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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

5955 Resolucién de 1 de marzo de 2012, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto por el notario de Santanyi contra la
nota de calificacién extendida por el registrador de la propiedad de Felanitx n.°
2, por la que se suspende la inscripcién de una obra nueva terminada.

En el recurso interpuesto por don Antonio Roca Arafid, notario de Santanyi, contra la
nota de calificacidon extendida por el registrador de la Propiedad de Felanitx nimero 2,
don Alvaro Lazaro Martinez, por la que se suspende la inscripcién de una obra nueva
terminada.

Hechos

Por el notario recurrente, don Antonio Roca Arafo, se autorizé el dia 22 de septiembre
de 2011 un acta de declaracion de finalizacion de obra nueva cuya construccion fue
declarada ante el mismo notario en fecha 21 de octubre de 1999. En el acta objeto de
presentacion, comparece el representante del titular registral y declara que la obra ha
sido totalmente terminada y a los efectos de cumplir con lo dispuesto en el articulo 19 de
la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, y lo preceptuado en el Real Decreto 1093/1997
aprobatorio de las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza
urbanistica, acompafa certificado de final de obras y habitabilidad expedido por el
arquitecto director debidamente visado por el Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos
Técnicos de Mallorca, del que resulta que las obras fueron finalizadas en el ano 2000.

Presentada la referida documentacion en Registro de la Propiedad de Felanitx
numero 2, fue objeto de la siguiente nota de calificacién: «Alvaro Lazaro Martinez,
registrador de la Propiedad titular del Registro de Felanitx 2. El Registrador de la Propiedad
que suscribe previo examen y calificacion del documento presentado en este Registro bajo el
asiento 1127 del diario 63, acta de finalizacion de obras otorgada el 22 de septiembre
de 2011 ante el Notario de Santanyi, Antonio Roca Arafio, nimero 1395 de protocolo, de
conformidad con el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y concordantes de su Reglamento, y
tras examinar el contenido de los asientos del Registro, suspende la inscripcién del
precedente titulo por cuanto falta aportar la cédula de habitabilidad y la licencia de primera
ocupacion del inmueble respecto del cual se declara la finalizacion de obras. Dicha
calificacién negativa se basa en el precedente hecho y el siguiente Fundamento de
Derecho: La nueva redacciéon del articulo 20 del texto refundido de la Ley del Suelo,
resultante del Articulo 24 del Real Decreto-Ley 8/2011 de 1 de julio, en sus apartados 1y 2,
establece que: «1. Para autorizar escrituras de declaracion de obra nueva en
construccion, los notarios exigiran, para su testimonio, la aportacién del acto de
conformidad, aprobacién o autorizacién administrativa que requiera la obra segun la
legislacion de ordenacién territorial y urbanistica, asi como certificacion expedida por
técnico competente y acreditativa del ajuste de la descripcion de la obra al proyecto que
haya sido objeto de dicho acto administrativo. Tratdndose de escrituras de declaracion de
obra nueva terminada, exigiran, ademas de la certificacion expedida por técnico
competente acreditativa de la finalizacién de ésta conforme a la descripcién del proyecto,
los documentos que acrediten los siguientes extremos: a) el cumplimiento de todos los
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requisitos impuestos por la legislacion reguladora de la edificacion para la entrega de ésta
a sus usuarios y b) el otorgamiento de las autorizaciones administrativas necesarias para
garantizar que la edificacidon reune las condiciones necesarias para su destino al uso
previsto en la ordenacion urbanistica aplicable y los requisitos de eficiencia energética
tal y como se demandan por la normativa vigente. 2. Para practicar las
correspondientes inscripciones de las escrituras de declaracion de obra nueva, los
registradores exigiran el cumplimiento de los requisitos establecidos en el apartado
anterior.» Los articulos 2 y 58 de la Ley 10/1990, de 23 de octubre, de disciplina
urbanistica de las llles Balears, establecen que: Articulo 2. «Seran sujetos a licencia
previa, sin perjuicio de las autorizaciones que sean procedentes de acuerdo con la
legislacion aplicable los actos que a continuacién se relacionan, sea cual sea la
naturaleza del dominio del suelo donde se pretendan realizar:... 8. La primera
utilizacion u ocupacion de los edificios y las instalaciones en general....»; Articulo 58.—
«1. Para ocupar o alquilar una vivienda, edificio residencial o local de trabajo sera
obligatorio que se disponga de la correspondiente cédula de habitabilidad en vigor.
2. Los promotores o propietarios de edificios, viviendas o locales nuevos o en los cuales
se hayan realizado modificaciones, una vez finalizadas las obras, deberan de obtener la
correspondiente cédula de habitabilidad. 3. No podran ser contratados definitivamente
los servicios de abastecimiento de agua, alcantarillado, electricidad, gas y teléfono, si el
edificio, vivienda o local no dispone de cédula de habitabilidad en vigor.» Acuerdo: En vista
de los citados hechos y fundamentos de derecho se suspende la inscripcion del precedente
titulo. La presente calificacion negativa determina la prérroga del asiento de presentacion
por el plazo sefialado en el articulo 323.1.° de la Ley Hipotecaria. Observaciones: Se hace
constar que con esta fecha se suspende la calificacion del documento otorgado el 22 de
septiembre de 2.011 ante el Notario de Santanyi don Antonio Roca Arafid, 1.396 de
protocolo, presentado con fecha 22 de septiembre de 2.011 bajo el numero de asiento
881.0 del diario 63, por cuanto el precedente documento es previo/conexo/contradictorio
al mismo, quedando prorrogado el citado asiento de presentacion por plazo de 15 dias
contados desde el despacho del titulo objeto de la presente calificacién o desde su
caducidad, salvo que el plazo de vigencia fuera superior, al amparo de los articulos 111y
432-22 del Reglamento Hipotecario y del articulo 18-22 de la Ley Hipotecaria. Contra la
presente calificacion negativa (...) Felanitx, 15 de noviembre del 2.011. El registrador
(firma ilegible). Fdo. Alvaro Lazaro Martinez».

