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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

25407 Resolucién de 13 de noviembre de 2024, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion de la registradora de la propiedad interina de Montefrio, por la que
se califica negativamente una escritura de obra nueva.

En el recurso interpuesto por dofia Patricia Moreno Osuna, notaria de illora, contra la
nota de calificacion de la registradora de la Propiedad interina de Montefrio, dofia Maria
Rosa Alés Palmer, por la que se califica negativamente una escritura de obra nueva.

Hechos
I

Se otorgo, el dia 21 de mayo de 2024, ante la notaria de illora, dofia Patricia Moreno
Osuna, con el nimero 439 de protocolo, una escritura de obra nueva. En dicha escritura,
los titulares registrales de la finca namero 22.651 del término municipal de illora,
don G. B. T. y dofla C. M. M, declaraban obra nueva por antigiiedad sobre su finca
incorporando en la escritura, a los efectos de acreditar la legalidad de la misma, informe
de técnico, certificacion catastral descriptiva y grafica y resolucion administrativa de
declaracion de asimilado a fuera de ordenacion.

Presentada el dia 3 de julio de 2024 dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Montefrio, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Datos del documento calificado:

Presentante: M. B. M.

Interesados: los conyuges don G. B. T. y dofia C. M. M.
Naturaleza: Escritura puablica, otorgada en illora.
Objeto: Escritura de obra nueva.

Protocolo N.°: 439 de 21/05/2024.

Notario: Patricia Moreno Osuna.

Maria Rosa Alés Palmer, registradora de la Propiedad del distrito hipotecario Loja e
Interina de este de Montefrio, en el ejercicio de la funcion calificadora, conforme a
los Articulo 18, 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria, ha resuelto lo siguiente en el
procedimiento registral de referencia:

A) Hechos:

1.9 EIl dia tres de Julio de dos mil veinticuatro, con el asiento de presentacion
n.° 155 del Diario 2024, fue presentada primera copia de la escritura antes referida.

En la citada escritura los conyuges don G. B. T. y dofia C. M. M., solicitan previa
rectificacién de cabida, la declaracion de obra y posterior inscripciéon segun la descripcion
actual, sobre la finca registral 22651 de illora, que consta inscrita en este Registro de la
Propiedad, al tomo 657, del libro 321 en el folio 112.
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II. En dicho documento y concretando su analisis en la solicitud de inscripcion se
han observado las siguientes circunstancias que han sido con fecha de hoy objeto de
calificacion desfavorable:

Competencia: Los documentos de todas clases, susceptibles de inscripcion, se
hallan sujetos a calificacion por el Registrador, quien, bajo su responsabilidad, ha de
resolver acerca de la legalidad de sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes
y la validez de los actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en
los articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria 'y 98 a 100 del Reglamento para su ejecucion.

1.°) Se ha observado que no se acompafan de los documentos que cumplan los
requisitos establecidos en la legislacion vigente, para la declaracién de obra nueva,
articulos 28 y 65 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, o el articulo 202
de la Ley Hipotecaria en su redacciéon dada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, a su vez
desarrollado por los citados articulos 45 y siguientes del Real Decreto 1093/1997, de 4
de julio, asi como lo previsto en la legislacion autonomica, Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

a) Se inscribirAdn en el Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de
obra nueva que se acomparfien de certificacién expedida por el Ayuntamiento, por técnico
competente, acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y
grafica de la finca, en las que conste la terminacion de la obra en fecha determinada y su
descripcion coincidente con el titulo. A tales efectos, el Registrador comprobard la
inexistencia de anotacién preventiva por incoacién de expediente de disciplina
urbanistica sobre la finca objeto de la construccion, edificacién e instalacién de que se
trate y que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres de uso
publico general.

Al ser la declaracién de obra un acto juridico de caracter registral, su inscripcion
queda sujeta a los requisitos y autorizaciones vigentes en el momento de presentar la
escritura en el Registro, aunque el otorgamiento de aquella se haya producido bajo un
régimen normativo anterior (ver, por todas, R. de 7 de septiembre de 2017).

