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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

9778 Resolucion de 1 de abril de 2025, 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 de Cullera, por la que se suspende la
inscripcion de una declaracién de obra nueva por antigliedad porque no ha
transcurrido el plazo de prescripcion de la accion para el restablecimiento de
la legalidad urbanistica infringida previsto por la legislacion urbanistica
aplicable para las edificaciones construidas sin licencia.

En el recurso interpuesto por don J. B. V., abogado, en nombre y representaciéon de
don J. M. S. L., contra la nota de calificacién de la registradora de la Propiedad de
Cullera, dofia Maria Elena Dominguez Prieto, por la que se suspende la inscripciéon de
una declaracién de obra nueva por antigiiedad porque no ha transcurrido el plazo de
prescripcion de la accion para el restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida
previsto por la legislacion urbanistica aplicable para las edificaciones construidas sin
licencia.

Hechos
[

Mediante escritura publica autorizada el dia 6 de junio de 2019 por el notario de
Cullera, don Javier José Garcia-Espafia Serra, con el numero 735 de protocolo, don J. M
S. L., como titular de la finca registral nimero 10.449 del término de Cullera, solicitaba la
inscripcién de una declaracion de ampliacién de obra nueva terminada hacia mas de 10
afos, acreditando su antigiiedad con un informe del arquitecto don A. G. S., de fecha «5
de Marzo», aunque sin indicar el afio, quien informaba que la obra databa mes de
octubre de 2007. A dicha escritura se acompafaba escritura publica complementaria,
otorgada el dia 25 de septiembre de 2024 por el notario de Cullera, don Severino José
Cebolla Camarena, con el nimero 1.618 de protocolo, en la que el arquitecto citado
declaraba que en el afio 2010 la casa ya estaba construida con la planta que tenia
actualmente, incorporando una certificacion urbanistica de la secretaria general del
Ayuntamiento de Cullera, dofia A. M. M. L. V., en la que informaba que, con fecha 28 de
julio de 2011, le fue notificada al titular registral la orden de restauracion de la legalidad
urbanistica infringida, derivada del «expediente de proteccién de la legalidad urbanistica
n.° 559/2011», y el dia 4 de octubre de 2011 se le notificaba «la imposicion de la multa
correspondiente al expediente sancionador n.° 1188/2011». De la fecha en que se recibid
la notificacion, interpretaba el otorgante, que la infraccion debia considerarse prescrita,
conforme a la doctrina del fundamento de Derecho tercero de la Sentencia del Tribunal
Supremo nimero 29/2020, de 20 de enero.

Presentada dicha documentacion en el Registro de la Propiedad de Cullera, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificacién en cumplimiento del articulo 322 de la Ley Hipotecaria.
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Hechos:

Se solicita la inscripcibn de una escritura de ampliacion de obra nueva por
antigliedad, autorizada el 6 de junio de 2019, por el notario de Cullera, don Javier
Garcia-Espafia Serra, nUmero 735/2019, complementada por otra autorizada el 25 de
septiembre de 2024 por el notario de Cullera, don Severino Cebolla Camarena,
namero 1618 de su protocolo, a las que no se incorpora, ni acompafia, licencia de obras,
pero si informe firmado el 5 de marzo de 2019, por el arquitecto colegiado don A. G. S.,
cuya firma legitima el notario autorizante del titulo, de la que resulta que la antigiiedad
correspondiente a la ampliacion de la vivienda y almacén, data del afio 2007; asimismo
se aporta certificacién expedida por dofia A. M. M. L. V., Secretario General del muy
llustre Ayuntamiento de Cullera, en la que se transcribe el informe emitido por el
arquitecto técnico municipal, en los términos siguientes: “en la parcela se ubica un
inmueble de uso industrial construido en 1984; se clasifica como suelo no urbanizable
comun, y no tiene la condicion de solar. Se tramitaron dos expedientes de disciplina
urbanistica por construccién de una vivienda no legalizable. Se notifica al infractor la
orden de restauracién en fecha 28 julio 2011; nimero de expediente 559/2011, sin que el
interesado cumpla la orden de restauraciéon ordenando la demolicion de la vivienda
ilegalmente construida. La orden de restauracién aln no se ha cumplido... “Conclusién:
sobre la vivienda ilegalmente construida en la parcela, por no ser legalizable, antes de
que prescribiera la infraccion y caducara el plazo, fue incoado el correspondiente
expediente de disciplina urbanistica”.

Fundamentos de Derecho:
Acuerdo:

Suspender la ampliacién de la obra efectuada por la via del articulo 28.4 del R.D.
Legislativo 7/2015 de 30 octubre, por el que se aprueba el T.R. De la Ley del Suelo y
Rehabilitacién Urbana, que exige la aportacion de documentos que acrediten la
terminacion de la obra en fecha determinada y su descripcidn coincidente con el titulo,
de los que resulte ademéas, 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
legislacion aplicable para la prescripcion de la infraccién en que hubiere podido incurrir el
edificante. La prueba de tal extremo, unido a la constatacion sobre la inexistencia de
anotacion preventiva por incoacion de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca
objeto de construccion, asi como que el suelo no tiene caracter demanial o esté afectado
por servidumbre de uso publico, constituyen los Unicos requisitos necesarios para el
acceso de la obra al Registro de la Propiedad; requisito inicial que en este caso no
resulta cumplido, puesto que fue iniciado antes de que prescribiera la accién de
restauracion, doble expediente de disciplina urbanistica en el afio 2011, con lo que se
interrumpe la prescripcion de la accion de restauracion. La anterior Ley urbanistica
valenciana de 2005 sefialaba un plazo de prescripcion de cuatro afios para las obras sin
licencia, el cual se amplia con la norma aprobada en 2014 a quince afios. Por tanto, al
tiempo de la entrada en vigor de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del
territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana (vigencia desde 20 de
agosto de 2014) la accién de restauracion de la legalidad de la obra podria iniciarse, ya
gue en el afio 2011, aun no habia transcurrido un lapso de tiempo superior a los cuatro
afios de restablecimiento de la legalidad urbanistica, de ahi la aplicacion del régimen de
la nueva ley, al no encontrarse prescrita la accion.

En la Comunidad Valenciana, esos plazos vienen determinados por la Ley 5/2014,
de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad
Valenciana, que fue modificada el afio pasado por la Ley 2.019, de 5 de febrero (en vigor
desde el dia 8 de febrero), que ha establecido que, en suelo no urbanizable, sea comun
0 protegido, no existe plazo de caducidad. El articulo 236, “Obras terminadas sin licencia
0 sin ajustarse a sus determinaciones. Plazo de caducidad de la accion para ordenar la
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restauracion de la legalidad urbanistica” establece en su parrafo 1.° un plazo de
caducidad de quince afios a contar desde la total terminacién de las obras. Pero en su
parrafo 5.° dispone que “el plazo de quince afios establecido en el apartado primero no
serd de aplicacién a las actuaciones que se hubiesen ejecutado sobre terrenos
calificados en el planeamiento como zonas verdes, viales, espacios libres o usos
dotacionales publicos, terrenos o edificios que pertenezcan al dominio publico o estén
incluidos en el Inventario General del Patrimonio Cultural Valenciano tampoco sera de
aplicacion sobre suelo no urbanizable. En estos casos 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.
El citado defecto tiene caracter subsanable.

Contra esta calificacion (...)

La registradora Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por
Maria Elena Dominguez Prieto registrador/a titular de Registro de la Propiedad de
Cullera a dia once de noviembre del dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacion, don J. B. V., abogado, en nombre y
representacion de don J. M. S. L., interpuso recurso el dia 2 de enero de 2025 mediante
escrito y con base en las siguientes alegaciones:

«Hechos:

Antecedentes de interés al caso, cuya documentacién acreditativa obra en el
Registro al que me dirijo.