Contra la anterior nota de calificacion, don Antonio Roca Arafid, notario autorizante,
interpone recurso en virtud de escrito de fecha 19 de diciembre de 2011, en el que alega,
resumidamente, lo siguiente: Que, en primer lugar, hay que tener en cuenta que la
notificacion del defecto se le ha realizado mediante fax; Que el articulo 322 de la Ley
Hipotecaria se remite a la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, articulos 58 y 59,
en ninguno de los cuales se admite el fax como medio de notificacion por la que la
notificacion no se ha llevado a cabo conforme a Ley; y, Que, en cuanto al fondo del
asunto, hay que establecer tres premisas: a) el Real Decreto-Ley 8/2011 entr6 en vigor el
dia 8 de julio de 2011; b) las obras finalizaron el dia 30 de noviembre de 2000, segun
resulta del certificado de obras, por lo que resulta inaceptable pretender aplicar los
requisitos establecidos en el Real Decreto-Ley 8/2011 a obras finalizadas con anterioridad,
lo que implicaria dotar a aquél de un efecto retroactivo; y ¢) que los articulos 2 y 58 de la
Ley 10/1990, de 23 de octubre, de disciplina urbanistica de las Islas Baleares, no
contienen regulacion alguna sobre cuales han de ser los requisitos de otorgamiento e
inscripcidn en el Registro de la Propiedad de las escrituras de declaracion de obra nueva,
en construccion o finalizada. En definitiva, que no existe norma aplicable que obligue a la
aportacion de la licencia de primera ocupacion y cédula de habitabilidad.
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El registrador emitié informe el dia 27 de diciembre de 2011, elevando el expediente a
este Centro Directivo y ratificandose en su calificacion.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 21 y 40 de la Ley Hipotecaria, 20 del Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo;
la Ley 10/1990, de 23 de octubre, de disciplina urbanistica de las Islas Baleares, los
articulos 45 y siguientes 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; la
Resolucion Circular de este Centro Directivo de fecha 26 de julio de 2007; y las
Resoluciones del mismo Centro Directivo de 21 de mayo de 2003, 23 de julio de 2005, 9
de enero de 2010, 24 de enero, 12 y 14 de abril, 4 de mayo, 24 de agosto y 12 de
septiembre de 2011 y 17 de enero de 2012.