La generalidad en el establecimiento de los defectos viene determinada, porque a la
vista de la documentacién aportada:

Es necesaria dicha correspondencia para poder entender acreditadas las exigencias
urbanisticas impuestas por la ley para inscripcién de obras nuevas, siendo necesario
aportar certificado municipal al efecto, arts. 28 del TR de la ley de Suelo, 45 TR de la ley
del Catastro Inmobiliario, 202 LH y 437 del RH y 45 RD 1093/1997 de 4 de julio.

1. Es necesario que la resolucion municipal que declara el Reconocimiento de la
situacion como de Asimilado al Régimen de Fuera de Ordenacion de la edificacion
resefiada en la escritura se acredite por medio de certificacion administrativa, en los
términos exigidos por el art. 2 RD 1093/1997 de 4 de julio, y ademas que se identifique
con la finca registral numero 22651 de illora que se describe “urbana: solar sito en la
calle (...), sin nimero, de la villa de illora con una extension superficial de doscientos
trece metros y cincuenta y tres decimetros cuadrados, que linda por su frente, calle (...);
derecha entrando, calle (...), a la que hace esquina, izquierda entrando, solar que se
describe a continuacion con el nimero (...) y fondo o espalda, J. L. y M. E.”.

Fundamentos de Derecho.
Articulo 9.

El folio real de cada finca incorporarda necesariamente el cédigo registral Unico de
aquélla. Los asientos del Registro contendran la expresion de las circunstancias relativas
al sujeto, objeto y contenido de los derechos inscribibles segun resulten del titulo y los
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asientos del registro, previa calificacion del Registrador. A tal fin, la inscripcion contendra
las circunstancias siguientes:

a) Descripcion de la finca objeto de inscripcidn, con su situacion fisica detallada, los
datos relativos a su naturaleza, linderos, superficie y, tratdndose de edificaciones,
expresién del archivo registral del libro del edificio, salvo que por su antigiedad no les
fuera exigible. Igualmente se incluira la referencia catastral del inmueble o inmuebles que
la integren y el hecho de estar o no la finca coordinada graficamente con el Catastro en
los términos del articulo 10.

Cuando conste acreditada, se expresarda por nota al margen la calificacién
urbanistica, medioambiental o administrativa correspondiente, con expresién de la fecha
a la que se refiera.

b) Siempre que se inmatricule una finca, o se realicen operaciones de parcelacion,
reparcelacion, concentracion parcelaria, segregacion, divisién, agrupacién o agregacion,
expropiacion forzosa o deslinde que determinen una reordenacion de los terrenos, la
representacion gréafica georreferenciada de la finca que complete su descripcién literaria,
expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas
de sus vértice [sic].

Articulo 10.

1. La base de representacion grafica de las fincas registrales sera la cartografia
catastral, que estard a disposicion de los Registradores de la Propiedad.

2. En los casos de incorporacion de la representacién gréfica georreferenciada
conforme a lo dispuesto en la letra b) del articulo 9, debera aportarse, junto al titulo
inscribible, certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, salvo que se trate de
uno de los supuestos regulados en el apartado 3 de este articulo.

El Registrador incorporara al folio real la representacién gréfica catastral aportada
siempre que se corresponda con la descripcion literaria de la finca en la forma
establecida en la letra b) del articulo anterior, haciendo constar expresamente en el
asiento que en la fecha correspondiente la finca ha quedado coordinada graficamente
con el Catastro. Asimismo, el Registrador trasladara al Catastro el cddigo registral de las
fincas que hayan sido coordinadas.

En el supuesto de que la correspondencia no haya quedado acreditada, el
Registrador dara traslado de esta circunstancia al Catastro por medios telematicos,
motivando a través de un informe las causas que hayan impedido la coordinacién, a
efectos de que, en su caso, el Catastro incoe el procedimiento oportuno.

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.

b) Cuando el acto inscribible consista en una parcelacion, reparcelacion,
segregacion, division, agrupacion, agregacion o deslinde judicial, que determinen una
reordenacion de los terrenos.

En los supuestos en los que se haya aportado una representacion grafica alternativa,
el Registrador remitird la informacion al Catastro, de acuerdo con su normativa
reguladora, para que este practique, en su caso, la alteracién que corresponda.