Primero. Que mi representado es duefio desde el 30 de septiembre de 2004 de la
siguiente finca rastica en el término municipal Cullera, cuya descripcién registral es la
siguiente:

“1. Rdastica: Campo de tierra huerta para plantel de arroz, en término de Cullera, de
dos hanegadas tres cuartones y cuarenta brazas, o sea, veinticinco areas cincuenta y
dos centiareas.

Linda segun titulo, Norte, de dofia A. P.; Sur, camino (...); Este, de don J. V.; y Oeste,
camino, riego en medio.

Sobre este campo existe: una vivienda unifamiliar de una sola planta, con una
superficie construida de treinta y dos metros diez decimetros cuadrados, distribuida en
sala de estar, comedor cocina, aseo y paellero.

Consta inscrita en el Registro de la Propiedad de Cullera, al tomo 2.567, libro 832,
folio 42, finca nimero 10.449, inscripcion 6.2”

Segundo. Que en el afio 2007 mi representado amplié la vivienda existente de 32
m2 de superficie, quedando la misma con una superficie total de 111,62 m2, distribuidos
en tres habitaciones, cocina comedor y bafio. Hecho que queda constatado en el primer
informe técnico que se incorpora a la escritura de julio de 2019 otorgada ante D. Javier
Garcia-Espafa Serra, en el que se afirma que la casa ya aparece totalmente acabada y
en el estado en el que se encuentra en la actualidad, en el afio 2008. Nota:
Compruébese que en la pagina 7 del citado informe, el arquitecto se equivoca
involuntariamente al nombrar la ortoimagen como ‘“afio 2018”. Cuando puede
constatarse en el cajetin de informacion oficial que aparece debajo de la fotografia, que
ésta se corresponde con el afio 2008.

Tercero. Que el 6 de junio de 2019 levanta escritura de ampliacion de obra nueva
acabada, ante el notario de Cullera D. Javier Garcia-Espafia Serra (n.° de protocolo 735),
como ya se ha dicho.
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Cuarto. Que el referido documento publico se present6 para su inscripcion registral
el 26 de junio de 2019. Lo que motivé la emision de dos notas de calificacion. La primera
el 4 de julio de 2019. Y la segunda el 4 de noviembre de 2020.

Quinto. Que tal y como se puede constatar en la primera de las notas de
calificacion emitidas (la de julio del 2019), se requiere a mi representado: (1) que acredite
la fecha de terminacion de las obras de ampliacién de la edificacion inicialmente
existente, a fin de poder constatar la prescripcion de las acciones administrativas de
demolicién de lo edificado; y (2) que se acredite que el suelo sobre el que reposa la
edificacion no tiene caracter demanial, ni esta afectado por servidumbre de uso publico
general. Los defectos se consideran como subsanables.

Sexto. Que la segunda nota de calificacion antes mencionada, se emite una vez se
aporta por el interesado a este Registro un informe técnico que acredita que las obras de
ampliacién ya estaban finalizadas en el afio 2008 y un certificado urbanistico del
Ayuntamiento de Cullera de 23 de octubre de 2020, que pone de manifiesto (este Ultimo
documento) que las obras de ampliacién dieron lugar a la apertura de un expediente de
proteccion de la legalidad urbanistica con el no 559/2011, en cuyo seno se dictdé una
orden de restauracion de la legalidad urbanistica que ordenaba la demolicion de la obras
de ampliacién que fue notificada a mi representado el 17 de octubre de 2011. La orden,
gue es un acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 5 de septiembre de 2011, no
fue notificada por el Ayuntamiento a este Registro para que quedase constancia
mediante el asiento correspondiente (...)

Este registro, a la vista del contenido del certificado urbanistico, y entendiendo que la
infraccion no estaba prescrita a la fecha de emision de la nota de calificacion, al
considerarse que el plazo prescriptivo vigente en dicho momento es del de 15 afios,
resuelve no inscribir la escritura. Calificandose el defecto como insubsanable.

Séptimo. Que con posterioridad, mi patrocinado, considerando que la orden de
demolicién de 5 de septiembre de 2011 si que esta prescrita desde el 7 de octubre
de 2020 en virtud de lo que dispone la sentencia del Tribunal Supremo de 20 de enero
de 2020 -dictada para unificacion de doctrina en interpretacion del art. 1964 CCivil en su
nueva redaccion dada por la Ley 42/2015, de 5 de octubre, de reforma de la Ley 1/2000,
de Enjuiciamiento Civil-, en aplicacion de la regla de transitoriedad del vigente art. 1939
CCivil; es por lo que decide solicitar un nuevo certificado municipal y un nuevo informe
técnico, que se incorporan a una nueva escritura complementaria de la de ampliacién de
obra nueva antes citada y que se firma ante el notario de Cullera D. Severino José
Cebolla Camarena el pasado 25 de septiembre (n.° protocolo 618).

Notese, que la sentencia citada, es anterior a la segunda nota de calificacion registral
(...)

Octavo. Que en el mes de octubre de 2024 se presentan las dos escrituras antes
mencionadas, junto con los dos informes técnicos y los dos certificados municipales, a fin
de que las obras de ampliacion de la edificacion inicialmente existente en la parcela sean
inscritas por antigiedad.

A la presentacion en este Registro de la documentacion anterior, se acompafia un
escrito solicitud, en el que se justifica la prescripcion de la orden de restauracion de la
legalidad urbanistica emitida por el Ayuntamiento de Cullera a través de la Junta de
Gobierno Local el 5 de septiembre de 2011 (notificada al Sr. S. L. el dia 17 de octubre del
mismo afo), con base en lo dispuesto en la sentencia del Tribunal Supremo de 20 de
enero de 2020 antes mencionada.

En concreto, en los apartados Sexto y Séptimo del mencionado escrito y a fin de
justificar la prescripcion de la orden de restauracion de la legalidad, se expone lo
siguiente:

“Sexto. Que sobre esta afirmacion (la de prescripcién), a efectos aclaratorios,
conviene poner de manifiesto que, como ya sabe la Sra. Registradora, hasta la
aprobacion en el ambito de la Comunidad Valenciana de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje (LOTUP; que establecia en su art. 236 un
plazo de caducidad de las 6rdenes de demolicidn de 15 afios), en nuestro ordenamiento
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no existia una legislacion especifica urbanistica ni general de procedimiento
administrativo que estableciese unos plazos de prescripcion para ejecutar lo acordado en
expedientes de restauracion de la legalidad urbanistica.

Asimilando en este sentido nuestra jurisprudencia, la facultad de la Administracion de
exigir la ejecucion de sus propios actos (de demolicibn en nuestro caso), con una
obligacion de caracter personal. Aplicando durante décadas de manera analdgica el
art. 1964 del CCivil, que establecia un plazo de prescripcién de estas acciones de 15
afios. Que posteriormente se vio reducido a 5 afios, a raiz de la aprobacion de la
Ley 42/2015, de 5 de octubre, de reforma de la Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil, que
modifica en su Disposicion Final Primera el art. 1964 CCivil en dicho sentido.
Remitiéndose la Ley 42 en su Disposicion Transitoria Quinta, a lo dispuesto en el
art. 1939 del CCivil respecto de las acciones personales nacidas antes de la entrada en
vigor del propio Codigo Civil. Regla de transitoriedad la de este articulo, que hay que
aplicar a los nuevos articulos del Codigo Civil modificados en 2015 por la Ley 42 citada,
segun establece la sentencia del Tribunal Supremo de 20 de enero antes invocada. De la
que transcribimos subrayada la parte que interesa de su FD Tercero (la aplicable al
caso):

‘Como la Ley 42/2015 entré en vigor el 7 de octubre de 2015, si conjugamos lo
previsto en su Disposicién transitoria quinta con el art. 1939 Cdédigo Civil, al que se
remite, tendriamos las siguientes posibles situaciones, teniendo en cuenta que la
prescripcién iniciada antes de la referida entrada en vigor se regird por el plazo
anteriormente fijado (quince afios), si bien, si desde dicha entrada en vigor transcurriese
todo el plazo requerido por la nueva norma (cinco afios) surtira efecto la prescripcion
incluso aunque anteriormente hubiera un plazo de quince afos:

1.° Relaciones juridicas nacidas antes del 7 de octubre de 2000: estarian prescritas
a la entrada en vigor de nueva Ley.

