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RESOLUCION de 21 de septiembre de 2016, de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador de la
propiedad de Orihuela n.° 4 a inscribir una escritura de ejercicio de opcién legal «ex
articulos 361 y 364 del Cédigo Civil», condonacién y declaracion de obra nueva
terminada.

(BOE de 14 de octubre de 2016)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Edificacion sobre suelo ajeno. Obra nueva.
Certificacion del arquitecto georreferenciada. Para inscribir cualquier edificacion
terminada, nueva o antigua, cuya declaraciéon documental y solicitud de inscripcion se
presente en el Registro de la Propiedad a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de
la plena entrada en vigor de la Ley 13/2015, la porcién de suelo ocupada debe
identificarse mediante sus coordenadas de referenciacion geografica. Ademas, para
que, una vez precisada la concreta ubicacion geografica de la porcién de suelo
ocupada por la edificacion, el registrador pueda tener la certeza de que esa porcién de
suelo se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacién 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. Aun siendo clara e incondicionada la citada exigencia legal de
georreferenciar la superficie ocupada por cualquier edificacion cuya inscripcion se
pretenda, y la especial utilidad que tal exigencia tiene en los casos de edificaciones
«antiguas» o aparentemente «prescritas», también es cierto que, de entre todos los
supuestos legales en los que la nueva ley exige georreferenciacion (como por ejemplo
ocurre también, conforme al articulo9, con las divisiones, agrupaciones,
reparcelaciones, etc.), este en concreto de las edificaciones es el que menor
complejidad requiere para su cumplimiento y constancia registral, tanto desde el punto
de vista técnico como desde el punto de vista procedimental. En efecto, desde el punto
de vista técnico, la georreferenciacion de la superficie ocupada por cualquier
edificacion, aun cuando debera hacerse en el mismo sistema oficial de referencia que
se especifica en la Resoluciéon conjunta de 26 de octubre de 2015 (Proyeccion UTM,
sistema ETRS89 para la peninsula o RegCan95 para Canarias), no necesita, en
cambio, ser aportada necesariamente en el concreto formato GML a que, para otros
supuestos, si que alude la citada Resolucion. Igualmente sera valida la aportacion de
una representacion grafica de la porcién de suelo ocupada realizada sobre un plano
georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada, aunque no se especifiquen
las coordenadas concretas de aquella. Desde el punto de vista procedimental, la
obligada georreferenciacion de la superficie ocupada por cualquier edificacion tampoco
requiere con caracter general que se tramite un procedimiento juridico especial con
notificacion y citaciones a colindantes y posibles terceros afectados, salvo que
registrador en su calificacion si lo estimare preciso para disipar sus dudas fundadas
acerca de que la edificacion se encuentre efectivamente incluida en la finca sobre la
que se declara. Ademas, dado que se trata de una exigencia legal referida a la
concordancia del Registro con la realidad fisica extrarregistral de la finca, solo sera
exigible en los casos en que la edificacion se encuentre finalizada, momento en el que

www.cef.es Masteres Cursos Oposiciones Editorial Barcelona Madrid Valencia



http://www.civil-mercantil.com/�
http://www.cef.es/�
http://www.cef.es/masters.asp?web_origen=pdf-civilmercantil�
http://www.cef.es/cursos.asp?web_origen=pdf-civilmercantil�
http://www.cef.es/oposiciones.asp?web_origen=pdf-civilmercantil�
http://www.cef.es/libros?web_origen=pdf-civilmercantil�

Revista practica del
Derecho CEFLegal.-

www.civil-mercantil.com

podran determinarse efectivamente las coordenadas de la porcién ocupada por la
misma en dicha realidad extrarregistral.

PRECEPTOS:

Constitucion Espaniola, art. 149.1.8.2,

Cadigo Civil, arts. 361, 364, 453, 454 y 1.255.

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 2, 9, 10, 18, 38, 198, 199 y 202.

RDLeg. 7/2015 (TRLSRU), arts. 26, 28 y disp. final segunda.

RD 1093/1997 (Rgto. sobre inscripcion de actos de naturaleza urbanistica), arts. 45 y
52.

Ley Valencia 5/2014 (Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje), art. 236.

En el recurso interpuesto por don Antonio Botia Valverde, notario de Callosa de
Segura, contra la negativa del registrador de la Propiedad de Orihuela ndmero 4, don Martin
José Brotons Rodriguez, a inscribir una escritura de ejercicio de opcion legal «ex articulos 361
y 364 del Cdadigo Civil», condonacién y declaracion de obra nueva terminada.

Hechos
|

En escritura autorizada el dia 1 de marzo de 2016 por el notario de Callosa de Segura,
don Antonio Botia Valverde, con el numero 412 de protocolo, los conyuges don M. M. M. y
dona J. R. F., titulares de la finca registral nimero 14.331 del Registro de la Propiedad de
Orihuela, manifestaron que su hijo, don R. M. M. R., ha construido y sufragado con fondos
propios una edificacion en el terreno propiedad de aquellos y, de conformidad con el articulo
361 del Cddigo Civil, optan porque el edificante, don R. M. M. R., les abone el «valor del
terreno» sobre el que se levanta pero que, al ser la finca indivisible y existir ademas otra
construccion cuya obra nueva terminada figura ya inscrita en el Registro de la Propiedad a
nombre de los padres, ambas partes acuerdan que dicho abono se concrete en proporcién al
«valor de las construcciones». Afiaden que el hijo y edificante debe abonar el valor de dos
terceras partes indivisas del «valor del terreno (...) sin computar el valor de la construccion
preexistente». Se afiade en la escritura calificada que los conyuges don M. M. M. y dofia J. R.
F. condonan a su hijo, don R. M. M. R., el pago de dicha suma, quien acepta. De esta forma,
las dos terceras partes indivisas de la finca devienen propiedad del hijo donatario,
correspondiendo la otra tercera parte indivisa restante a los conyuges y donantes, don M. M. M.
y dofia J. R. F. Don R. M. M. R. declara la obra nueva terminada sobre la vivienda construida
por él, aportando a tal fin certificacion expedida por arquitecto técnico con firma legitimada en la
que se acredita que la descripcién de la obra nueva terminada y la antigiedad de la misma es
superior a nueve afnos, y plano georreferenciado donde constan las coordinadas de la parcela,
de la vivienda ya registrada y de la vivienda que es objeto de la presente declaracién de obra
nueva terminada.

I
Presentada la referida escritura en el Registro de la Propiedad de Orihuela nimero 4 el