De practicarse la alteracion, la Direccion General del Catastro lo trasladara al
Registro de la Propiedad, a efectos de que el Registrador haga constar las referencias
catastrales correspondientes, asi como la circunstancia de la coordinacion, e incorpore al
folio real la representacion grafica catastral.
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4. En toda forma de publicidad registral habra de expresarse, ademas de la
referencia catastral que corresponda a la finca, si esta o no coordinada graficamente con
el Catastro a una fecha determinada.

5. Alcanzada la coordinaciéon gréafica con el Catastro e inscrita la representacion
grafica de la finca en el Registro, se presumira, con arreglo a lo dispuesto en el
articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacion y delimitacion
geografica expresada en la representacion gréafica catastral que ha quedado incorporada
al folio real.

Esta presuncion igualmente regird cuando se hubiera incorporado al folio real una
representacion gréafica alternativa, en los supuestos en que dicha representacién haya
sido validada previamente por una autoridad publica, y hayan transcurrido seis meses
desde la comunicacién de la inscripcion correspondiente al Catastro, sin que éste haya
comunicado al Registro que existan impedimentos a su validacion técnica.

6. Con el fin de asegurar el intercambio de informacion entre el Catastro y el
Registro de la Propiedad, asi como la interoperabilidad entre sus sistemas de
informacion, mediante resolucion conjunta de la Direccidon General de los Registros y del
Notariado y de la Direccién General del Catastro, se regularan:

a) Laforma, 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 representacién gréfica de las fincas sobre la
cartografia catastral.

c) Los requisitos que deben cumplir la descripcién técnica y la representacién
gréfica alternativa que se aporte al Registro de la Propiedad en los supuestos legalmente
previstos.

Articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

1. El titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita
podrd completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacion vy
delimitacién gréfica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacién
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica.

El Registrador solo incorporara al folio real la representacion grafica catastral tras ser
notificada a los titulares registrales del dominio de la finca si no hubieran iniciado éstos el
procedimiento, asi como a los de las fincas registrales colindantes afectadas. La
notificacién se hara de forma personal. En el caso de que alguno de los interesados
fuera desconocido, se ignore el lugar de la notificacién o, tras dos intentos, no fuera
efectiva la notificacién, se har4 mediante edicto insertado en el “Boletin Oficial del
Estado”, sin perjuicio de utilizar, en todo caso, el sistema de alertas previsto en la regla
séptima del articulo 203. Los asi convocados o notificados podran comparecer en el
plazo de los veinte dias siguientes ante el Registrador para alegar lo que a su derecho
convenga. Cuando las fincas colindantes estén divididas en régimen de propiedad
horizontal, la notificacién se realizara al representante de la comunidad de propietarios.
No ser& precisa la notificacion a los titulares registrales de las fincas colindantes cuando
se trate de pisos, locales u otros elementos situados en fincas divididas en régimen de
propiedad horizontal. La certificacion grafica aportada, junto con el acto o negocio cuya
inscripcién se solicite, o como operacion especifica, sera objeto de calificacion registral
conforme a lo dispuesto en el articulo 9. El Registrador denegara la inscripcion de la
identificacion gréfica de la finca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra base
gréfica inscrita o con el dominio publico, circunstancia que serd comunicada a la
Administracién titular del inmueble afectado. En los demas casos, y la vista de las
alegaciones efectuadas, el Registrador decidirda motivadamente segun su prudente
criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de la
finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la
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denegacion de la inscripcién. La calificacion negativa podra ser recurrida conforme a las
normas generales.

Si la incorporacion de la certificacion catastral descriptiva y gréfica fuera denegada
por la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas, el promotor podré instar el
deslinde conforme al articulo siguiente, salvo que los colindantes registrales afectados
hayan prestado su consentimiento a la rectificacién solicitada, bien en documento
publico, bien por comparecencia en el propio expediente y ratificacion ante el
Registrador, que dejara constancia documental de tal circunstancia, siempre que con ello
no se encubran actos o negocios juridicos no formalizados e inscritos debidamente. En
caso de calificacion positiva, la certificacion catastral descriptiva y gréafica se incorporara
al folio real y se hara constar expresamente que la finca ha quedado coordinada
graficamente con el Catastro, circunstancia que se notificara telematicamente al mismo y
se reflejara en la publicidad formal que de la misma se expida.