1. Se debate en este expediente sobre la aplicacion de los requisitos exigidos por el
articulo 20 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Suelo (en su redaccién dada por el Real Decreto-Ley
8/2011, de 1 de julio) a un acta de declaracién de final de obra autorizada después de su
entrada en vigor pero que se refiere a una obra que fue finalizada antes conforme al
certificado del técnico. Con caracter previo es preciso hacer alusién a la cuestién
planteada en el recurso relativa a la validez de la notificacion que de la calificacion se ha
hecho utilizando el fax.

Al respecto, este Centro Directivo ha sefalado con anterioridad (cfr. Resoluciones
de 29 de julio de 2009, 12 de enero y 29 de septiembre de 2010 y 24 de enero de 2011)
que es cierto que el articulo 322 de la Ley Hipotecaria establece que sera valida la
notificacion practicada por via telematica si el interesado lo hubiere manifestado asi al
tiempo de la presentacién del titulo y queda constancia fehaciente. Se trata ésta de una
disposicion, redactada por la citada Ley 24/2001, concordante con el texto que entonces
tenia el apartado 3 del articulo 59 de la Ley 30/1992. Pero es también cierto que este
apartado fue derogado por la Ley 11/2007, de 22 de junio, de acceso electronico de los
ciudadanos a los Servicios Publicos. Asimismo, la referida disposicion del articulo 322 de
la Ley Hipotecaria debe ser interpretada atendiendo no sélo a su tenor literal sino también
a su espiritu, al marco normativo resultante de reformas recientes y a la realidad de las
comunicaciones entre notarios y registradores, en un ambito en el que (ya desde lo
establecido en los Reales Decretos 1558/1992, de 18 de diciembre, y 2537/1994, de 29
de diciembre) se ha venido impulsando el empleo y aplicacion de las técnicas y medios
electrénicos, informaticos y telematicos, para el desarrollo de su actividad y el ejercicio de
sus competencias como funcionarios publicos (cfr. los articulos 107 y 108 de la Ley 24/2001,
con las modificaciones introducidas por la Ley 24/2005, de 18 de noviembre; y, en otro
ambito, los articulos 45.1 de la Ley 30/1992, 230 de la Ley Organica del Poder Judicial
y 162 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, redactado por la Ley 41/2007, de 7 de diciembre).

La Sentencia de nuestro Tribunal Supremo de fecha 20 de septiembre de 2011 ha
venido a confirmar este estado de cosas al afirmar que entre los medios de comunicacion
que pueden emplearse se comprenden todos los contemplados en el articulo 45 de la Ley
30/1992 por lo que resulta evidente que las restricciones contempladas por el articulo 322
de la Ley Hipotecaria no son predicables de las realizadas al notario autorizante dadas
las especiales obligaciones de disposicion de medios técnicos de comunicacién impuestas
por el articulo 107 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre).

2. Entrando en el fondo del asunto esta Direccion General tiene declarado que en
materia de inscripcion de actos o negocios juridicos regulados por las normas urbanisticas
de trascendencia inmobiliaria, el registrador debe basar su calificacion, no sélo en la
legalidad intrinseca de los mismos, sino también en las exigencias especiales que las
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normas exigen para su documentacion publica e inscripcion registral. Son en
consecuencia las sucesivas redacciones legales en la materia (Ley 8/1990, de 25 de julio,
de Reforma del Régimen Urbanistico, Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio;
Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones; Ley 8/2007, de 28
de mayo, de Suelo, Texto Refundido de dicha Ley, aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio), las que seran de aplicacion a los documentos otorgados durante
sus respectivos periodos de vigencia, aunque las correspondientes obras se hayan
ejecutado en un momento anterior. Siendo ello asi y estando vigente el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, y mas especificamente, la redaccion del articulo 20
dada por el Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio (con entrada en vigor el dia 7 de julio
de 2011 conforme a su disposicion final tercera) en el momento del otorgamiento del acta
calificada, dicho texto legal debera ser el canon normativo que se aplique para dilucidar la
cuestion de fondo planteada, que se analiza a continuacion (vid. Resolucion de 17 de
enero de 2012).