2.° Relaciones juridicas nacidas entre el 7 de octubre de 2000 y el 7 de octubre
de 2005: se les aplica el plazo de 15 afios previsto en la redaccion original del art. 1964
Cadigo Civil.

3. Relaciones juridicas nacidas entre el 7 de octubre de 2005 y el 7 de octubre
de 2015: en aplicacién de la regla de transitoriedad del art. 1939 Cddigo Civil, no
prescriben hasta el 7 de octubre de 2020.

4.° Relaciones juridicas nacidas después del 7 de octubre de 2015: se les aplica el
nuevo plazo de 5 afios, conforme a la vigente redaccion del art. 1964 Cédigo Civil.’

Séptimo. Siendo que la orden de restauracion de la legalidad es de fecha 5 de
septiembre de 2011, es por lo que se entiende al amparo de lo dispuesto en el
apartado 3.° anterior, que la misma esté prescrita desde el 7 de octubre de 2.020.”

Noveno. Que el pasado 2 de diciembre de 2024, se notifica a esta parte una nueva
nota de calificacidn registral, que es la que se recurre mediante el presente escrito (...),
en la que se deniega la inscripcion de la obra nueva de ampliacion de la casa ya
existente en la parcela, en base al argumento de que no se cumple con lo dispuesto en
el art. 52. apartado b) 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 Inscripcidon en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.
Esto es, porque no se acredita por el Sr. S. L. que la fecha de terminacion de la obra de
ampliacién de la casa ya existente, sea anterior al plazo previsto en la legislacion
aplicable para la prescripcién de la infraccién en que hubiera podido incurrir éste.

En concreto, se afirma en la nota de calificacion que se impugna, que el requisito
anterior no resulta cumplido porque antes de que prescribiese la infraccion -entendemos,
aunque explicitamente no se dice en la nota, que se considera como fecha de
terminacion de la obra el afio 2008- el Ayuntamiento de Cullera inicia dos expedientes de
infraccion urbanistica en el afio 2011 (sancionador y de restauracion de la legalidad
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urbanistica). Lo que procuré que el periodo de prescripcion de cuatro afios que fijaba la
Ley Urbanistica Valenciana de 2005 (norma aplicable al caso; LUV en lo sucesivo), se
viese interrumpido a raiz del inicio de dichos expedientes administrativos (a los tres afios
y tres meses). Y que como durante dicho periodo (de prescripcion interrumpida) se
aprobo la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje
de la Comunidad Valenciana (con vigencia desde el 20 de agosto de 2014; LOTUP en lo
sucesivo) que establecia un nuevo plazo de prescripciéon de quince afios, es este nuevo
plazo de prescripcion el que hay que considerar “retroactivamente”. Razon por la que
debe entenderse que la infraccion no esta prescrita todavia a esta fecha.

Como comentario final, la nota registral refiere que la LOTUP aprobada en 2014, fue
modificada en 2019, estableciendo que las infracciones urbanisticas en suelo no
urbanizable no prescriben. Esto es, que a partir de dicha fecha (la modificacién que se
refiere entré en vigor el 8 de febrero de 2019) no prescribe la accidon que asiste al
Ayuntamiento de Cullera de ordenar la restauracion de la legalidad urbanistica
conculcada.

Nada se dice en la nota sobre que esta modificacion del afio 2019 afecte al caso que
nos ocupa. Razon por la que entendemos que el defecto que resefia la misma se
califique finalmente como subsanable.

Fundamentos juridicos:
Consideracion previa.

Atendiendo al contenido de la nota, entendemos que son varias las cuestiones que
hay que discutir para la resolucion del caso que nos trae. Asi -si consideramos gue se da
por cierto, en base a los informes técnicos incorporados a las escrituras, que la obra de
ampliacién cuya inscripcion se pretende estaba finalizada en 2008, y que la ampliacién
de obra realizada coincide con lo que se dice en el titulo a inscribir- procede analizar:

(1) Si el inicio por parte del Ayuntamiento de Cullera de los expedientes
sancionador y de restauracion de la legalidad urbanistica en el afio 2011 interrumpio
efectivamente el periodo de prescripcion de la infraccion cometida en 2007.

(2) Cuanto tiempo duré dicha interrupcion.

(3) Sitranscurrido el plazo de interrupcion de la prescripcion, ésta volvié a computar
desde un inicio (4 afios segun tenia establecido la LUV), o por el contrario, se retomd el
plazo de prescripcion en el estado en que se encontraba cuando se produjo la
interrupcion.

(4) Si el plazo de prescripcién de quince afios que establecia la LOTUP tras su
aprobacion en el afio 2014 es aplicable al caso que nos ocupa. Lo que supondria la
aplicacion retroactiva de una norma de derecho administrativo sancionador (en este
caso, ademas, no favorable al interesado).

(5) Y... ¢porqué [sic] se alegd por parte de mi patrocinado en su escrito de solicitud
al Registro, la sentencia del Tribunal Supremo de 20 de enero de 2020 para justificar que
la orden de restauracion de la legalidad dictada por la Junta de Gobierno Local el 5 de
septiembre de 2011 estaba prescrita?.

Manifestar que las normas consideradas en el presente recurso, son las que estaban
vigentes en el momento en que se produjo la infraccion urbanistica. Asi: la Ley 30/1992,
de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun (en adelante LRAPYPAC; en la versién vigente a
partir del 23 de junio de 2007; el enlace para su consulta es https://www.boe.es/buscar/
act.php?id=BOE-A-1992-26318&tn=1&p=20070623) y la Ley 1672005 [sic], de 30 de
diciembre, Urbanistica Valenciana (en lo sucesivo LUV; el enlace para su consulta es
https://www.boe.es/boe/dias/2006/02/21/pdfs/A0695707027 .pdf).
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Primero. Sobre si el inicio por parte del Ayuntamiento de Cullera de los expedientes
sancionador y de restauracion de la legalidad urbanistica en el afio 2011, interrumpieron
el periodo de prescripcién de la infraccién cometida en 2007.

Sobre la base de que el dies a quo para el inicio del computo del plazo de
prescripcién lo tenemos que situar a principios del afio 2008 (porque las obras de
ampliacién ya estaban acabadas a comienzos de dicho afio, tal y como se pone de
manifiesto en el informe técnico que se incorpora a la escritura de julio de 2019;
art. 132.2 LRJAPYPAC y art. 238.2 LUV), es claro que el inicio de los expedientes
sancionador y de restauracion de la legalidad por parte del Ayuntamiento de Cullera en el
mes de abril del afio 2011 con conocimiento del interesado (tal y como se constata en el
certificado municipal de fecha salida de 23 de octubre de 2020), si que interrumpié el
periodo de prescripcion de cuatro afios previsto en el LUV (art. 238.1.a. LUV). Y ello
porque asi lo establecia de manera clara el apartado 4 del art. 238 LUV ya mencionado,
que decia en concreto: “4.—La prescripcion de la infraccion se interrumpe cuando se
tenga conocimiento por el interesado de la incoacién del correspondiente expediente
sancionador o de la iniciacion del expediente de proteccion de la legalidad urbanistica”.