dia 1 de marzo de 2016, bajo el asiento numero 208 del Diario 74, fue objeto de la siguiente
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calificacion negativa: «Escritura de ejercicio de opcidn legal «ex articulos 361 y 364 del Cddigo
Civil», condonacién y declaraciéon de obra nueva terminada, otorgada el dia 1 de marzo de
2016, ante el Notario de Callosa de Segura, don Antonio Botia Valverde, nimero 412/2016 de
su protocolo, presentada el 1 de marzo de 2016, bajo el asiento numero 208 del Libro Diario 74
nuamero 1269/2016 del Libro General de Entrada. |.—Hechos.—Del documento calificado resulta
que Don M. M. M. y su esposa duefios de una finca en la que esta incluida una vivienda
reconocen que Don R. M. M. R. ha construido a su vista, ciencia y paciencia otra vivienda por
lo que se da un supuesto de accesion de buena fe y conforme al articulo 361 del codigo civil el
duefio del terreno donde se edificé tiene derecho a optar o por quedarse con la obra
indemnizando al que construyd, o a exigir al que edificé que le pague el terreno, optando por
este ultimo. También manifiestan que la finca sobre la que se ha construido es indivisible por lo
que de comun acuerdo convienen en que se le abone al duefio del terreno el valor de dos
terceras partes indivisas del terreno excluida la construccién preexistente, crédito que luego
condona. Seguidamente solicitan que se inscriba la finca, con la edificacién incluida, dos
terceras partes a favor de Don R. M. M. R. y una tercera parte a favor de Don M. M. M. y
esposa. A continuacién el primero, con el consentimiento de los segundos, declara que ha
construido una vivienda unifamiliar en dicha finca con una antigliedad el veinte de agosto de
dos mil catorce de mas de ocho afios. Solicitando que se inscriba, después de todos los
negocios reflejados, la finca con las dos casas en ella existente dos terceras partes a favor de
R. M. M. R. y una tercera parte a favor de M. M. M. y esposa. |Il.-Fundamentos de Derecho.—El
articulo 361 del Cdédigo Civil, dice: «El duefio del terreno en que se edificare, sembrare o
plantare de buena fe tendra derecho a hacer suya la obra, siembra o plantacién previa la
indemnizacion establecida en los articulos 453 y 454, o a obligar al que fabricé o planté
apagarle el precio del terreno y al que sembro, la renta correspondiente». El articulo 609 del
Caodigo Civil, dice: «La propiedad se adquiere por la ocupacién. La propiedad y los demas
derechos sobre los bienes se adquieren y transmiten por la ley, por donacion, por sucesién
testada e intestada, y por consecuencia de ciertos contratos mediante la tradicion. Pueden
también adquirirse por medio de la prescripcién». lll.—Resolucién Teniendo en cuenta que la
accesion es una consecuencia automatica de la construcciéon en suelo ajeno y que afecta solo
al terreno que ocupa dicha construccion en el presente caso, al ser de buena fe, el duefo del
terreno tiene una opcion, o quedarse con la obra indemnizando su coste o transferir el terreno
que ha sido ocupado siendo indemnizado de su valor. En el presente caso se dice que la finca
es indivisible luego la opcion desaparece. El propietario no puede optar por que el edificante se
quede con el terreno ocupado porque esa parcela no se puede formar. Por otra parte el
documento es incongruente. Se dice que el constructor indemniza el terreno que ocupa que por
convenio entre ellos se fija en dos terceras partes del terreno de la finca excluidas las
edificaciones en ellas existentes, pero termina siendo duefo de dos terceras partes tanto del
terreno como de las construcciones. Naturalmente todos los comparecientes son mayores de
edad y tienen la libre disponibilidad de sus bienes pudiendo acordar lo que a sus intereses
convengan, pero para que pueda adquirir las dos terceras partes de la finca con sus
construcciones Don R. M. R. debe tener un titulo adquisitivo, no bastando la voluntad de las
partes para que sea duefio de esa porcién, no bastando alegar el hecho de la accesiéon como
antes he explicado. Por todo ello deniego la inscripcidbn por las causas expresadas
considerando el defecto insubsanable. Ademas del expresado anteriormente, la escritura
adolece también de los siguientes defectos: I[V.—Hecho. Don R. M. M. R., con el consentimiento
de los cényuges Don M. M. M. y Dona J. R. F., declara la obra nueva terminada de una
vivienda, acreditando el cumplimiento de la legalidad urbanistica mediante certificacion técnica
de antigiiedad. Al tratarse de una declaracion de obra antigua sobre una finca rustica, debe
acreditarse si es suelo rustico comun o protegido, y en este ultimo caso, la fecha de
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declaracion de proteccion, ya que conforme a la legislacion urbanistica valenciana, respecto de
las obras sobre suelo no urbanizable protegido no existe plazo de prescripcion para la
restauracién de la legalidad urbanistica. V.-—Fundamentos de Derecho.—E1 articulo 236 de la
Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
de la Comunidad Valenciana, dice: «Plazo de caducidad de la acciéon para ordenar la
restauracion de la legalidad urbanistica. 1. Siempre que no hubieren transcurrido mas de
quince afios desde la total terminacion de las obras o usos del suelo realizados sin licencia u
orden de ejecucién o sin ajustarse a las condiciones sefaladas en la misma, el alcalde
requerira al propietario para que, en el plazo de dos meses solicite la oportuna autorizacion
urbanistica o ajuste las obras a las condiciones de la licencia otorgada. El referido plazo de
caducidad de accion de la administracion empezara a contar desde la total terminacion de las
obras o desde que cesen los usos del suelo de que se trate. 2. A los efectos previstos en esta
ley, se presume que una obras realizadas sin licencia u orden de ejecucion estan totalmente
terminadas cuando quedan dispuestas para servir al fin previsto sin necesidad de ninguna
actividad material posterior referida a la propia obra o asi lo reconozca de oficio la autoridad
que incoe el expediente, previo informe de los servicios técnicos correspondientes. 3. Si el
interesado no solicitara la licencia o autorizacién urbanistica en el plazo de dos meses, o si la
misma fuese denegada por ser su otorgamiento contrario a las prescripciones de la normativa
urbanistica, se procedera conforme a lo dispuesto en el presente capitulo. 4. No obstante lo
anterior, si en la obra se aprecia manifiesta ilegalidad sin posible subsanacién, se podra relevar
al interesado de solicitar licencia, confiriéndole directamente tramite de audiencia por un mes
para poder alegar respecto a la incoacién de expediente de restauracion de la legalidad. 5. El
plazo de quince afios establecido en el apartado primero no sera de aplicacion a las
actuaciones que se hubiesen ejecutado sobre terrenos calificados en el planeamiento como
zonas verdes, viales, espacios libres 0 usos dotacionales publicos, terrenos o edificios que
pertenezcan al dominio publico o estén incluidos en el Inventario General del Patrimonio
Cultural Valenciano, o sobre suelo no urbanizable sujeto a proteccion, respecto a las cuales no
existira plazo de caducidad de la accion, en cuanto a la posibilidad de restauracion de la
legalidad y reparacion al estado anterior de los bienes a que se refiere este apartado». VI.—
Hecho. En cuanto a la misma declaracion de obra nueva, se aporta certificacién del arquitecto,
con georreferenciacion (ilegible en cuanto a algunas coordenadas). Tal certificaciéon no cumple
con los requisitos técnicos previstos en el apartado séptimo de la Resolucion de 26 de octubre
de 2015 conjunta de la Direccion General de los Registros y del Notariado y de la Direccion
