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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

3442 Resolucion de 16 de febrero de 2022, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion del
registrador de la propiedad de Valverde del Camino, por la que se suspende
la inscripcion de una instancia de declaracion de terminacion de obra nueva.

En el recurso interpuesto por dofia M. C. C. G. contra la calificacion del registrador de
la Propiedad de Valverde del Camino, don Alberto Maria Garcia Ruiz de Huidobro, por la
gue se suspende la inscripcion de una instancia de declaracion de terminacion de obra
nueva.

Hechos
I

Mediante instancia privada suscrita por dofia M. C. C. G., sin que la firma de la
misma estuviese legitimada notarialmente, se solicitaba, respecto de la finca registral
namero 5.629 del término municipal de Calafias, la subsanacion del estado de una obra
por encontrarse la misma ya terminada (declaraciéon de terminacién de obra nueva).
Acompafiaba una fotocopia del certificado final de la obra y de la calificacion definitiva de
proteccion oficial de promocion privada.

Presentada el dia 11 de noviembre de 2021 la referida instancia y la fotocopia que la
acompafiaba en el Registro de la Propiedad de Valverde del Camino, fue objeto de la
siguiente nota de calificacion:

«En Valverde del Camino a veintidés de noviembre del afio dos mil veintiuno.
Antecedentes de hecho:

Primero. Con fecha 11/11/2021 fue presentada en este Registro de la Propiedad,
instancia suscrita en Calafias, el dia 11/11/2021, causando el asiento de presentacion
ndmero 1956 del Diario 78.

Segundo. En el dia de la fecha el documento al que se refiere el apartado anterior
ha sido calificado por el Registrador que suscribe apreciando la existencia de defectos
gue impiden la solicitud de inscripcion, con arreglo a los siguientes

Fundamentos juridicos:

Primero. Con arreglo al parrafo primero del articulo 18 de la Ley Hipotecaria, los
Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulta de ellas y de los asientos del Registro.

Segundo. En el presente caso: No se aporta titulo juridico habil para declarar la
terminacién de la obra nueva relativa a la vivienda protegida sita en la calle (...), del
término municipal de Calafas.

Dicho inmueble consta inscrito en construccion, y para la inscripcion de su
terminacioén, debe aportarse, segln proceda, escritura publica o acta notarial.
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Articulos 3 y 4 de la Ley Hipotecaria y, 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre que aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Tercero. La calificacion de los documentos presentados en el Registro se ha de
entender a los efectos de practicar, suspender o denegar la inscripcidn, anotacion, nota
marginal o cancelacion solicitada, y no impedira el procedimiento que pueda seguirse
ante los Tribunales para que los interesados contiendan entre si sobre la validez o
nulidad del titulo, ni prejuzgara los resultados del mismo procedimiento, de conformidad
con los articulos 66 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Parte dispositiva:
Vistos los articulos citados y demas disposiciones de pertinente aplicacion:

Don Alberto Garcia Ruiz de Huidobro, Registrador del Registro de la Propiedad de
Valverde del Camino, acuerda:

1.° Calificar el documento presentado en los términos que resultan de los
Fundamentos Juridicos antes citados.

2.° Suspender el despacho del titulo hasta la subsanacion, en su caso, de los
defectos observados, desestimando entre tanto la solicitud de la practica de los asientos
registrales.

3. Prorrogar el asiento de presentacion nimero 1.956 del Diario 78, por un plazo
de sesenta dias contados desde la fecha de la Ultima notificacion, de conformidad con el
articulo 323 de la Ley Hipotecaria.

4.° Notificar esta calificacion en el plazo de diez dias habiles desde su fecha al
presentante del documento y al Notario o Autoridad Judicial o Administrativa que lo ha
expedido, de conformidad con lo previsto en los articulos 322 de la Ley Hipotecaria y 58
y 59 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Contra esta calificacion (...)
El registrador (firma ilegible) Fdo.: Don Alberto Garcia Ruiz de Huidobro.»

Contra la anterior nota de calificacién, dofia M. C. C. G. interpuso recurso el dia 4 de
enero de 2022 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Primero. Que en la escritura de adquisicién de la vivienda, de fecha 21/11/1996,
tiene incorporada nota simple del registro (finca registral nUmero 5.629, Tomo: 612,
Libro: 55, Folio: 84-85), en la que consta como vivienda construida. Que se trata de una
vivienda totalmente terminada y habitada desde la fecha de adquisicion (es la vivienda
habitual), acogida a los beneficios de viviendas de proteccion oficial, segun calificacion
definitiva, expedida por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de
Andalucia, Delegacion de Huelva, el dia 09 de julio de 1996 (...)

Segundo. Que el técnico competente en la materia, expidié Certificado final de la
direccion de la obra, en fecha 22 de febrero de 1996, visado el 26/04/1996,
expediente 21-1-0041-94 (...)

Tercero. Que, en la Gerencia Territorial del Catastro, Delegacion de Huelva, figura
como vivienda, como se puede comprobar con la certificacion descriptiva y grafica que
se aporta. En la que las mediciones coinciden con las reflejadas en la escritura.