Hemos de concluir de acuerdo con lo dicho, que la prescripcion iniciada en 2008
quedo interrumpida a los tres afos y tres meses (en abril de 2011).

Segundo y tercero. ¢ Cuanto tiempo duro la interrupcién?, Y si transcurrido el plazo
de interrupcion de la prescripcion, ésta volvié a computar desde un inicio (4 afios), o por
el contrario, se retomé el plazo de prescripcién en el estado en que se encontraba
cuando se produjo la interrupcion.

Si consideramos que el certificado del Ayuntamiento de 23 de octubre de 2020 dice
que al Sr. S. L. se le comunicé el 17 de octubre de 2011 la orden de demolicién de lo
construido, concediéndole a tal efecto el plazo de un mes (...) Y que una vez trascurrido
dicho plazo sin que el interesado ejecutase la orden de demolicién, el Ayuntamiento
tampoco procedid a ejecutar de manera subsidiaria la referida orden (art. 228.1 aptdos. b
y ¢ LUV). Esto es, que el expediente de restauracién de la legalidad quedé paralizado
por causa no imputable al interesado-. Hemos de concluir que el plazo de prescripcion se
volvié a reanudar, una vez transcurrié el mencionado mes sin que mi representado
demoliese lo construido y la Administracién tampoco actuase de oficio. En concreto, a
mitad-finales del mes de noviembre de 2011.

Y ello en base a lo dispuesto en el art. 132 de la LRIJAPYPAC que establecia lo
siguiente:

Articulo 132. Prescripcion.

1. Las infracciones y sanciones prescribirdn segun lo dispuesto en las leyes que las
establezcan. Si éstas no fijan plazos de prescripcion, las infracciones muy graves
prescribirdn a los tres afos, las graves a los dos afios y las leves a los seis meses; las
sanciones impuestas por faltas muy graves prescribiran a los tres afios, las impuestas
por faltas graves a los dos afios y las impuestas por faltas leves al afio.

2. El plazo de prescripcion de las infracciones comenzara a contarse desde el dia
en que la infraccién se hubiera cometido.

Interrumpird la prescripcion la iniciacion, con conocimiento del interesado, del
procedimiento sancionador, reanudandose el plazo de prescripcién si el expediente
sancionador estuviera paralizado durante mas de un mes por causa no imputable al
presunto responsable.

3. El plazo de prescripcion de las sanciones comenzard a contarse desde el dia
siguiente a aquel en que adquiera firmeza la resolucion por la que se impone la sancion.

Interrumpir4 la prescripcion la iniciacion, con conocimiento del interesado, del
procedimiento de ejecucién, volviendo a transcurrir el plazo si aquél estd paralizado
durante mas de un mes por causa no imputable al infractor.

Por tanto, si tenemos cuenta lo dicho, hemos de concluir que una vez retomada la
prescripcion en el mes de diciembre de 2011 por inactividad del Ayuntamiento no
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imputable al Sr. L., la infraccion cometida en 2007 quedd prescrita a finales de 2012.
Fecha ésta, muy anterior a la entrada en vigor de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana (en lo
sucesivo LOTUP; que entr6 en vigor el 20 de agosto de dicho afio 2014).

Cuarto. Si el plazo de prescripcion de quince afios que establecia la LOTUP tras su
aprobacion en el afio 2014 es aplicable al caso que nos ocupa. Lo que supondria la
aplicacién retroactiva de una norma de derecho administrativo sancionador no favorable
al interesado.

En contra de lo que dice la nota que se recurre, es aplicable el plazo de prescripcion
de 15 afios establecido en la LOTUP aprobada en 2014 por diversos motivos.

De un lado, porque como hemos demostrado, la infraccibn cometida por mi
patrocinado en el afio 2007, ya estaba prescrita en 2012. Fecha muy anterior a la
entrada en vigor del primer texto de la LOTUP (2014).

De otro, porque, por el “principio de irretroacitivad de las disposiciones
sancionadoras no favorables” recogido en el art. 9.3 de la Constitucién Espafiola, no
cabe en “derecho administrativo sancionador” la aplicacién retroactiva de normas no
favorables al interesado (de las favorables si). Que es el error en el que incurre la nota
de calificacibn que se recurre, cuando extiende el plazo de prescripcién originario
establecido en el LUV de cuatro afios, al de quince que fija la posterior LOTUP en 2014.
Nota: Este mismo principio es el que impediria igualmente, aplicar a este caso “la no
prescripcién de las obras sin licencia en suelo no urbanizable comin” que actualmente
establece el art. 236 de la LOTUP desde su modificacién en el afio 2019.

Principio de irretroactividad, que venia apoyado (como no podria ser de otra forma)
por los siguientes preceptos aplicables al caso. Asi:

El articulo 128 de la LRJAPYPAC. Irretroactividad.

1. Seran de aplicacion las disposiciones sancionadoras vigentes en el momento de
producirse los hechos que constituyan infraccién administrativa.

2. Las disposiciones sancionadoras producirdn efecto retroactivo en cuanto
favorezcan al presunto infractor.

Y...

La Disposiciéon Transitoria Primera de la LOTUP aprobada en 2014 denominada
“Régimen Transitorio de los Procedimientos” (este es el enlace de la norma en internet:
https://lwww.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2014-9625&tn=20140731), que establecia
en su parrafo tercero:

(...) 3. Los procedimientos en tramitacion en la fecha de entrada en vigor de la
presente ley relativos a disciplina urbanistica, ruina o cumplimiento del deber de
edificacion se ajustardn a las disposiciones vigentes al tiempo de iniciarse el
correspondiente procedimiento.

Vemos por tanto, que el nuevo plazo de prescripcién de 15 afios que considera la
nota de calificacion, no tiene cobertura juridica.

Quinto. Entonces... ¢porqué [sic] se aleg6 por parte de mi patrocinado en su escrito
de solicitud al Registro la sentencia del Tribunal Supremo de 20 de enero de 2020 para
justificar que la orden de restauracion de la legalidad dictada por la Junta de Gobierno
Local el 5 de septiembre de 2011 estaba prescrita?.

Pues, se hizo ad cautelam, y para el caso en que este Registro considerase
necesario entrar en el analisis de si la citada orden de restauracion de la legalidad esta
efectivamente prescrita en la actualidad. Aunque expresamente no es un mandato que el
art. 52.b. del Decreto 1093/1997, de 4 de julio, impone a la Registradora. Que ordena
Unicamente (art. 3 Caodigo Civil) la comprobacion de si ha transcurrido el plazo de
prescripcién de la “infraccién urbanistica”. No la prescripcion de los actos de ejecucion
dictados en el seno de los expedientes de disciplina urbanistica aperturados en su
momento a raiz de la comision de la infraccion.
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Sabe este Registro que es jurisprudencia asentada del Tribunal Supremo (por todas
STS de 17 de febrero de 2000), el considerar que las érdenes de restauracion de la
legalidad urbanistica dictadas en el seno de un expediente administrativo cuando la
infraccion cometida todavia no ha prescrito (como ocurre en nuestro caso), aunque
posteriormente pueda prescribir la infraccién, no se ven afectadas por esta Ultima
situacion (la prescripcion de la infraccion). Porque la “orden de restauracion de la
legalidad”, al ser un acto administrativo, debe cumplirse de acuerdo con lo dispuesto en
la normativa aplicable para la “ejecucion” de este tipo de actos. Equiparando el alto
Tribunal, este tipo de 6rdenes de ejecucion, con “obligaciones de caracter personal”, en
concreto, con “obligaciones de hacer”. Motivo por el que tradicionalmente se aplicaba a
este tipo de “Ordenes/obligaciones de hacer” el plazo de prescripcion de quince afos
establecido en el art. 1.964 del Cc, hasta que, tras la aprobacion de la Ley 42/2015, de 5
de octubre, de reforma de la Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil, que modifica en su
Disposicion Final Primera el art. 1964 Cc, este plazo se vio reducido al de 5 afios, por
remision por parte de la Ley 42 citada en su Disposicion Transitoria Quinta a lo dispuesto
en el art. 1939 Cc respecto de las acciones personales nacidas antes de la entrada en
vigor del Cadigo Civil.