General del Catastro, que mas adelante se citan. VIl.-.Fundamentos de Derecho.—1.—Los 2
primeros parrafos del articulo 202 de la Ley Hipotecaria, en su redaccién dada por la Ley
13/2015, de 24 de junio, dicen: «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 descripcidon 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,
edificacién, mejora o instalacion. En todo caso, habran de cumplirse todos los requisitos que
hayan de ser objeto de calificaciéon registral, segun la legislacion sectorial aplicable en cada
caso. La porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalaciéon o plantaciéon habra de
estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica». 2.—El punto 3,
apartado a) del articulo 10 de la Ley Hipotecaria, en su redacciéon dada por la Ley 13/2015, de
24 de junio, dice: «3. Unicamente podra aportarse una representacion grafica georreferenciada
complementaria o alternativa a la certificacion catastral grafica y descriptiva en los siguientes
supuestos: (...) a) Procedimientos de concordancia entre el Registro de la Propiedad y la
realidad extrarregistral del Titulo VI de esta Ley en los que expresamente se admita una
representacion grafica alternativa. 3.-Dicho articulo 10. en su punto 6 dice: «Con el fin de
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asegurar el intercambio de informaciéon entre el Catastro y el Registro de la Propiedad, asi
como la interoperabilidad entre sus sistemas de informacién, mediante resolucion conjunta de
la Direccion General de los Registros y del Notariado y de la Direccién General del Catastro, se
regularan: a) La forma, contenido, plazos y requisitos del suministro mutuo de informacién que
sea relevante para el cumplimiento de las funciones respectivas, b) Las caracteristicas y
funcionalidades del sistema de intercambio de informacion, asi como del servicio de
identificacion y representacion grafica de las fincas sobre la cartografia catastral c) Los
requisitos que deben cumplir la descripcion técnica y la representacion grafica alternativa que
se aporte al Registro de la Propiedad en los supuestos legalmente previstos. 4.—La Resolucion
de 26 de octubre de 2015, conjunta de la Direccion General de los Registros y del Notariado y
de la Direccion General del Catastro, por la que se regulan los requisitos técnicos para el
intercambio de informacién entre el Catastro y los Registros de la Propiedad, en el primer
parrafo del punto 1 de su apartado quinto dice: «Quinto. Requisitos técnicos del intercambio de
informaciéon sobre los procedimientos registrales que incorporen la representacion grafica
alternativa. 1. Cuando se presenten en el Registro de la Propiedad documentos publicos
derivados de la aprobacion de expedientes de concentracion parcelaria, deslinde, expropiacion
forzosa, de transformacion o equidistribucion urbanistica, y de parcelaciéon, segregacion,
division, agregacién o agrupacion de los bienes inmuebles, que no incorporen la representacion
gréfica catastral de las nuevas fincas resultantes, asi como en los supuestos del articulo 199.2
de la Ley Hipotecaria, los documentos presentados para la inscripcion deberan incorporar la
referencia catastral y la certificacion catastral descriptiva y grafica de cada una de las parcelas
catastrales afectadas referidas a la situacion anterior al hecho, acto o negocio objeto de
inscripcion, junto con la representacion grafica alternativa de las fincas resultantes derivada de
los planos que reflejen dichas alteraciones, que debera cumplir las especificaciones técnicas
contempladas en el apartado séptimo de esta resolucion.» 5.—La Resolucion de 26 de octubre
de 2015, conjunta de la Direccidon General de los Registros y del Notariado y de la Direccién
General del Catastro, por la que se regulan los requisitos técnicos para el intercambio de
informacion entre el Catastro y los Registros de la Propiedad, en el primer parrafo del punto 1
de su apartado quinto dice: «Séptimo. Requisitos que ha de cumplir la descripcion técnica y la
representacién grafica alternativa de las fincas que se aporte al Registro de la Propiedad. 1.
Para inscribir o incorporar al folio real la representacion grafica alternativa, cuando legalmente
proceda, debera estar aportada y aprobada expresamente por el propietario de la finca o por la
autoridad judicial o administrativa que haya tramitado y resuelto el procedimiento pertinente, y
reunir los requisitos siguientes: a) La delimitacién geografica de las fincas debera realizarse
mediante la expresion de las coordenadas georreferenciadas de los vértices de todos sus
elementos, b) Debera contenerse en el fichero informatico, en formato GML previsto en el
Anexo de esta resolucion, cuyos dalos deberan corresponderse con los datos descriptivos y de
superficie de la parcela o parcelas resultantes cuya inscripcidon se solicita. El citado fichero
habra de estar firmado electronicamente, en su caso, por el técnico que haya intervenido en su
elaboracién, y autenticado con firma electrénica o por otros medios fehacientes por el
propietario o autoridad competente segun proceda, c) Debera estar representada sobre la
cartografia catastral y respetar la delimitaciéon de la finca matriz o del perimetro del conjunto de
las fincas aportadas que resulte de la misma, precisando las partes afectadas o no afectadas,
de modo que el conjunto de todas las parcelas catastrales resultantes respete la delimitacion
que conste en la cartografia catastral. EI cumplimiento de dichos requisitos podra acreditarse
aportando una representacion grafica suscrita por técnico competente, o aprobada por la
autoridad correspondiente u obtenida mediante digitalizacion sobre la cartografia catastral, todo
ello de acuerdo con los requisitos y caracteristicas contenidos respectivamente en los numeros
2. 3y 4 de este apartado. 2. Cuando se aporte una representacion grafica suscrita por técnico
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competente, la definicion transformacion o equidistribucion urbanistica, expropiacion forzosa o
deslinde administrativo, no sera necesario que la representacién grafica alternativa esté
suscrita por un técnico, pero en todo caso debera cumplir los requisitos sefialados en las letras
b), ¢) y d) del nimero anterior. 4 (sic). Cuando se aporte una representacion grafica que se
derive de la digitalizacion sobre la cartografia catastral, que debera especificar en su caso la
documentacién cartografica de apoyo utilizada, el cumplimiento de los requisitos establecidos
en el nimero 1 de este apartado se podra acreditar aportando el informe de validacién técnica
del Catastro, previsto en el numero 4 del apartado segundo de esta resolucion. A tal efecto
cualquier interesado, siempre que se encuentre debidamente identificado, podra utilizar los
servicios, que estaran disponibles en la Sede Electronica de la Direccion General del Catastro,
de descarga de la geometria de las parcelas catastrales y de validacién técnica de las parcelas
resultantes de la modificacién realizada. 5. Cuando se inscriba la representacion grafica
alternativa derivada de un informe técnico que ponga de manifiesto el desplazamiento o giro de
la cartografia catastral, este se remitira al Catastro por el registrador junto con los datos de la
inscripcion correspondientes, a fin de incorporar los metadatos de la modificacion catastral que
se efectie.» VIIl.—Resolucion. Por los defectos sefialados en los Hechos IV y VI, suspendo la
inscripcién en base a los fundamentos de Derecho dichos, considerandose los citados defectos
subsanables. IX.—Medios de impugnacién. Contra la nota del Registrador (...) Orihuela, a 2 de
mayo de 2016 El Registrador (sello del Registro con el nombre y apellidos del registrador)».