2. Cuando el titular manifieste expresamente que la descripcion catastral no se
corresponde con la realidad fisica de su finca, debera aportar, ademas de la certificacion
catastral descriptiva y gréafica, una representacion grafica georreferenciada alternativa.

El Registrador, una vez tramitado el procedimiento de acuerdo con el apartado
anterior, en el que ademas se debera notificar a los titulares catastrales colindantes
afectados, incorporara la representacion grafica alternativa al folio real, y lo comunicara
al Catastro a fin de que incorpore la rectificacion que corresponda de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado 3 del articulo 18 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

Practicada la alteracion, el Catastro lo comunicara al Registrador, a efectos de que
este haga constar la circunstancia de la coordinacién e incorpore al folio real la nueva
representacion grafica catastral de la finca.

La representacion gréfica alternativa solo podrd ser objeto de publicidad registral
hasta el momento en que el Catastro notifique la practica de la alteracion catastral, y el
Registrador haga constar que la finca ha quedado coordinada graficamente con el
Catastro.

Articulo 437. Reglamento Hipotecario.

Los Alcaldes daran parte a los Registradores de las alteraciones introducidas en los
nombres y numeracion de calles y edificios y de cualquiera otra que afecte a la
determinacion de las fincas. Los Registradores, en su vista, haran constar la alteracion
en los indices y, cuando se practique una nueva inscripcidn, en los asientos de las
mismas fincas, siempre que en el documento presentado se consignen las nuevas
circunstancias.

Los interesados podran solicitar, verbalmente o por escrito, la extensién, al margen
de la dltima inscripcién, de una nota relacionando el acuerdo del Municipio, su fecha y
las circunstancias que rectifiguen, de conformidad con el correspondiente oficio de la
Alcaldia, haciéndose referencia al nimero y legajo en que estuviere archivado.

Articulos 28 y 65 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, o el articulo 9, 18
y 202 de la Ley Hipotecaria en su redaccion dada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, a
su vez desarrollado por los citados articulos 51 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de
julio, asi como lo previsto 13.1.e) del Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia.

Articulo 38. Constancia documental y registral de la referencia catastral.

La referencia catastral de los bienes inmuebles debera figurar en los instrumentos
publicos, mandamientos y resoluciones judiciales, expedientes y resoluciones
administrativas y en los documentos donde consten los hechos, actos o negocios de
trascendencia real relativos al dominio y demas derechos reales, contratos de
arrendamiento o de cesion por cualquier titulo del uso del inmueble, contratos de
suministro de energia eléctrica, proyectos técnicos o cualesquiera otros documentos
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relativos a los bienes inmuebles que se determinen reglamentariamente. Asimismo, se
hara constar en el Registro de la Propiedad, en los supuestos legalmente previstos.

Articulo 2. RD 1093/1997 de 4 de julio.

El titulo para la inscripcion de los actos a que se refiere el articulo 1 se sujetara a las
siguientes reglas:

1. Los que tengan su origen en negocios o contratos entre particulares deberan
formalizarse en escritura publica y los que tengan su origen en actuaciones
jurisdiccionales se inscribiran en virtud de mandamiento del Juez o Tribunal
correspondiente, en el que se transcriba la providencia o el auto recaido o se ordene la
inscripcién de la sentencia de que se trate.

2. Salvo los casos en que la legislacién establezca otra cosa, los actos
administrativos se inscribirAn mediante certificacion de la misma naturaleza que cumpla
los siguientes requisitos:

a) Que se expida, en ejemplar duplicado, por el Secretario de la entidad u 6rgano
actuante y con insercion literal del acuerdo adoptado.

b) Que exprese que el acto ha puesto fin a la via administrativa, salvo lo dispuesto
en este Reglamento para acuerdos determinados.

¢) Que se hagan constar en ella, en la forma exigida por la Legislaciéon Hipotecaria,
las circunstancias relativas a las personas, los derechos vy las fincas a los que afecte el
acuerdo.

