantes de la
anterior presentacion de la misma documentacién. Y ello porque, caducado un asiento de
presentacion, cesan todos sus efectos y, de la misma forma que el registrador no puede
tener en cuenta en modo alguno titulos con asiento de presentacién caducado para
calificar, ni siquiera para lograr un mayor acierto en la calificacion y evitar asientos inutiles,
tampoco puede verse vinculado por las calificaciones anteriormente efectuadas aun
cuando sean propias. En definitiva, la nueva presentacion significa el inicio -«ex novox»- de
todo el procedimiento registral (cfr. Resoluciones de 5 de marzo de 2014, 1 de abril, 5 de
junio y 7 de septiembre de 2015 y 2 de noviembre de 2016).

Pero es que, ademas, la realizacion de una nueva calificacion, aun bajo el mismo
asiento de presentacion, estd plenamente justificada cuando se aportan nuevos
documentos complementarios que suponen, por tanto, alteracién del contenido documental
que se tuvo a la vista al realizar una primera calificacion, tal y como ha quedado expuesto
en el fundamento primero de esta Resolucion.

Esta Direccidon General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion 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 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, 4 de octubre de 2017.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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