Solicitada calificacion sustitutoria, esta fue emitida el dia 24 de mayo de 2016 por el
registrador de la Propiedad de Elche numero 5, don Miguel Roman Sevilla, con los siguientes
fundamentos de Derecho: «1.—De la escritura antedicha resulta que los propietarios de una
determinada finca rustica (en la que ya consta inscrita una vivienda) reconocen que, a su vista,
ciencia y paciencia, su hijo ha construido sobre la misma una determinada edificacién. Los
propietarios del suelo, al amparo de los Articulos 311 y 364 del Cédigo Civil, ejercitan la opcién
conferida por tales preceptos y, de acuerdo con el edificante en suelo ajeno, pactan que dicho
edificante les abone el valor del terreno haciendo suya la obra. Posteriormente se condona la
cantidad debida por este concepto y se declara la obra nueva para lograr su inscripcion en el
Registro de la Propiedad. Ahora bien, dado que la porcion de suelo ocupada por la edificacion
no es susceptible de dividirse o segregarse como finca independiente, «conmutan» el derecho
a transmitir la propiedad del suelo con la edificacidon por el derecho a transmitir una cuota
indivisa de la total finca (dos terceras partes indivisas), con lo que todos (propietarios del suelo
y edificante) devienen titulares dominicales de todo el conjunto (suelo mas edificaciones) en
comunidad romana. Es en este punto donde el Registrador sustituto (sic) deniega la
inscripcion, afirmando que al ser la finca indivisible la opcion desaparece: «El propietario no
puede optar por que el edificante se quede con el terreno ocupado porque esa parcela no se
puede formar». Afade que para poder adquirir las dos terceras partes de la finca con sus
construcciones, el edificante debe tener un titulo adquisitivo, no bastando la voluntad de las
partes para que sea duefio de esa porcion. Debemos confirmar la calificacion del Registrador.
La opcién concedida por el Articulo 361 del Cédigo Civil, al que se remite el Articulo 364 del
mismo cuerpo legal, consiste en «obligar al que fabricé a pagarle el precio del terreno». Por
tanto, en el presente caso el duefio del terreno podia exigir al edificante la compra del terreno
estrictamente ocupado por la edificacion, lo que exigiria la segregacion de dicha porcion de
terreno y su configuracion como finca Independiente (confrontar Articulos 348 y 350 del Codigo
Civil, 45 y siguientes del Reglamento Hipotecario, y 26 del Texto Refundido de la Ley del
Suelo) de manera que el edificante hace suya la propiedad del suelo ocupado y de la
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edificaciéon, indemnizando el valor del suelo. Ahora bien, al transformar este derecho en la
opcidn a vender una cuota indivisa de la total finca, que ademas contiene una edificacion
preexistente, se consigue una solucién no prevista y a buen seguro no querida por el legislador:
la creacion de una comunidad romana sobre la total finca con sus construcciones (Cfr. Articulos
400 y 1965 del Cdédigo Civil). Al actuar al margen de la previsién legal, se origina entre las
partes afectadas toda una serie de transmisiones de dominio carentes de causa (Cfr. Articulos
609 y 1095 del Cdédigo Civil, 51-10 del Reglamento Hipotecario) pues en ningin momento la
Ley ampara que los duefios del suelo se conviertan en copropietarios de lo edificada; o que el
edificante se convierta en copropietario del toda el suelo y de la construccién preexistente. Al
mismo efecto se puede llegar por otros negocios juridicos validos: debe pues celebrarse alguno
de estos negocios para que el desplazamiento patrimonial querido por las partes tenga una
causa efectiva. 2.—Al tratarse de una declaracion de obra antigua en suelo rustico, exige el
Registrador que se acredite «si es suelo rustico comun o protegido y, en este ultimo caso, la
fecha de declaracion de proteccion, ya que (...) no existe plazo de prescripcion para la
restauracion de la legalidad urbanistica.» Se ampara en el Articulo 236 de la Ley 5/2015 de 25
de Julio de la Generalitat (LOTUP) que prevé la imprescriptibilidad en caso de actuaciones
desarrolladas en cierto tipo de suelos, como es el suelo no urbanizable sujeto a proteccién. En
este punto, debemos partir de la doctrina de la DGRN que resulta de la reciente Resolucion de
1 de Marzo de 2016 (que resuelve un supuesto de obra antigua radicada, precisamente, en la
Comunidad Valenciana), en cuyo Fundamento de Derecho Séptimo se afirma que: «El
registrador expresa en su calificacion, basandose en la referencia catastral, pero sin citar la
norma de aplicacion, que la parcela tiene la calificacion de suelo no urbanizable, apuntando la
posible situacion de suelo de especial proteccion. Sobre este punto, el articulo 27.4 del vigente
texto refundido de la Ley de Suelo contempla la posibilidad de que el Notario autorizante
solicite de la Administracion Publica competente informacion telematica o, en su defecto,
cédula o informe escrito expresivo de su situacion urbanistica y los deberes y obligaciones a
cuyo cumplimiento estén afectas las fincas o parcelas, posibilidad que debe elevarse a deber,
cuando ello es presupuesto necesario para verificar aquellos requisitos que les impone la Ley
en su funcion colaboradora en el control de la legalidad urbanistica, entre los que se encuentra,
sin duda, la posible afeccién a regimenes de especial proteccidon que impidan la aplicacion del
articulo 28.4 de la Ley de Suelo, partiendo de que se pueda establecer una adecuada
identificacion geografica de la finca registral; las dudas existentes sobre tal afeccion, siempre
que estén justificadas, deberan solventarse mediante la resoluciéon de la Administracion
competente que aclare la situacion urbanistica de la edificacion. Asi se compatibiliza el régimen
del articulo 28.4, basado en la no exigencia general de previo titulo habilitante y la
comunicacién posterior a la Administracion, con la necesaria preservacion respecto a la
actividad edificatoria, evitando distorsiones en su publicidad registral, del suelo de dominio o
interés publico —cfr. Resolucién de 27 de febrero de 2014 y articulos 30.7 de la Ley 37/2015, de
29 de septiembre, de carreteras, y 15 y 16 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas—, como
el propio articulo deja a salvo». Por tanto, el defecto alegado por el Registrador debe
confirmarse aunque matizado: la posibilidad de exigir informe que acredite la calificacion
urbanistica del suelo debe limitarse a los supuestos en que el propio Registrador tenga dudas
justificadas sobre la posible edificacién en suelo protegido. En el presente caso no se han
alegado tales dudas. No obstante, en la medida en que, como veremos en el punto tercero de
este acuerdo, la informacién incorporada a la escritura para localizar la porcién de suelo por la
edificacion es insuficiente, el Registrador no disponia de medios suficientes para realizar una
investigacion que le permitiese dudar de la calificaciéon urbanistica del suelo. Dicho de otro
modo, al no cumplirse de forma suficiente el requisito de ubicar graficamente la porcion de
suelo ocupada por la edificacion (defecto tercero), el Registrador no dispone de elementos de
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calificacion suficientes para averiguar la calificacién urbanistica del suelo ocupado por la
edificacién, por lo que parece razonable que se aporte la cédula urbanistica que despeje toda
duda sobre la edificacion en suelo protegido. 3.—Por lo que respecta al tercer defecto, se refiere
igualmente a la declaracion de obra nueva. Para acreditar la concreta ubicacion de la obra
nueva se incorpora a la escritura un plano, suscrito por Arquitecto Técnico, donde consta la
ubicacion de las edificaciones preexistente y de la nueva edificacién, indicando algunas
coordenadas de la obra nueva y de la total parcela. No se incorpora certificacion catastral
descriptiva y grafica. Por otra parte, segun la informacién registral obtenida del Registro de
origen, la finca no esta coordinada graficamente con el Catastro. El Registrador suspende la
inscripcion al entender que la certificacion «no cumple los requisitos técnicos previstos en el
Apartado Séptimo de la Resolucion de 26 de octubre de 2015 conjunta de la DGRN y DGC» vy
amparandose en los Articulas 202 y 10.3.a) de la Ley Hipotecarla y en la citada Resolucion
conjunta. En este punto, debemos partir de la doctrina de la DGRN que resulta de la
Resolucién de 8 de Febrero de 2016, segun la cual: «para que, una vez precisada la concreta
ubicacion geografica de la porcion de suelo ocupada por la edificacion, el registrador pueda
tener la certeza de que esa porcion de suelo se encuentra integramente comprendida dentro
de la delimitacion perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que
necesite, cuando albergue duda fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o
simultaneamente, 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 contempld este centro
directivo en el apartado octavo de su Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 sobre la
interpretacion y aplicacién de algunos extremos regulados en la reforma de la ley hipotecaria
operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio». Por tanto, en el presente caso, debernos
confirmar la calificacion del Registrador ya que: a) No constando la finca coordinada
graficamente con el catastro; b) No aportandose certificacion catastral descriptiva y gréafica; c) Y
no reuniendo la representacion grafica alternativa aportada los requisitos exigidos por la
Resolucién conjunta de 26 de octubre de 2015; Es imposible que el Registrador pueda tener la
certeza de que la porcién de suelo ocupada por la edificacion esta comprendida dentro del
perimetro de la finca registral, presupuesto imprescindible para poder inscribir las coordenadas
de la porcién de suelo ocupada por la edificaciéon (lo cual no deja de ser una exigencia del
principio de accesion —superficies solo cedit—, reconocido en los Articulos 358 y siguientes del
Cadigo Civil, evitandose con ello la inscripcion de edificaciones ubicadas total o parcialmente
en suelo ajeno sin el consentimiento de su titular)».