Articulo 40. Sujetos obligados.
1. Estan obligados a aportar la referencia catastral de los bienes inmuebles:

a) Ante la autoridad judicial o administrativa competente para instruir o resolver un
procedimiento que afecte a los bienes inmuebles incluidos en el ambito de aplicacion de
esta Ley, los titulares de derechos reales o con trascendencia real sobre los citados
bienes inmuebles.

b) Ante el Notario, los requirentes u otorgantes del documento notarial en el que
conste el hecho, acto o negocio constituido sobre el inmueble de que se trate.

c) Ante el Registro de la Propiedad, quienes soliciten del registrador la practica de
un asiento registral relativo a bienes inmuebles.

d) Ante las compafiias prestadoras del suministro a que se refiere el articulo 38 de
esta Ley, quienes contraten dichos suministros y, en los contratos privados de
arrendamiento o de cesion por cualquier titulo del uso del inmueble, los arrendadores o
cedentes.

e) Fuera de los supuestos previstos en los parrafos anteriores, las partes o
interesados consignaran por si la citada referencia en los documentos que otorguen o
expidan.

2. En los casos de modificaciones de fincas sera suficiente la aportacién de la
referencia catastral de las fincas de origen, junto con el plano o proyecto, si fuera
necesario para la operacién de que se trate, que refleje las modificaciones realizadas.

3. Si fueran varios los obligados a aportar la referencia catastral, cumplida la
obligacién por uno, se entendera cumplida por todos los obligados que pudieran
concurrir con aquél.

Articulo 41. Documentos acreditativos de la referencia catastral.

1. La referencia catastral de los inmuebles se hard constar en los expedientes y
resoluciones administrativas, en los instrumentos publicos y en el Registro de la
Propiedad por lo que resulte del documento que el obligado exhiba o aporte, que debera
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ser uno de los siguientes, siempre que en éste conste de forma indubitada dicha
referencia:

a) Certificacion catastral electronica obtenida por los procedimientos telematicos
que se aprueben por resolucion de la Direccién General del Catastro.

b) Certificado u otro documento expedido por el Gerente o Subgerente del Catastro.

c) Escritura publica o informacién registral.

d) Ultimo recibo justificante del pago del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

2. Cuando la autoridad judicial o administrativa, o los notarios o registradores de la
propiedad obtengan directamente las certificaciones catastrales a que se refiere el parrafo
a) del apartado 1, los otorgantes del documento publico o solicitantes de la inscripcion
registral quedaran excluidos de la obligacién a que se refiere el articulo anterior.

3. La competencia para expedir u obtener el certificado a que se refiere el parrafo b)
del apartado 1 podra ser delegada en 6rganos de la propia o distinta Administracion.

Articulo 70. Infracciones.

Constituiran infraccion tributaria simple los siguientes hechos o conductas, siempre
gue no operen como elemento de graduacion de la sancion:

a) La falta de presentacion de las declaraciones, no efectuarlas en plazo y la
presentacion de declaraciones falsas, incompletas o inexactas. Si fueran varios los
obligados a presentar una declaracion, cumplida la obligacion por uno de ellos, se
entendera cumplida por todos.

b) El incumplimiento del deber de aportar la referencia catastral a que se refiere el
articulo 40 de esta Ley, o la aportacion de una referencia catastral falsa o falseada. No
obstante, los obligados quedan exonerados de responsabilidad cuando dicha referencia
no exista 0 no pueda ser conocida por los medios a los que se refiere el articulo 41.1 de
esta Ley o directamente a través de la oficina virtual del Catastro.

c) Elincumplimiento del deber de comunicacion a que se refiere el articulo 14.

d) Elincumplimiento del deber de suministrar datos, informes o antecedentes a que
se refiere el articulo 36.

e) La resistencia, excusa 0 negativa a las actuaciones de la Administracion
catastral, ya sea en fase de gestién o de inspeccion.

— Resolucion de la DGRyN, de 7 de septiembre de 2017.

— Resolucion de 29 de octubre de 2015, de la Subsecretaria, por la que se publica la
Resolucién conjunta de la Direccion General de los Registros y del Notariado y de la
Direccién General del Catastro.

En su virtud,
Acuerdo

— Suspender el documento objeto de la presente calificacion, en relacion con las
partes concretas del mismo expresamente consignadas en los Hechos y fundamentos de
derecho de esta nota de calificacién, por la concurrencia de los defectos subsanables
gue igualmente se indican. Quedando automaticamente prorrogado el asiento de
presentacion correspondiente durante el plazo de sesenta dias a contar desde la
recepcion de la Gltima de las notificaciones legalmente pertinentes, de conformidad con
los articulos 322 y 323 de la Ley Hipotecaria. Pudiendo no obstante el interesado o el
funcionario autorizante del titulo, durante la vigencia del asiento de presentacion y dentro
del plazo de sesenta dias anteriormente referido, solicitar que se practique la anotacion
preventiva prevista en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria.