Fue esta modificacion del plazo de prescripcion de las obligaciones personales con
interpretacion de lo dispuesto en el art. 1939 Cc citado, lo que motivo la emision de la
sentencia del alto Tribunal antes referida. Que finalmente, y a efectos aclaratorios,
establecié un cuadro de prescripcion de las obligaciones personales dependiendo de la
fecha de su nacimiento. Nota: En el caso que nos ocupa, la fecha de nacimiento de la
obligacion personal, es el momento en que la orden de restauracion de la legalidad
urbanistica (que recordemos, es considerada por el mismo Tribunal como una obligacién
de hacer de caracter personal), se notific6 a mi representado. Esto es, tal y como
reconoce el propio Ayuntamiento de Cullera en su certificado de 23 de octubre de 2020,
el 17 de octubre de 2011.

Por tanto, si acudimos al citado cuadro de prescripciones que establece la sentencia
(se trascribe en el Antecedente Octavo de este escrito), podemos comprobar como, las
“3.%- Relaciones juridicas nacidas entre el 7 de octubre de 2005 y el 7 de octubre
de 2015 (como es nuestro caso), prescribieron el 7 de octubre de 2020 en aplicacion de
la repetida regla de transitoriedad del art. 1939 Cadigo Civil.

Lo que nos permite concluir que la citada orden también esta prescrita en la
actualidad. Y que por tanto, procede la inscripcién de la obra nueva ejecutada por mi
representado, puesto que a esta fecha ya ha trascurrido de sobra el plazo para ejecutar
la demolicidn de lo construido en 2007. Ya sea voluntariamente por parte del Sr. S. L., ya
sea de manera subsidiaria por el Ayuntamiento de Cullera.

Conclusion.

De acuerdo con lo expuesto, entendemos que ha quedado acreditado juridicamente
gue la nota de calificacién que se impugna es equivocada (dicho sea con respeto), y que
en consecuencia procede su rectificacion y por tanto la inscripcion de las escrituras a las
que venimos haciendo referencia, por lo siguiente:

1. Porque la infraccion urbanistica cometida por el Sr. S. L. en 2007 quedé prescrita
a finales del afio 2012, por los argumentos que se han expuesto en el Fundamento de
Derecho Segundo y Tercero anterior. Y ello, para el caso en que se considere que el
art. 52.b. del Decreto 1093/1997 obliga a la Registradora a analizar Unicamente si la
referida infraccién esté prescrita a esta fecha.

2. Porque ampliar el plazo de prescripcion inicialmente previsto en la LUV de cuatro
al de quince establecido en la LOTUP en su redaccion inicial de 2014, es contrario al
principio de irretroactividad de las disposiciones sancionadoras no favorables establecido
en el art. 9.3 de la Constitucién Espafiola y demas articulos de la LRJAPYPAC y LOTUP
antes mencionados.
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Y... 3. Porque para el caso en que se considere que el art 52.b del
Decreto 1093/1997, si que permite (obliga) a la Sra. Registradora a analizar si ha
prescrito la orden de restauracién de la legalidad urbanistica emitida por la Junta de
gobierno Local en septiembre de 2011 (notificada al Sr. S. L. en el mes de octubre de
dicho afio 2011), es necesario concluir que de acuerdo con lo que fija la Sentencia del
Tribunal Supremo de 20 de enero de 2020, la accidon que amparaba al Ayuntamiento de
exigir la demolicién de lo construido o de ejecutar de oficio (de manera subsidiaria) dicha
demolicién, quedo prescrita el 7 de octubre de 2020.»

\%

La registradora de la Propiedad emitié informe el dia 20 de enero de 2025 ratificando
su calificacién y elevé el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos los articulos 1930, 1939 y 1964 del Cadigo Civil; 518 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil; la disposicion final primera de la Ley 42/2015, de 5 de octubre, de
reforma de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil; los articulos 65 y 284
del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana; 18 de la Ley Hipotecaria; 224
y 228 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, urbanistica valenciana; 236 y la disposicion
transitoria primera de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana; los articulos 52, 56, 60 y 73 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 Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; las Sentencias del Tribunal Supremo
de 17 de febrero de 2000, 28 de septiembre de 2016, 20 de enero y 10 de junio de 2020
y 6 de junio de 2021; la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 1 de marzo de 2016, y las Resoluciones de la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 7 de septiembre de 2023 y 19 y 22 de marzo
de 2024.

1. Para resolver el presente caso, es necesario realizar una ordenacién cronolégica
de los hechos vy titulos otorgados y de las calificaciones registrales recaidas. En primer
lugar, mediante escritura publica de ampliacién de obra nueva terminada autorizada el
dia 6 de junio de 2019 por el notario de Cullera, don Javier José Garcia-Espafia Serra,
con el nimero 735 de su protocolo, se solicita la inscripcién de una declaracién de
ampliacién de obra sobre la finca registral 10.449 del término de Cullera, por el régimen
de antigiedad, regulado en el articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de
Suelo 7/2015, de 30 de octubre. Manifiesta el otorgante que en el afio 2007 se ampli6 la
vivienda existente de 32 metros cuadrados de superficie a 111,62 metros cuadrados,
distribuidos en tres habitaciones, cocina comedor y bafio. Se acredita su antigliedad y
descripcion con informe técnico que afirma que la casa esta totalmente terminada y en el
estado actual, desde ese afio, aportando ortofoto del afio 2008 que asi lo acredita.

2. Presentada el dia 26 de junio de 2019 dicha documentacién en el Registro de la
Propiedad de Cullera, fue objeto de dos calificaciones negativas. La primera, de fecha 4
de julio de 2019, que sefiala dos defectos subsanables que impiden la inscripcién: no se
acredita la fecha de terminacién de la obra de ampliacion de la edificacién inicialmente
existente, para poder constatar la prescripcion de las acciones administrativas de
demoliciéon de lo edificado, y no se acredita que el suelo sobre el que reposa la
edificacién no tiene caracter demanial, ni estd afectado por servidumbre de uso publico
general. El interesado, para tratar de subsanar el defecto, aporta un informe técnico que
acredita que el momento de finalizacién de las obras es del afio 2007 y un certificado
urbanistico del Ayuntamiento de Cullera, de fecha 23 de octubre de 2020, que pone de
manifiesto que las obras de ampliacion dieron lugar a la apertura de un expediente de
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proteccion de la legalidad urbanistica con el nimero 559/2011. En dicho expediente se
dict6é orden de restauracion de la legalidad urbanistica que ordenaba la demolicién de la
obra de ampliacion, mediante Acuerdo del Pleno Municipal de fecha 5 de septiembre
de 2011, que fue notificada al administrado el dia 17 de octubre de 2011, pero no fue
notificada por el Ayuntamiento al Registro de la Propiedad de Cullera, para su constancia
mediante el asiento correspondiente. Ello provoca una segunda nota de calificacion, de
fecha 4 de noviembre de 2020, en la que se sefala, como defecto insubsanable, que la
infraccidn urbanistica no estaba prescrita a la fecha de emision de la nota de calificacion,
al considerarse que el plazo prescriptivo vigente en dicho momento es del de 15 afios y
que la orden de ejecucion impide la inscripcion de la declaracion de obra nueva.