Y

El 24 de junio de 2016, don Antonio Botia Valverde, notario de Callosa de Segura,
interpuso recurso contra la calificacion sustituida en el que alega los siguientes fundamentos
juridicos: «Fundamento primero: (...) Fundamento segundo: La construccién en suelo ajeno en
el que existe otra previa construccion. La nota senala que al ser la finca indivisible y existir otra
previa construccion sobre la misma no es posible aplicar el articulo 361 del Cdodigo Civil y la
opcion desaparece. El propietario no puede optar por que el edificante se quede con el terreno
ocupado porque esa parcela no se puede formar» (sic). Desconozco cual es la razén que lleva
al registrador a esa conclusién en tanto que el precepto no recoge tal prohibicion y por tanto no
sé a través de qué tipo de razonamiento ha llegado a ese resultado. La unico cierto es que el
caso de construccion en suelo ajeno la Ley establece una opcion a favor del duefo del terreno
y no a favor del que construye, y que este en el supuesto de hecho la ejercita, optando no por
abonar el dinero de la construccion sino por que el que ha construido abone el terreno. Nuestro
sabio Caédigo Civil se preocupa solo y exclusivamente de determinar a quién atribuye la opcion
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y no de otras cuestiones. En este caso por imperativo legal (indivisibilidad del terreno) no es
posible practicar la segregacion de la parte de la finca objeto de la construccidn en suelo ajeno
y por ello nos encontramos ante un unico objeto juridico que es la finca con una construccion
previa y otra posterior realizada por un no propietario. Lo que las partes han hecho unica y
exclusivamente es seguir al pie de la letra lo que el Cédigo manda, optando el duefio del
terreno por una de las opciones posibles (que el extrafio que ha construido le abone el terreno)
pero al existir otra casa sobre la misma finca y Unico objeto juridico posible lo que las partes
han convenido, al ser todos mayores de edad, es conjugar el principio de indivisibilidad legal de
la parcela con el de la pluralidad de propietarios concurrentes (lo es el constructor en suelo
ajeno a ejercitar el dueno del terreno la opcién legal) y por ello las partes en funcion del valor
de las construcciones optan por aceptar una comunidad romana sobre la finca con las dos
viviendas (repito unico objeto juridico existente) en funcion del valor de las citadas
construcciones. ¢Qué precepto legal se viola con ello? ;EI articulo 361 del Codigo Civil? La
respuesta obviamente solo puede ser negativa. Negar al propietario del terreno la posibilidad
de optar por obligar al constructor en suelo ajeno a que le abone el valor del terreno obligaria a
aquel tener que optar necesariamente por satisfacer el valor de la construccién que en este
supuesto se valoro en 90.000 euros. ¢ Qué precepto legal obliga a ello? Téngase en cuenta que
si ambas partes consideran que sus intereses quedan mejor protegidos mediante la formula
utilizada en la escritura calificada de seguirse la nada acertada postura registral para llegar el
mismo resultado el duefo del terreno deberia abonar al duefio de la construccion el valor de
esta, 90.000 euros segun reflejaron las partes, y luego donar (o vender si no hubiera
condonacion) a su hijo, constructor en terreno ajeno, dos terceras partes indivisas de una finca
con dos construcciones valoradas en total en 141.000 euros, incluido el terreno, donando (o
vendiendo en su caso) por tanto al hijo 94.000 euros, todo ello contrariando la finalidad
econdmica perseguida por las partes y con unas consecuencias fiscales que sobrepasarian
con creces la capacidad econémica que refleja el negocio, fundamento ultimo de la imposicion
fiscal (articulo 31 de la Constitucion). Es posible que al sefior registrador de la propiedad le
guste esta ultima formula mas que la utilizada por las partes pero debe recordar que son estas
las que tienen libertad para configurar sus relaciones juridicas en la forma méas conveniente
siempre y cuando no se viole ninguna norma juridica como sucede en el presente caso. Tal vez
deba recordarse aqui que en el Derecho actual, a diferencia de Ordenamientos histéricos como
el Romano clasico, las partes puedan concertar libremente sin acogerse a los modelos o tipos
previstos legalmente; pero es que ademas en nuestro Codigo Civil, como hemos visto, si esta
previsto expresamente el supuesto de construccion en suelo ajeno estableciendo que el posible
conflicto, de haberlo entre las partes, se solucione atribuyendo la opciéon que dicho precepto
recoge al duefio del terreno y no al constructor en terreno ajeno, finalizando de esta manera
una situacion juridica que el Tribunal Supremo en mudltiples sentencias califica de confusa, en
la que mientras que no se ejercita la opcién el duefio del terreno no es propiamente duefio total
del mismo sino solo titular de un derecho potestativo que le permitiria adquirir lo construido (y
asi lo ha mantenido la Sala desde la lejana sentencia de 2 de enero de 1928 a la que siguieron
muchas como la de 15 de enero de 1992, entre otras muchas). Fundamento Tercero:
Acreditacion de que el terreno no es suelo rustico de especial proteccion. Lo desacertado de
dicho defecto ha sido puesto de manifiesto por el sefior registrador de la propiedad de Elche 5
en su calificacion sustitutiva, aunque no resulta claro si al final revoca o no el defecto, aunque
en todo caso es claro que el mismo es improcedente conforme a reiterada doctrina de la propia
Direccion General de los Registros y del Notariado que ha afirmado que el registrador solo
puede calificar conforme a lo que resulte de los titulos presentados y lo que resulte del registro
(articulo 18 de la Ley Hipotecaria) y por ello solo cuando del titulo y del registro se pueda
deducir o al menos intuir que se trate de terreno sujeto a algun tipo de régimen especial por
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razones urbanisticas o de otro tipo (vgr. por la existencia de limitaciones derivadas de la
legislacion de carreteras u otras) podra calificar negativamente. En el presente caso no resulta
ni del registro de la propiedad ni del titulo que el terreno esté calificado como rustico de
especial proteccion y por tanto, conforme a la doctrina del Centro Directivo, el registrador de la
propiedad tiene vedado exigir al ciudadano una certificacion acreditativa de dicha circunstancia.
Sefiala el sefior registrador de la propiedad niamero 5 de Elche en su nota de calificaciéon que
una excepcion a dicho principio es el supuesto de que el calificador tenga dudas, pero
debemos anadir que, como también ha sefalado la Direccion General de manera reiterada,
dichas dudas no pueden ser tedricas sino que tienen que estar fundadas en algin hecho que
haga presumir al registrador que el terreno esta sujeto a algun régimen especial. No es el
supuesto, ya que el registrador se ha sefalado a exigir que se le justifique la calificacién de
suelo rustico comun sin que tenga sospecha o duda alguna de que no tenga dicha calificacion.
En cualquier caso dado que en la escritura aparece, como es preceptivo, un plano
georreferenciado siempre puede el registrador si quiere ser diligente mas alla de lo que la Ley
le pide proceder con dichas coordinadas a comprobar en la base catastral o en cualquier otra
base alternativa de que disponga si la finca tiene la calificacion de suelo rustico especial. En
cualquier caso, repetimos otra vez, lo que no puede el registrador es sin sospecha alguna y sin
que del titulo o del registro resulte indicio al respecto, vedar el derecho del ciudadano a gozar
de la proteccion que el registro de la propiedad otorga exigiendo documentos que conforme a
reiterada doctrina de la Direccién General, que deberia conocer y aplicar no son exigibles.
Fundamento cuarto: Incumplimiento de los requisitos del apartado séptimo de la Resolucion de
26 de octubre de 2015. Ademas de volver a sefialar, como hice en el Fundamento Primero, que
el registrador se dedica como fundamentacion a transcribir en su totalidad el art. 202,1.°y 2.°
de la Ley Hipotecaria, al art. 10,a), punto 3 del articulo 10 de dicha Ley y la Resolucion de la
Direccion General antes citado en sus apartados 5, 1.°, 1 y la totalidad del apartado 7.°, sin
mayor explicacion en un alarde de «alla el destinatario sea capaz de entender que he querido
decir», sin explicar qué puntos concretos de dichos preceptos y especialmente del apartado 7.°
de la Resolucién son vulnerados y de qué manera, en cualquier caso dicho defecto no puede
mantenerse conforme al criterio que ha sentado la Direccion General de los Registros y del
Notariado en Resolucién de 19 de abril de 2016 que, entre otras interesantes consideraciones,
cuyo contenido doy aqui por reproducido y al que remito, afirma de manera clara que en las
obras nuevas declaradas por antigliedad (articulo 28,4.° de la Ley del Suelo) no es preciso
aportar el fichero informatico GML si la obra esta correctamente georreferenciada, como es el
caso (...)».