— Notifiquese al presentante y al notario autorizante en el plazo maximo de diez dias.

— Contra esta calificacion negativa caben las siguientes actuaciones (...).

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-25407



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 293

Jueves 5 de diciembre de 2024 Sec. lll.

Pag. 165788

En Montefrio, a fecha de la firma digital.—La registradora interina, Maria Rosa Alés
Palmer.—Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Maria
Rosa Alés Palmer registrador/a interino/a de Registro de la Propiedad de Montefrio a dia
veintiséis de julio del dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia Patricia Moreno Osuna, notaria de illora,
interpuso recurso el dia 13 de agosto de 2024 alegando lo siguiente:

«A) Hechos.

a) Documento calificado.—Escritura de obra nueva de la finca registral 22651 de
llora [sic], autorizada el dia veintiuno de mayo de dos mil veinticuatro, con el nimero 439
de orden de protocolo.

b) Nota de calificacion.—Se deniega la inscripcion de la declaraciéon de obra nueva
en calificacion notificada el dia veintiséis de julio de dos mil veinticuatro por ser necesario
que la resolucién municipal que declara el reconocimiento de la situacion como de
Asimilado de Fuera de Ordenacion de la edificacion resefiada en la escritura se acredita
por medio de certificacion administrativa y ademas que se identifique con la finca
registral nimero 22651 de illora.

B) Fundamentos de Derecho.

Primero.—Que la exigencia de que la resolucion municipal que declara el
reconocimiento de la situacion como Asimilado al Régimen de Fuera de Ordenacion
resefliada en la escritura, de referencia, sea una certificacion administrativa, debe
entenderse cumplida en base a los siguientes argumentos.

1.° Las notificaciones son documentos por los que la Administracion (en este caso,
la Local) comunica a un interesado una resoluciéon o acuerdo, es decir, se trata de un
acto de caracter administrativo.

2.° De conformidad a lo dispuesto en el articulo 40.2 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas “la
notificacién debera contener el texto integro de la resolucion, con indicacién de si pone
fin o0 no a la via administrativa...”, es decir, que es una exigencia legal que la notificacion
recoja el texto integro del acuerdo que se comunica al interesado, en este caso, la
comunicacion del reconocimiento de la edificacion como de Asimilado a Fuera de
Ordenacién. Lo expuesto significa que para que el interesado pueda tener conocimiento
de la resolucion acordada debe serle previamente notificada, siendo tanto la notificacién
como la resolucién que contiene actos de naturaleza administrativa.

Por lo tanto, el defecto indicado en la calificacion de la registradora no procede, dado
que no sélo la notificacion es un acto de caracter administrativo (articulo 2.2. a) del RD 4
de julio de 1997) sino que, de conformidad a los preceptos legales expuestos, ha de
contener obligatoriamente el contenido integro de la resolucion a la que se refiere,
extremo éste que se cumple en la notificacion contenida en la escritura de obra nueva
objeto del presente recurso (articulo 2.2. b) del RD 4 de julio de 1997).

Segundo.—Que la exigencia de que en la certificacion emitida por el Ayuntamiento de
reconocimiento de la situacibn como Asimilado a Fuera de Ordenacién, se haga
referencia expresa a la identificacién de la finca sobre la que se declara la obra nueva
como finca registral 22651 de illora, no procede por los siguientes motivos:

1.° Que en ninguno de los preceptos legales invocados en la calificacion de la
Registradora (...), y que doy aqui por reproducidos en aras de la brevedad, se indica que
el titulo inscribible deba contener el nimero de finca registral del inmueble afectado; la
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exigencia versa sobre cuestion de que el mismo esté suficientemente identificado,
exigencia ésta que debe entenderse cumplida en la siguiente forma:

a) Que la resolucibn municipal contenida en la notificacibn que complementa la
escritura, se identifica la edificacioén con la referencia catastral 2774604VG2227D0001BR,
localizada en Calle (...) de illora.