3. Posteriormente, el presentante recurrente, considerando que la orden de
demolicién de fecha 5 de septiembre de 2011 esta prescrita desde el dia 7 de octubre
de 2020, conforme a la doctrina de la Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de enero
de 2020, dictada para unificacion de doctrina en interpretacion del articulo 1964 del
Cadigo Civil, en la redaccion dada por la Ley 42/2015, de 5 de octubre, de reforma de la
Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil, decide solicitar un nuevo certificado municipal y un
nuevo informe técnico. Estos se incorporan a una nueva escritura complementaria de la
de ampliacién de obra nueva antes citada, que se otorga ante el notario de Cullera, don
Severino José Cebolla Camarena, el dia 25 de septiembre de 2024, con el nimero 618
de su protocolo.

4. Presentada toda esta documentacion en el Registro de la Propiedad, la
registradora suspende la inscripcion porque no ha transcurrido el plazo necesario para
que se produzca la prescripcion de la accién de restablecimiento de la legalidad
urbanistica infringida, que es de 15 afios, tras la entrada en vigor de la Ley 5/2014, de 25
de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana,
el dia 20 de agosto de 2014, considerandola aplicable, porque al haberse iniciado un
expediente de disciplina urbanistica sobre la ampliacién de la obra, cuya inscripcion se
solicita, en el afio 2011, la accién no estd prescrita, por lo que el régimen de su
prescripcion se rige por lo dispuesto en la nueva ley, que establece un plazo de
prescripcion de 15 afios y no de 4, como el régimen anterior. Pero, ademas, invoca el
articulo 236.5 de la citada ley, en la redaccion dada por la Ley 9/2019, de 23 de
diciembre, de medidas fiscales, de gestion administrativa y financiera y de organizacion
de la Generalitat, que bajo la rabrica «Obras terminadas sin licencia o sin ajustarse a sus
determinaciones. Plazo de caducidad de la accién para ordenar la restauracion de la
legalidad urbanistica», dispone en su apartado 5 que el plazo de caducidad de 15 afios
fijado en el su nimero 1 no se aplicard a las actuaciones ejecutadas sobre suelo no
urbanizable, donde no existira plazo de caducidad de la accién, en cuanto a la
posibilidad de restauracion de la legalidad y reparacién al estado anterior de los bienes.

5. El presentante interpone recurso alegando que lo que ha prescrito no es la
accion para el restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida, puesto que ésta ya
se ha ejercitado, originando un expediente que finaliz6 con orden de derribo, acordada
mediante acuerdo del Pleno Municipal de fecha 5 de septiembre de 2011, sino la propia
orden de ejecucion, de acuerdo con la doctrina fijada al efecto por la Sentencia del
Tribunal Supremo de 20 de enero de 2020.

6. Antes de entrar en el andlisis del supuesto de hecho objeto del recurso, deben
hacerse una serie de consideraciones generales. En primer lugar, es evidente que en el
presente caso se ha cometido una infraccion urbanistica, que origin6 la tramitacion del
correspondiente expediente de disciplina urbanistica, que ha terminado con una orden
de ejecucion y una sancion.

Esta Direccion General es consciente de las dificultades que la ejecucion de la
disciplina urbanistica puede tener para la Administracion Urbanistica Municipal, infringida
en el presente caso. Sin embargo, es un principio general de nuestro ordenamiento
juridico que toda actuacion juridica, ya sea privada, judicial, o administrativa, se
encuentra sometida en su ejercicio al influjo del tiempo, el cual incide en el desarrollo y
consecuencias de toda actuacion juridica, a través del instituto de la prescripcion, en sus
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dos vertientes de adquisicion de un derecho real, o extintiva de derechos y acciones.
Esta Gltima supone la pérdida de un derecho por el no ejercicio por su titular durante el
plazo fijado por el ordenamiento, afectando a los derechos y acciones de cualquier clase
gue sean, como dispone el articulo 1930.2 del Cddigo Civil. Y como ha sefialado la
Sentencia del Tribunal Supremo numero 279/2020, de 10 de junio, la prescripcién
extintiva es reputada como medio de liberarse del derecho ajeno ante la imposibilidad de
su ejercicio, al haber prescrito la accion para actuar su defensa o proteccion juridica.

El fundamento de este instituto ha tratado de explicarse desde dos perspectivas: la
subjetiva se funda en la presuncidon de que, si el titular no ha ejercitado el derecho
durante un largo plazo, debe entenderse que es porque ha renunciado al mismo. Esta
tesis ha sido criticada, pues un derecho prescribe cuando objetivamente ha transcurrido
un plazo de tiempo sin haberse ejercitado, pero ello no operaria si se demostrara que el
titular no habia querido renunciar. Por ello, es predominante hoy la perspectiva objetiva
gue basa el instituto de la prescripcion en la seguridad del trafico juridico. Es decir, se
trata de evitar que alguien pretenda ejercitar un derecho que, por no haber sido usado
durante mucho tiempo, parecia inerte. También se ha afirmado que el no ejercicio
prolongado de un derecho atenta contra el deber de diligencia derivado de la buena fe.
Esta es hoy la tesis predominante siendo, ademds, la seguridad juridica un valor
constitucionalmente protegido por el articulo 9.3 de la Constitucion Espafiola y que ha de
ser defendido a ultranza por una Direcciébn General en cuya denominacion oficial
aparece el término seguridad juridica.

En el presente caso, la registradora, claramente, con una loable intencién, ha tratado
de defender el cumplimiento de la legalidad urbanistica. Sin embargo, no compete al
registrador velar por el cumplimiento de la legalidad urbanistica. Dicha competencia
corresponde a la administracion urbanistica, siendo la institucion registral un importante
agente colaborador en el cumplimiento de esa legalidad, como lo demuestra el hecho de
tener que acreditarse el otorgamiento de la licencia de obras para inscribir una obra
nueva, o las notificaciones que los registradores deben realizar a la administracion
urbanistica, tras la inscripcion de una declaracion de obra nueva no amparada en
licencia del articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo 7/2015, de 30 de octubre.
Para defender el cumplimiento de esa legalidad urbanistica infringida, la registradora
hace una interpretacion del instituto de la prescripcién que ha de ser analizado para
determinar si el mismo es respetuoso con el principio de seguridad juridica, lo que
determinara si la calificacién registral es ajustada a no a Derecho, que es lo que se
determina en un recurso gubernativo, como declar6 la Resolucion de esta Direccién
General de 22 de marzo de 2024. El principio de seguridad del trafico juridico
fundamenta, por tanto, el instituto de la prescripcion, combinado con el principio de
irretroactividad de las disposiciones sancionadoras o restrictivas de derechos
individuales y el de interdiccion de la arbitrariedad de los poderes publicos, que también
son valores constitucionalmente protegidos por el articulo 9.3 de la Constitucion
Espafiola. Y este criterio debe presidir la resolucion del supuesto de hecho del presente
recurso.

Por otro lado, la Administracion competente para exigir el cumplimiento de la
legalidad urbanistica, debi6 extremar la diligencia en la tramitacion del expediente,
puesto que podria haber solicitado la practica de la anotacién preventiva de la incoaciéon
del expediente de disciplina urbanistica del articulo 56 del Real Decreto 1093/1.997, de 4
de julio, que tiene una duracion de 4 afios, prorrogables por otro afio mas, conforme al
articulo 60 del citado Real Decreto. Habiéndose dictado resolucion ordenando la
demolicién, podria haberse hecho constar la misma por nota marginal, conforme al
articulo 63.3 del citado Real Decreto, la cual tendr4 una duracién indefinida, por
aplicacion del articulo 73.1 de la citada norma, aunque ciertamente ello no impide la
aplicacion del instituto de la prescripcion extintiva, conforme al nimero 2 del citado
articulo. La préactica de dicha anotacion preventiva es tan importante que el articulo 65.2,
parrafo segundo, del texto refundido de la Ley de Suelo 7/2015, de 30 de octubre,
dispone que su omision puede generar responsabilidad de la Administracién competente,
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quien debera indemnizar los dafios y perjuicio causados al adquirente de buena fe, en el
caso de que se produzcan perjuicios economicos al adquirente de buena fe de la finca
afectada por el expediente.