\

El registrador emitié informe y elevo el expediente a esta Direccién General mediante
escrito de fecha 1 de julio de 2016.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 149.1.8.2 de la Constitucién Espafiola; 361, 364, 453, 454 y 1.255
del Cédigo Civil; 2, 9, 10, 18, 38, 198, 199 y 202 de la Ley Hipotecaria; 26, 28 y la disposicién
final segunda del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana; los articulos 236 de la Ley 5/2014,
de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana;
45 y 52 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el

www.cef.es Masteres Cursos Oposiciones Editorial Barcelona Madrid Valencia



http://www.civil-mercantil.com/�
http://www.cef.es/�
http://www.cef.es/masters.asp?web_origen=pdf-civilmercantil�
http://www.cef.es/cursos.asp?web_origen=pdf-civilmercantil�
http://www.cef.es/oposiciones.asp?web_origen=pdf-civilmercantil�
http://www.cef.es/libros?web_origen=pdf-civilmercantil�

Revista practica del
Derecho CEFLegal.-

www.civil-mercantil.com

Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; la Sentencia del Tribunal
Constitucional nimero 61/1997, de 20 de marzo; las Sentencias del Tribunal Supremo de 3 de
marzo de 1978, 31 de octubre de 1984, 24 de enero de 1986, 31 de diciembre de 1987, 19 de
abril de 1988, 29 de julio de 1994, 27 de junio de 1997, 22 de abril de 2005, 15 de enero de
2006, 26 de septiembre de 2007, 4 de diciembre de 2009 y 4 de mayo y 21 de septiembre de
2011; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 26 de mayo
de 1999, 8 de mayo, 29 de octubre (2.2), 3 (1.2) y 11 de diciembre de 2012, 5 de marzo, 15 de
abril (2.7), 6 de mayo y 5 de agosto de 2013, 27 de febrero, 11 de marzo (1.2), 22 de abril (2.2),
22 de julio, 17 de octubre y 24 de noviembre de 2014, 12 de enero, 1 de julio, 26 de octubre y 3
de noviembre de 2015 y 8 de febrero, 1 de marzo, 19 de abril y 23 y 30 de mayo de 2016; la
Resolucién-Circular de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 3 de noviembre
de 2015, sobre la interpretacién y aplicacion de algunos extremos regulados en la reforma de la
Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, y la Resolucion de 26 de octubre
de 2015, conjunta de la Direccion General de los Registros y del Notariado y de la Direccién
General del Catastro, por la que se regulan los requisitos técnicos para el intercambio de
informacion entre el Catastro y los Registros de la Propiedad (publicada por Resolucion de 29
de octubre de 2015, de la Subsecretaria, del Ministerio de Presidencia).

1. Mediante la escritura objeto de la calificacién impugnada los conyuges propietarios
de determinada finca rustica (en la que ya consta construida una vivienda, inscrita) reconocen
que, a su vista, ciencia y paciencia, su hijo ha construido sobre el terreno de dicha finca y
sufragado con fondos propios otra edificacion destinada a vivienda. Los conyuges y duefios del
terreno, conforme al articulo 361 del Cédigo Civil, optan por que el edificante, su hijo, les pague
el valor del terreno ocupado por la obra, y haga suya esta. No obstante, consta en la escritura
que, al existir en la parcela otra vivienda (la construida por los padres), ser indivisible dicha
parcela y habida cuenta del valor de las dos construcciones (45.000 euros la preexistente y
90.000 euros la construida por el hijo), acuerdan que el pago del valor del terreno ocupado se
concrete en proporcién al valor de las construcciones, de modo que el hijo debe pagar 4.000
euros, es decir dos terceras partes del valor total del terreno de la finca (6.000 euros, sin
computar el valor de la construccion preexistente). Asimismo, en la escritura se expresa que los
padres condonan a su hijo el pago del valor del terreno (4.000 euros); se solicita que se
inscriban dos terceras partes indivisas del pleno dominio de la finca a nombre del hijo; y este,
con el consentimiento de sus padres, declara la obra por él construida, de modo que la
totalidad de la finca, indivisible y con las dos edificaciones (que, segun aclaran, no son objeto
de propiedad separada del terreno), queda propiedad de los padres, en una tercera parte
indivisa, y del hijo edificante en las dos restantes terceras partes.

2. Segun el primero de los defectos impugnados, considera el registrador que, al ser la
finca indivisible, los propietarios no pueden optar por que el edificante se quede con el terreno
ocupado porque esa parcela no se puede formar; y para que pueda adquirir las dos terceras
partes de la finca con sus construcciones, el edificante debe tener un titulo adquisitivo, no
bastando la voluntad de las partes para que sea duefio de esa porcion.

3. En los supuestos de edificacion levantada totalmente en finca no perteneciente al
constructor el articulo 361 del Cédigo Civil atribuye al duefio del terreno un derecho potestativo
o de configuracion juridica para decidir mediante un acto de su voluntad si se aplica el principio
de accesion, haciendo suya la obra, previa la indemnizacion ordenada en los articulos 453 y
454 del mismo Codigo, o si opta por la enajenacion del suelo y su adquisicion por el
constructor, supuesto este Ultimo que no se trata de modalidad alguna de accesion invertida
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mediante una adquisicion inmediata de la propiedad del terreno, pues la adquisicién dimana de
un acto del propietario del suelo, traducido en la compra obligada y consiguiente trasmision.

En caso de imposible individualizacién de la porcién de finca sobre la que se ha
edificado, ningun obstaculo existe para que, con base en la autonomia de la voluntad de las
partes, puedan estas resolver el conflicto de manera diferente, mediante la constitucion de una
comunidad entre los propietarios del suelo y el edificante como ocurre en el presente supuesto.
Como ha reiterado este Centro Directivo, en nuestro Derecho toda transferencia patrimonial
debe tener causa, y la misma, a efectos registrales no puede presumirse; pero en la escritura
calificada, ademas de la declaracion de obra nueva, se contiene un negocio juridico de caracter
oneroso, que aungue no esté expresamente nombrado, tiene aptitud suficiente para provocar el
traspaso patrimonial cuya inscripcién se solicita (vid., por todas, la Resoluciéon de 26 de mayo
de 1999). Por ello, el defecto debe ser revocado.

4. Como segundo defecto, considera el registrador que, al tratarse de una declaracion
de obra antigua en finca rustica, el articulo 236 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion
del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, debe acreditarse si el suelo
rustico es comun o protegido, y, en este ultimo caso, la fecha de la declaracién de proteccion,
ya que segun la legislacion urbanistica valenciana, respecto de las obras sobre suelo no
urbanizable protegido no existe plazo de prescripcién para la restauracién de la legalidad
urbanistica.

Como ha tenido ocasion de afirmar este Centro Directivo, en las Resoluciones de 29 de
octubre (2.%) y 3 de diciembre (1.2) de 2012, 15 de abril de 2013 (2.%) y 4 y 11 de marzo (1.%), 22
de abril (2.2) y 24 de noviembre de 2014, entre otras, «procede, en primer lugar, afirmar la
competencia de las normas estatales en materia de determinacién de los requisitos necesarios
para la documentacion publica e inscripcion registral de las declaraciones de obras nuevas y de
obras antiguas, sin perjuicio de la remisién a autorizaciones o licencias que establezca la
normativa autonémica o a la prescripcion, o no, de la infracciéon urbanistica segun dicha
normativa, ya que, si bien, con caracter general, la sentencia del Tribunal Constitucional
61/1997, de 20 de marzo, anuldé buena parte del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana de 26 de junio de 1992, fundandose en que se habian invadido
las competencias que, en materia de urbanismo, se hallan transferidas a las Comunidades
Auténomas, esta misma sentencia dejaba a salvo aquellos preceptos que, por regular materias
que son competencia exclusiva del Estado, eran perfectamente conformes con la Constitucion
Espafola. Asi ocurrié con aquellas normas que se referian al Registro de la Propiedad (cfr. art.
149.1.8.2 de la Constitucion Espafiola), de lo que se sigue que corresponde a las Comunidades
Auténomas [en este caso, a la de Valencia] determinar qué clase de actos de naturaleza
urbanistica estan sometidos al requisito de la obtencion de la licencia previa, las limitaciones
que estas pueden imponer y las sanciones administrativas que debe conllevar la realizacién de
tales actos sin la oportuna licencia o sin respetar los limites por estas impuestos, asi como la
fijacion de los plazos de prescripcion de las acciones de disciplina urbanistica o su
imprescriptibilidad. Sin embargo, corresponde al Estado fijar en qué casos debe acreditarse el
otorgamiento de la oportuna licencia (0 los requisitos para poder acceder al Registro de la
Propiedad las declaraciones de obras referentes a edificaciones consolidadas por su
antigliedad), para que el acto en cuestidon tenga acceso al Registro (cfr. Resoluciones de 22 de
abril de 2005; 4 de mayo de 2011; 8 de mayo de 2012, y 6 de mayo de 2013). Segun se
establece en la disposicion final primera del Texto Refundido de la Ley de Suelo, Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, el articulo 20 tiene el caracter de disposicion establecida en
ejercicio de la competencia reservada al legislador estatal; y mas especificamente, puede
decirse que dicho precepto se dicta en atencion a la competencia exclusiva del Estado sobre la
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ordenacion de los Registros (art. 149.1.8 de la Constitucion Espafola), siendo doctrina
constitucional que en virtud de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.2 de la Constitucién Espafiola
es al Estado al que compete, en materia urbanistica, establecer qué actos son inscribibles en el
Registro de la Propiedad y sujetar su inscripcion al previo cumplimiento de ciertos requisitos
(Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo)».