b) Que dicha resolucion en el antecedente de hecho primero hace constar que “El 02
de noviembre de 2023 a las 18:00 con N ° de Registro de Entrada 2022-E-RE-2765,
D. A. V. S., con DNI (...) presentd, en representacion de don G. B. T., con DNI (...). Solicitud
de: Reconocimiento de Situacién de Asimilado al Régimen de Fuera de ordenacion de
vivienda sita en calle (...) de illora y con referencia catastral 277460VG2227D0001BR”.

c) Que en el certificado del técnico aludido en la resolucion del Ayuntamiento en el
que se basa la misma, indica en el punto segundo de la certificacién que “segun la
informacion registral, la parcela donde se encuentra la edificacién tiene como finca matriz
o primitiva la nimero 22.574 de illora (Granada), inscrita en el folio 75, del Libro 319,
Tomo 654 del Registro de la Propiedad de Montefrio (Granada).”

Es decir, la finca objeto de la declaracion de obra nueva (finca registral 22651)
procede por segregacion de la finca 22574, hecho éste facilmente comprobable por la
Registradora mediante el acceso al contenido de los Libros del Registro de la Propiedad,
a cuyo cargo se encuentran.

En conclusion, estimo que no procede la exigencia de que en la resolucién municipal
incluya el nimero de finca registral por cuanto la finca objeto de la declaracién de obra
nueva queda suficientemente identificada con los datos contenidos en la misma y en el
certificado del técnico aportado para emision de dicha resolucion, con total coincidencia
entre ambos.»

\%

Con fecha 18 de septiembre de 2024, la registradora de la Propiedad emitié informe
y elevé el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 8 y 9 de la Ley Hipotecaria; 51 y 437 del Reglamento Hipotecario;
y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 2 de junio
de 1917 y 16 de mayo de 2012.

1. La presente Resolucion tiene por objeto la negativa de la registradora de la
Propiedad a inscribir una escritura de obra nueva.

La registradora fundamenta su negativa en base, resumidamente, a dos motivos: a)
es necesario que la resolucion municipal que declara el reconocimiento de la situacién
como de asimilado al régimen de fuera de ordenacion de la edificacién resefiada en la
escritura se acredite por medio de certificacion administrativa, y b) ademas, que se
identifique con la finca registral nimero 22.651 de lllora.

La notaria recurrente manifiesta, resumidamente: a) las notificaciones son
documentos por los que la Administracién (en este caso, la local) comunica a un
interesado una resolucion o acuerdo, es decir, se trata de un acto de caracter
administrativo, y b) que la finca ha quedado debidamente identificada.

2. Respecto del primer defecto, consta incorporada a la escritura la notificacion al
interesado del acuerdo adoptado por unanimidad de los miembros presentes de la Junta
de Gobierno Local, por la que se declara, entre otras cosas, que ha transcurrido el plazo
de seis afios previstos en la legislacion de proteccién de la legalidad urbanistica y
restablecimiento del orden juridico perturbado; asi como, reconocer la situacion de
asimilado a fuera de ordenacién de la edificacion.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-25407



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 293

Jueves 5 de diciembre de 2024 Sec. lll.

Pag. 165790

Se dice que dicho documento se encuentra firmado electrénicamente, con su codigo
seguro de verificacion, por lo que este defecto, debe ser revocado.

3. Respecto del segundo defecto, es cierto que coincide el nimero de referencia
catastral de la finca que consta en el cuerpo de la escritura y el que resulta de la
certificaciéon administrativa.

Sin embargo, también es cierto que en la escritura la finca se describe como «solar
sito en la calle (...), sin nimero, de esta villa de illora (...)», mientras que el acuerdo
municipal incorporado a la escritura, describe la finca como edificacion en la calle (...)
illora.

Este defecto es facilmente subsanable mediante la aportacion del correspondiente
documento municipal que sefiale bien el cambio de la denominacién de la calle, bien que
se trate de la misma finca, si bien con un nuevo acceso, de ahi la cita que hace la
registradora al articulo 437 del Reglamento Hipotecario.

Esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso 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 natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 13 de noviembre de 2024.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica, Maria Ester Pérez Jerez.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-25407

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




		2024-12-04T18:09:16+0100