7. Hechas estas consideraciones generales, para resolver el presente recurso se
imbrican dos cuestiones fundamentales, cuales son determinar el objeto de prescripcion
y cual es la legislacion aplicable, en cada caso. En cuanto al objeto de prescripcion, debe
determinarse el régimen de la prescripcion de la orden de ejecucién dictada por el
Ayuntamiento, que culmina la tramitacién de un expediente de disciplina urbanistica,
derivado de la interposicion de una accion para restablecer la legalidad urbanistica
infringida y el de la infraccion urbanistica, que es el que invoca la registradora.

Respecto a la primera, es indudable que, una vez dictada la orden de demolicion, el
transcurso del tiempo influye en el resultado del procedimiento para restablecer la
legalidad urbanistica. Estamos ante un plazo de prescripcién que, ante la ausencia de
regulacién especifica en materia urbanistica, la jurisprudencia ha considerado aplicable,
tradicionalmente, el plazo general de prescripcion de quince afios del articulo 1964 del
Cddigo Civil para las acciones personales que no tengan sefialado término especial de
prescripcion. Asi la Sentencia del Tribunal Supremo de la Seccién Segunda de lo
Contencioso-administrativo, de 28 de septiembre de 2016, consideré que la orden de
demolicién impone al administrado una obligacion de caracter personal, entendiendo que
la ejecucion forzosa de un acto administrativo que no tenga sefialado uno especifico, se
encuentra sujeta al plazo prescriptivo de quince afios, recogido en el articulo 1964 del
Cddigo Civil. Ello es congruente con la doctrina de la Sentencia del Tribunal Supremo
de 17 de febrero de 2000, que declaré6 que, aunque ni la legislacion especifica
urbanistica ni la general de procedimiento administrativo prevean plazos de prescripcion
para ejecutar lo acordado, el principio expuesto, junto a los de seguridad juridica y de
interdiccion de la arbitrariedad de los poderes publicos (articulo 9.3 de la Constitucion
Espafiola) fuerzan a entender que la ejecucion forzosa se halla sujeta a plazos de
prescripcion. En la medida en que el acto administrativo ordend al titular el derribo de un
edificio, aquél contiene una obligacion de hacer, la exigencia de cuya efectividad no
puede quedar indefinidamente pendiente en el tiempo sino que por tratarse, en definitiva,
de una obligacidon personal estd sujeta al plazo de prescripcion de 15 afios del
articulo 1964 del Cdédigo Civil, que es el plazo de que la Administracion disponia para
acudir al mecanismo de ejecucion subsidiaria y que fue largamente sobrepasado en el
presente caso.

8. Posteriormente, la Ley 42/2015, de 5 de octubre, de reforma de la Ley 1/2000,
de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, que, en su disposicion final primera, modifica el
articulo 1964 del Codigo Civil para reducir a cinco afios el plazo de prescripcion para el
ejercicio de acciones personales que no tuvieran previsto un plazo especial, frente al
plazo de quince afios anterior a esta modificacién. Asimismo, se aclara que el codmputo
de este plazo de prescripcion comienza desde el momento en que se pudiera exigir el
cumplimiento de la obligacién incumplida. En nuestro caso, se puede ejecutar
subsidiariamente la ejecuciéon de la demolicién desde el dia 18 de noviembre de 2011.
Esta reduccién del plazo plantea problemas de derecho transitorio, puesto que, con la
legislacion aplicable, cuando se dict6 la orden de demolicion por el Ayuntamiento de
Cullera, el plazo para ejecutar subsidiariamente la misma estaria vigente y la orden no
habria prescrito, por no haber transcurrido 15 afios, desde el dia 18 de noviembre
de 2011, dia en que vence el plazo fijjado para que el administrado la cumpla
voluntariamente. Pero, de aplicarse el nuevo régimen fijado por la Ley 42/2015, la orden
de ejecucion estaria prescrita.

9. En interpretacion del régimen transitorio, la Sentencia del Tribunal Supremo
namero 29/2020, de 20 de enero, vino a unificar la doctrina del Alto Tribunal al respecto,
declarando en su fundamento de Derecho tercero: «Como la Ley 42/2015 entr6 en vigor
el 7 de octubre de 2015, si conjugamos lo previsto en su Disposicién transitoria quinta
con el art. 1939 CC, al que se remite, tendriamos las siguientes posibles situaciones
(sobre la base de que no hubiera actos interruptivos de la prescripcion), teniendo en
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cuenta que la prescripcion iniciada antes de la referida entrada en vigor se regira por el
plazo anteriormente fijado (quince afios), si bien, si desde dicha entrada en vigor
transcurriese todo el plazo requerido por la nueva norma (cinco afios) surtira efecto la
prescripcion incluso aunque anteriormente hubiera un plazo de quince afios: (i)
Relaciones juridicas nacidas antes del 7 de octubre de 2000: estarian prescritas a la
entrada en vigor de nueva Ley. (ii) Relaciones juridicas nacidas entre el 7 de octubre
de 2000 y el 7 de octubre de 2005: se les aplica el plazo de 15 afios previsto en la
redaccion original del art. 1964 CC. (iii) Relaciones juridicas nacidas entre el 7 de
octubre de 2005 y el 7 de octubre de 2015: en aplicacién de la regla de transitoriedad del
art. 1939 CC, no prescriben hasta el 7 de octubre de 2020. (iv) Relaciones juridicas
nacidas después del 7 de octubre de 2015: se les aplica el nuevo plazo de cinco afios,
conforme a la vigente redaccion del art. 1964 CC». En aplicacién de esta doctrina, la
conclusion ha de ser, como entiende el recurrente en su escrito de interposicion del
recurso, que la orden de ejecucion esta prescrita.

10. Sin embargo, la registradora en su nota de calificacion no alude a la
prescripcion de la orden de ejecucién, sino de la infraccion urbanistica, puesto que
declara en la nota de calificacidon que «fue iniciado antes de que prescribiera la accién de
restauracion, doble expediente de disciplina urbanistica en el afio 2011, con lo que se
interrumpe la prescripcién de la accion de restauracion». Sin embargo, la accion se
ejercitd dentro del plazo legalmente previsto para ello y se culmind con una resolucién
municipal notificada al administrado. El acuerdo del Pleno del Ayuntamiento que resuelve
el expediente en su apartado tercero declara: «Advertir a J. S. M. L. (...) que, en caso de
no ejecutarse la restauracion en el plazo de un mes, se procedera a la ejecucion, se
procedera a la ejecucion en forma subsidiaria por parte de este Ayuntamiento, a tenor de
lo establecido en los articulos 288 de la LUV y los articulos 95 y 96 de la LRJAP y PAC».
Dicha ejecucion subsidiaria no se ha producido, por lo que interpreta la registradora que
la accion de restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida revive por un periodo
de 15 afios.