Respecto de las escrituras de declaracion de obra nueva, resulta con claridad la
existencia en nuestra legislacion de dos vias para su lograr su registracion: la ordinaria del
apartado primero del articulo 28 de la actual Ley de Suelo y la prevista con caracter
excepcional en el apartado cuarto, que trata de adecuar a la realidad las edificaciones
consolidadas de hecho por el transcurso de los plazos legales para reaccionar, por parte de la
Administracion, en restauracion de la legalidad urbanistica infringida. Si bien, como sefialé esta
Direccion General en Resolucién de 22 de julio de 2014, el instituto de la prescripcién para
declarar obras nuevas (acogido en el anterior articulo 20.4 texto refundido de la Ley de suelo,
hoy 28.4) puede ser alegado tanto por un otorgante que edifica sin obtener ningun permiso de
la autoridad municipal competente, como por el que si lo obtuvo pero eventualmente se
extralimito en lo edificado.

Como ha sefialado este Centro Directivo (vid. por todas, las Resoluciones de 5 de
marzo y 5 de agosto de 2013), el acceso al Registro de la Propiedad de edificaciones (o de sus
mejoras o ampliaciones: vid. articulos 308 del Reglamento Hipotecario y 45 y 52 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio) respecto de las que no procede el ejercicio de medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica, como consecuencia del transcurso del plazo de
prescripcion establecido por la ley para la accién de disciplina, se halla sometido, de modo
exclusivo, al cumplimiento de los requisitos expresamente establecidos por la ley, entre los que
no se encuentra la prueba exhaustiva de la efectiva extincién, por prescripcion, de la accién de
disciplina urbanistica. Por el contrario, el articulo 28, apartado 4, del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, tan solo exige, junto a la aportacion de los documentos que acrediten
«la terminacion de la obra en fecha determinada y su descripcién coincidente con el titulo», de
los que resulte ademés, como aclara el articulo 52, apartado b), del Real Decreto 1093/1997,
de 4 de julio, que dicha fecha sea «anterior al plazo previsto por la legislacién aplicable para la
prescripcion de la infraccion en que hubiera podido incurrir el edificante». La prueba de tal
extremo, unida a la constatacién sobre «la inexistencia de anotacion preventiva por incoacion
de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la construccion, edificaciéon e
instalaciéon de que se trate» (asi como «que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado
por servidumbres de uso publico general») constituyen los Unicos requisitos necesarios para el
acceso de la obra al Registro.

Ahora bien, debe tenerse en cuenta el supuesto de hecho de la norma contenida en el
antes citado articulo 28.4 de la Ley de Suelo, esto es, que se trate realmente de
«construcciones, edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, por haber
transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes», requisito que debera verificar el
registrador en su actuacion calificadora al definir el ambito de aplicacién objetivo de la norma.

Como expresa la Resolucion de este Centro Directivo de 6 de mayo de 2013, «el
legislador sigue exigiendo al registrador que califique la antigliedad suficiente para considerar
posible la prescripcion de las acciones que pudieran provocar la demolicion y, ademas, que
compruebe que la edificacibn no se encuentra sobre suelo demanial o afectado por
servidumbres de uso publico». Y en esta calificacion el registrador debera constatar, por lo que
resulte del Registro y del propio titulo calificado, que la finca no se encuentra incluida en zonas
de especial proteccion, en aquellos casos en que la legislacién aplicable imponga un régimen
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de imprescriptibilidad de la correspondiente accién de restauracién de la realidad fisica
alterada, pues en tales casos ninguna dificultad existe para que el registrador aprecie la falta
del requisito de la prescripcion, dado que su ausencia no queda sujeta a plazo y su régimen
resulta directamente de un mandato legal.

La Resolucion de 30 de mayo de 2016 se refiere a la posibilidad de utilizar medios de
calificacién o de prueba que no consten en el Registro para determinar la inclusion de la finca
en cuestién dentro de una determinada zona de especial proteccion. A tenor del imperativo
consagrado en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y concordantes de su Reglamento, el
registrador en su labor de calificacion debe tomar en consideracién tanto los asientos del
Registro como los documentos presentados —todo ello de acuerdo con la normativa aplicable—,
para poder determinar la validez del acto contenido en el titulo objeto de presentacion o
verificar el cumplimiento de requisitos que le impone la Ley. Dentro de esta normativa aplicable
a considerar se incluye, sin ninguna duda, los concretos planes de ordenacion territorial o
urbanistica en vigor que afecten a la zona en cuestion, cuya naturaleza normativa no cabe
discutir (articulo 18 de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad, Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de octubre de 2014 y Resoluciéon de 28
de febrero de 2015 de esta Direccion General).

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

En este sentido, como la Resolucién de 1 de julio de 2015 reconocid, ciertamente no es
competencia de este Centro Directivo, ni tampoco del registrador calificar la naturaleza de la
eventual infraccion cometida, pero si lo es la de comprobar el plazo aplicable a efectos del
articulo 20.4, hoy 28.4, de la Ley de Suelo estatal que no requiere una prueba exhaustiva de la
efectiva prescripcion. Si la norma sustantiva aplicable dispone que si la edificacion se realizara
sobre terrenos calificados con régimen especial —generalmente sistemas generales, zonas
verdes, espacios libres o suelo no urbanizable especial, segun la diferente normativa
autonémica— la Administracién podra actuar sin limitacion alguna de plazo, se deduce que, en
eso0s supuestos particulares, no cabe la consolidacion de la obra por antigiedad. Este
supuesto que demuestra la importancia de contar de elementos auxiliares de calificacion en
cuanto a la localizacion y la situacién urbanistica del suelo, necesidad a la que responde la Ley
13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria y de la Ley de Catastro Inmobiliario,
en su disposicién adicional quinta.

Procede recordar que el articulo 27.4 del vigente texto refundido de la Ley de Suelo
contempla la posibilidad de que el notario autorizante solicite de la Administracion Publica
competente informacion telematica o, en su defecto, cédula o informe escrito expresivo de su
situacién urbanistica y los deberes y obligaciones a cuyo cumplimiento estén afectas las fincas
o parcelas, posibilidad que debe elevarse a deber, cuando ello es presupuesto necesario para
verificar aquellos requisitos que les impone la Ley en su funcion colaboradora en el control de
la legalidad urbanistica, entre los que se encuentra, sin duda, la posible afeccion a regimenes
de especial proteccién que impidan la aplicacion del articulo 28.4 de la Ley de Suelo, partiendo
de que se pueda establecer una adecuada identificacion geografica de la finca registral; las
dudas existentes sobre tal afeccién, siempre que estén justificadas, deberan solventarse
mediante la resolucién de la Administracion competente que aclare la situacion urbanistica de
la edificacion. Esta solicitud de informacion se entiende sin perjuicio de la posterior notificacién
que ha de practicar el registrador en cumplimiento de lo preceptuado en la letra b) del articulo
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28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, con arreglo al cual, «los Registradores de la
Propiedad daran cuenta al Ayuntamiento respectivo de las inscripciones realizadas en los
supuestos comprendidos en los numeros anteriores, y haran constar en la inscripcion, en la
nota de despacho, y en la publicidad formal que expidan, la practica de dicha notificacién».