Cuarto. Que el Excmo. Ayuntamiento de Calafas, expide certificado con informe
del arquitecto municipal que acredita de la existencia de vivienda construida.

Quinto. Que la modificacion se ha efectuado en el registro de la propiedad de
Valverde del Camino, y no ha sido notificada a la parte interesada, no se conoce en qué
momento se ha realizado, ni los fundamentos aplicados, que la justifiquen.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2022-3442



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 4 de marzo de 2022 Sec. lll.

Sexto. Que en la ya mencionada nota de calificacion recibida 1956/78, advierte del
articulo 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015, en el que no se expresa que tenga
caracter retroactivo, por lo que no se debe aplicar en el acto de compraventa sucedido
en fecha 21/11/1996, previamente al decreto que nos ocupa.»

Al escrito de interposicion de recurso acompafiaba lo siguiente: escritura de
propiedad, certificado final de obra, calificacién definitiva de vivienda de proteccion oficial
de promocion privada, certificacion catastral descriptiva y grafica, certificado del
Ayuntamiento de Calafas y copia de la nota de calificacion registral.

v

Mediante escrito, de fecha 12 de enero de 2022, el registrador de la Propiedad emitié
informe y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 3, 4, 18 y 326 de la Ley Hipotecaria; 28 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; la Sentencia del Tribunal Supremo de 22 de mayo
de 2000; Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 19 de
mayo de 2012, 13 de octubre de 2014 y 19 de enero y 13 de octubre de 2015, y las
Resoluciones de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 2 de junio
de 2020 y 10 de febrero y 16 de julio de 2021.

1. Debe decidirse en este expediente si es 0 no inscribible una instancia privada
solicitando la declaracion de la terminacion de una obra nueva. La firma de quien la
suscribe no esta legitimada notarialmente; y se acompafia una fotocopia del certificado
final de la obra y de la calificacion definitiva de vivienda de proteccion oficial de
promocion privada.

El registrador sefiala como defecto que no se aporta titulo juridico habil para declarar
la terminacion de la obra nueva relativa a la vivienda protegida; dicho inmueble consta
inscrito en construccion, y para la inscripcion de su terminacion, debe aportarse, segun
proceda, escritura publica o acta notarial.

La recurrente alega lo siguiente: que en la escritura de compraventa hay una nota
simple del Registro en la que consta como vivienda construida; que se trata de una
vivienda totalmente terminada y habitada desde la fecha de adquisicion, acogida a los
beneficios de viviendas de proteccion oficial segun calificaciéon definitiva; que el técnico
competente en la materia expidid certificado final de la direccién de la obra; que, en el
Catastro, figura como vivienda, y en la certificacion descriptiva y gréafica las mediciones
coinciden con las reflejadas en la escritura; y que hay certificado del Ayuntamiento con
informe del arquitecto municipal que acredita de la existencia de vivienda construida.

2. Aporta la recurrente, junto con el escrito de interposicion del recurso,
documentos que no lo fueron en el momento de la presentacion de la instancia en el
Registro para su calificacion. En este punto se hace necesario recordar que, conforme al
articulo 326, parrafo primero, de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la
calificacién del registrador, rechazandose cualquier otra pretension basada en otros
motivos 0 en documentos no presentados en tiempo y forma.

Con base en dicho precepto legal, es continua doctrina de esta Direccién General (vid.,
por todas, Resoluciones de 2 de junio de 2020 y 10 de febrero y 16 de julio de 2021) basada
en el contenido del articulo y en la doctrina del Tribunal Supremo —Sentencia de 22 de mayo
de 2000—, que el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de
la Propiedad es exclusivamente determinar si la calificacion es o no ajustada a Derecho. Y
es igualmente doctrina reiterada que el recurso no es la via adecuada para tratar de
subsanar los defectos apreciados por el registrador.
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En consecuencia, para la resolucion de este recurso, no se han de tener en cuenta
mas que los documentos presentados en su dia en el Registro para su calificacion.

3. El defecto sefialado se fundamenta en el principio de titulacion publica que se
recoge en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, segun el cual solo pueden practicarse
asientos registrales en virtud de documento publico, salvo las excepciones
expresamente establecidas. En el presente caso, se trata de una obra nueva en
construccion pretendiéndose la constatacion registral de su terminacion. A estos efectos,
el titular registral presenta una instancia privada sin firma legitimada. Con excepcion de
las Administraciones Publicas, que podrian acudir a la certificacién administrativa del
articulo 206 de la Ley Hipotecaria, a tenor de lo dispuesto en el articulo 28 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, la inscripcion de las declaraciones de obra
nueva en construccion, terminadas o por antigiiedad exigen, segin proceda, escritura
publica o acta notarial, debiendo aportarse al Registro de la Propiedad Ila
correspondiente copia autorizada. En consecuencia, no puede mas que confirmarse el
defecto sefialado por el registrador.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar la
calificacion.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 16 de febrero de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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