11. Considera la registradora que, al haberse interpuesto la accion para el
restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida, se interrumpe el plazo de
prescripcion de la misma y que, modificado el plazo de 4 afios, vigente cuando se
comete la infraccién, por la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, al no haber prescrito la misma, se
aplica el régimen de esta ley, una vez entrd en vigor, en agosto de 2014. Por tanto, la
registradora aplica retroactivamente el criterio restrictivo de la Ley de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje a una infraccion urbanistica producida bajo la vigencia de
la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, urbanistica valenciana, que fue analizada por la
administracion urbanistica, tras el ejercicio en plazo de la accion para el restablecimiento
de la legalidad urbanistica y que culmindé con orden de demolicion de fecha 5 de
septiembre de 2011, antes de la entrada en vigor de la Ley de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje. Sin embargo, el criterio para determinar la legislacion aplicable
para el cémputo del plazo de prescripcion no puede ser otro que el de la fecha de
terminacion de la obra. Por tanto, la legislacion aplicable al caso sera la vigente en el
afio 2008, momento en el que, segun el arquitecto informante, se puede decir, con
seguridad, que la obra habia sido finalizada. Sin embargo, la registradora considera que,
al interrumpirse la prescripcion de la infraccion por la no ejecucion de la obra de
demolicién, al publicarse la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, el
plazo de prescripcion ya no es el de 4 afios, sino el de 15.

12. Ciertamente, con relacion al plazo de prescripcion de las infracciones, la
Sentencia del Tribunal Supremo numero 649/2021, de 6 de junio, declar6 que «la
paralizacion del procedimiento sancionador durante un plazo superior a un mes, reinicia
el plazo de prescripcion de la infraccion, en cuyo cémputo queda excluido el mencionado
plazo mensual de paralizacion». Por tanto, cuando se esté tramitando un procedimiento
sancionador, con su consiguiente virtualidad suspensiva de la prescripcion, si éste
estuviera paralizado durante mas de un mes por causa no imputable al interesado, se
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reinicia el plazo de prescripciéon. Atendiendo a la interpretacion logica y gramatical del
precepto, el Tribunal Supremo concluye que la paralizacion del procedimiento hace
volver a correr el plazo de prescripcion en su integridad, sin que se compute dicho plazo
mensual. Por tanto, el computo del plazo de prescripcion se sitia en el dia 18 de
diciembre de 2011, cuando se cumple un mes, desde el dia 18 de noviembre de 2011,
dia que vence el plazo sefialado en la orden de ejecucion de fecha 5 de septiembre
de 2011, para que el administrado pueda cumplir la orden de demolicién, a partir del cual
podra operar la ejecucion subsidiaria de la Administracion, que se notifica al
administrado el dia 17 de octubre de 2011. Por tanto, desde ese dia 18 de noviembre
de 2011, la Administracion Municipal puede ejecutar subsidiariamente la orden, por los
tramites del articulo 228 de la Ley urbanistica valenciana entonces vigente. Dicha
actuacion no se realiza, por causas no imputables al interesado, por lo que aplicando el
criterio de la Sentencia del Tribunal Supremo ndmero 649/2021, debe volver a comenzar
el plazo de prescripcién, a partir del 18 de diciembre de 2011. Es decir, la infraccion
prescribiria el dia 18 de diciembre del afio 2015, aplicando el articulo 224 de la Ley
urbanistica valenciana.

13. Sin embargo, la registradora, al haber entrado ya en vigor la Ley de Ordenacion
del Territorio, Urbanismo y Paisaje aplica el plazo de prescripcion de los 15 afios del
articulo 236.1 de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje para el
ejercicio de la acciéon de restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida. Sin
embargo, no es este el criterio que resulta del propio articulo 236 de la Ley de
Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, en su ndmero 6, cuando dispone: «El
plazo de caducidad de la accidon de restauracion de la legalidad urbanistica de la
Administracion que se aplicara sera el que establece la ley urbanistica en vigor, a fecha
de finalizacion de la actuacion urbanistica». Aplicando este criterio, el plazo de
prescripcion de la infraccion urbanistica para tener en cuenta es el de 4 afios, desde la
comision de la infraccion y no el de 15 afios. Sin embargo, esta cuestion ya fue resuelta
por esta Direccién General en la Resolucion de 7 de septiembre de 2023, aplicando el
articulo 236.6 de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, a toda obra
terminada antes de su entrada en vigor. Por tanto, terminando la obra, que motivé dicha
resolucion en 2012 (2008 en el presente caso), la norma a aplicar para determinar el
plazo de caducidad de la infraccién urbanistica es, no la Ley 5/2014, que establecié un
plazo de quince afios, sino la Ley 16/2005, que establecia un plazo de cuatro afios. Por
su parte, la disposicion transitoria primera de la Ley de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, en su numero, 3 dispone: «Los procedimientos en tramitacion en la
fecha de entrada en vigor de la presente ley relativos a disciplina urbanistica, ruina o
cumplimiento del deber de edificacion se ajustaran a las disposiciones vigentes al tiempo
de iniciarse el correspondiente procedimiento». Este criterio sera aplicable también para
determinar el régimen de prescripcion de las sanciones derivadas del expediente de
disciplina urbanistica, incoado como consecuencia de la accion de restablecimiento de la
legalidad urbanistica infringida, conforme a los criterios marcados por el Tribunal
Supremo.

14. Considera la registradora para justificar su calificacion negativa que la Ley de
Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje fue modificada por la Ley 19/2019, de 23
de diciembre, que reforma la redaccion del articulo 236, que en su numero 5 excluye la
aplicacion del plazo de 15 afios no sera aplicable a actuaciones sobre suelo no
urbanizable y, «en estos casos, no existira plazo de caducidad de la accidén, en cuanto a
la posibilidad de restauracion de la legalidad y reparacion al estado anterior de los bienes
a que se refiere este apartado». Con este argumento, la conclusion es que la accion
estaria viva, porque no hay plazo de prescripcion para la misma, al situarse la ampliacion
de obra, cuya inscripcion se solicita en suelo no urbanizable. Dicho criterio no respeta el
fijado por el propio articulo 236.6 de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, cuya redaccién también procede de la citada ley, cuando dispone: «El plazo de
caducidad de la accién de restauracion de la legalidad urbanistica de la Administracion
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gue se aplicara seréa el que establece la ley urbanistica en vigor, a fecha de finalizacion
de la actuacién urbanistica».

En este sentido, han declarado las Resoluciones de esta Direccion General de 1 de
marzo de 2016 o 19 de marzo de 2024 que, si se acredita que, a la entrada en vigor de
la nueva ley (en el caso debatido, Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana), la obra habia sido
terminada y desde la terminacion habia transcurrido el plazo de prescripcién sefialado
por la ley anterior (cuatro afios para las infracciones cometidas en suelo rustico sin
especial proteccion, conforme a la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, urbanistica
valenciana), no puede ser aplicado el plazo de prescripcidn establecido por la nueva ley
urbanistica (quince afios). Y ello porque la normativa aplicable a la formalizacion e
inscripcion de dichos actos es la vigente en el momento en que se produzca dicha
formalizacion, o la solicitud de inscripcién, sufre evidentes limitaciones si se aplica el
régimen sancionador impuesto por la ley nueva a supuestos acaecidos durante la
vigencia de la ley anterior. Aplicar el régimen de la ley de 2014 supondria el renacimiento
de una accion, la de restablecimiento de la legalidad urbanistica, que se encontraba
prescrita a la entrada en vigor de dicha ley, y supondria por tanto una aplicacion
retroactiva de la misma.

Por tanto, la calificacion registral no aplica correctamente las normas de Derecho
Transitorio, puesto que, terminada la obra en el afio 2008, el régimen aplicable es el de
la Ley urbanistica valenciana y no el de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje. A ello hay que afadir que la accion ya se ejercitd y derivé en sancion y en orden
de demolicién, cuyos plazos de prescripcién se han cumplido, como hemos analizado
anteriormente.

Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y
revocar la nota de calificacién, al haber prescrito la orden de ejecucién y la infraccion
urbanistica que la motivo, conforme a la doctrina del Tribunal Supremo y de esta
Direccién General citadas.

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, 1 de abril de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
Maria Ester Pérez Jerez.
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