En el presente caso, no consta en el folio de la finca ni en la documentacion aportada
(por ejemplo, a través de la anotacién preventiva de la correspondiente incoacion de
expediente sobre disciplina o restauracion de la legalidad urbanistica o a través de la
constancia registral de la calificacion urbanistica, medioambiental o administrativa
correspondiente a la finca), el caracter de suelo no urbanizable protegido de la parcela sobre la
que se declara la edificacién, pero extrapolando los argumentos empleados en la Resolucion
de 27 de febrero de 2014 cabe afirmar que si el registrador tiene dudas —debidamente
justificadas— sobre si el suelo sobre el que se asienta la edificacion tiene el caracter de suelo
protegido, debe suspenderse la inscripcion hasta que se acredite por la Administracion
competente mediante la oportuna resolucién si el suelo rustico es comun o protegido, y, en este
ultimo caso, la fecha de la declaracion de proteccion. En la calificacion impugnada el
registrador no ha alegado duda alguna sobre tal extremo, ni sobre que resulte tal situacion
atendiendo a la localizacion de la parcela segin su referencia catastral o su ubicacién
geografica, conforme al sistema de informacion urbanistico de la Comunidad Valenciana,
informacion urbanistica a priori sin garantia de vigencia y sélo de valor informativo a falta del
respectivo certificado administrativo —cfr. articulo 25.4 y disposicion adicional primera del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre; vid. no obstante, las sentencias de 15 de abril de
2005, 4 de julio de 2006 y 19 de junio de 2014 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana—. Por todo ello, el defecto no puede
ser confirmado.

5. Procede, por ultimo, analizar el tercer defecto alegado por el registrador en su
calificacion, al entender que la certificacion del arquitecto con georreferenciacion aportada en
cumplimiento de lo preceptuado en los articulos 10 y 202 de la Ley Hipotecaria no cumple con
los requisitos técnicos previstos en el apartado séptimo de la Resolucién conjunta de esta
Direccién General de los Registros y del Notariado y de la Direccién General del Catastro de 26
de octubre de 2015. Con el fin de acreditar la concreta ubicacion de la obra nueva, se incorpora
a la escritura calificada un plano suscrito por un arquitecto técnico donde consta la ubicacion de
las edificaciones preexistentes y de la nueva edificaciéon y se indican algunas coordenadas de
la obra nueva y de la total parcela.

Esta Direccion General ha tenido ocasion de pronunciarse recientemente
(Resoluciones de 8 de febrero y 19 de abril de 2016), sobre el ambito de aplicacion del articulo
202 de la Ley Hipotecaria tras la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, y en este
sentido sefiala que el precepto proclama, de manera clara, general y sin excepciones, que «la
porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacion o plantacion habra de estar
identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geogréficay.

Por su parte, la Resolucién de 26 de octubre de 2015 dictada conjuntamente por esta
Direccion General y por la Direccidon General del Catastro en cumplimiento del mandato legal
contenido en el articulo 10 de la Ley Hipotecaria, establece imperativamente, en su apartado
séptimo que «en el caso de inscripcion de edificaciones o instalaciones, habra de remitirse
también» (por los registradores al Catastro) «las coordenadas de referenciacion geografica de
la porcion de suelo ocupada por las mismas».

En consecuencia, para inscribir cualquier edificacion terminada, nueva o antigua, cuya
declaracién documental y solicitud de inscripcién se presente en el Registro de la Propiedad a
partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de la Ley 13/2015, sera
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requisito, en todo caso que la porcién de suelo ocupada habra de estar identificada mediante
sus coordenadas de referenciacién geogréfica.

Ademas, para que, una vez precisada la concreta ubicacion geografica de la porcién de
suelo ocupada por la edificacion, el registrador pueda tener la certeza de que esa porcion de
suelo se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacion perimetral de la finca
sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando albergue duda fundada a
este respecto, que conste inscrita, previa o simultaneamente, y a través del procedimiento que
corresponda, la delimitacién geogréfica 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 Resolucién-Circular de
3 de noviembre de 2015 sobre la interpretacién y aplicacion de algunos extremos regulados en
la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio.

Aun siendo clara e incondicionada la citada exigencia legal de georreferenciar la
superficie ocupada por cualquier edificacién cuya inscripcion se pretenda, y la especial utilidad
que tal exigencia tiene en los casos de edificaciones «antiguas» o aparentemente «prescritas»,
también es cierto que, de entre todos los supuestos legales en los que la nueva ley exige
georreferenciacion (como por ejemplo ocurre también, conforme al articulo 9, con las
divisiones, agrupaciones, reparcelaciones, etc.), este en concreto de las edificaciones es el que
menor complejidad requiere para su cumplimiento y constancia registral, tanto desde el punto
de vista técnico como desde el punto de vista procedimental.

En efecto, desde el punto de vista técnico, la georreferenciacion de la superficie
ocupada por cualquier edificaciéon, aun cuando debera hacerse en el mismo sistema oficial de
referencia que se especifica en la Resolucion conjunta de 26 de octubre de 2015 (Proyeccién
UTM, sistema ETRS89 para la peninsula o RegCan95 para Canarias), no necesita, en cambio,
ser aportada necesariamente en el concreto formato GML a que, para otros supuestos, si que
alude la citada Resolucién. Igualmente sera valida la aportacién de una representacion grafica
de la porcién de suelo ocupada realizada sobre un plano georreferenciado o dentro de una
finca georreferenciada, aunque no se especifiquen las coordenadas concretas de aquella.

Sin embargo, en el caso que nos ocupa, no constan las coordenadas de los vértices de
la porcién de suelo ocupada por la edificacion ni se encuentra representada en un plano
georreferenciado que permita deducir tales coordenadas. Por ello, no queda satisfecha la
exigencia del articulo 202 de la Ley Hipotecaria, por lo que el defecto debe ser confirmado.

Desde el punto de vista procedimental, la obligada georreferenciacion de la superficie
ocupada por cualquier edificacidon tampoco requiere con caracter general que se tramite un
procedimiento juridico especial con notificaciéon y citaciones a colindantes y posibles terceros
afectados, salvo que registrador en su calificacion si lo estimare preciso para disipar sus dudas
fundadas acerca de que la edificacidon se encuentre efectivamente incluida en la finca sobre la
que se declara, dudas que no han sido alegadas por el registrador en el presente caso.

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

Por ultimo, no ha de olvidarse que la obligada georreferenciacion de la superficie de
suelo ocupada por cualquier edificacion, aun cuando habra de ser preceptivamente
comunicada por los registradores al Catastro en cumplimiento de la citada Resolucién conjunta,
tampoco afecta propiamente al concepto ni al proceso de «coordinacion geografica» entre la
finca registral y el inmueble catastral, ya que el atributo de «finca coordinada» o «finca no
coordinada» se califica y predica respecto del contorno perimetral de la finca, es decir, su
ubicacion y delimitacién geografica, con independencia de los elementos fisicos que puedan
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materialmente estar ubicados en el interior de la finca asi delimitada, y por supuesto, con
independencia también de las titularidades juridicas que recaigan sobre ella.

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

Esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso interpuesto y
revocar la calificacion impugnada, en cuanto a los defectos primero y segundo, y confirmarla en
cuanto al tercero, en los términos que resultan de los anteriores fundamentos de Derecho.

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 aplicacidon las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 21 de septiembre de 2016. El Director General de los Registros y del
Notariado, Francisco Javier Gémez Galligo.
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