Incluso tratandose de actas o escrituras autorizadas con anterioridad a la entrada en
vigor de una determina norma de proteccion de legalidad urbanistica pero presentadas en
el Registro de la Propiedad durante su vigencia, debe exigir el registrador su aplicacion,
pues el objeto de su calificacion se extiende a los requisitos exigidos para la inscripcion.

3. De igual modo tiene declarado este Centro Directivo que, si bien es cierto que la
Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo, anulé buena parte del
Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana de 26 de junio
de 1992, fundandose en que se habian invadido las competencias que, en materia de
urbanismo, se hallan transferidas a las Comunidades Autbnomas, esta misma sentencia
dejaba a salvo aquellos preceptos que, por regular materias que son competencia
exclusiva del Estado, eran perfectamente conformes con la Constitucion Espafiola.
Asi ocurrio con aquellas normas que se referian al Registro de la Propiedad (cfr.
articulo 149.1.8.2 de la Constitucion Espafiola), de lo que se sigue que corresponde a las
Comunidades Auténomas (en este caso, a la de Baleares) determinar qué clase de actos
de naturaleza urbanistica estan sometidos al requisito de la obtencién de la licencia o
autorizacion previa, las limitaciones que éstas pueden imponer y las sanciones
administrativas que debe conllevar la realizacion de tales actos sin la oportuna licencia o
permiso o sin respetar los limites por éstas impuestos. Sin embargo, corresponde al
Estado fijar en qué casos debe acreditarse el otorgamiento de la oportuna licencia,
autorizacion o permiso para que el acto en cuestion tenga acceso al Registro, siempre
que la legislacion autonémica aplicable exija la licencia para poder realizar legalmente el
mismo.

Por lo que al expediente que nos ocupa comporta, las anteriores apreciaciones
implican que corresponde examinar dos cuestiones: por un lado si la legislacion
autondmica exige licencia o autorizacion para determinar qué actos de uso del suelo o de
las edificaciones quedan sujetas a la intervencién y control administrativo, y por otro, si la
legislacién estatal contempla la acreditacion de la obtencion de dicha licencia o
autorizacion como un requisito para la inscripcion de la declaracién de finalizacién de
obra nueva en el Registro de la Propiedad.

4. El articulo 2 de la Ley 10/1990, de 23 de octubre de disciplina urbanistica de las
Islas Baleares dispone lo siguiente: «Seran sujetos a licencia previa, sin perjuicio de las
autorizaciones que sean procedentes de acuerdo con la legislacién aplicable, los actos
que a continuacion se relacionan, sea cual sea la naturaleza del dominio del suelo donde
se pretendan realizar (...) 8. La primera utilizacion u ocupacion de los edificios y las
instalaciones en general».

Por su parte, el Titulo IV, Medidas de Proteccién de la Legalidad Urbanistica, recoge
en su Capitulo |, Medidas Preventivas y Complementarias, y dentro de éste en su Seccion |,
de la Cédula de Habitabilidad, contiene el articulo 58 del siguiente tenor: «1. Para
ocupar o alquilar una vivienda, edificio residencial o local de trabajo, sera obligatorio que
se disponga de la correspondiente cédula de habitabilidad en vigor. 2. Los promotores o

cve: BOE-A-2012-5955



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 4 de mayo de 2012 Sec. Il

Pag. 33741

propietarios de edificios, viviendas o locales nuevos o en los cuales se hayan realizado
modificaciones, una vez finalizadas las obras, deberan de obtener la correspondiente
cédula de habitabilidad».

5. Por su parte, el articulo 20 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, de aplicacién en toda
Espafia de conformidad con su disposicion final primera, dispone lo siguiente: «1. Para
autorizar escrituras de declaracion de obra nueva en construccion, los notarios exigiran,
para su testimonio, la aportacion del acto de conformidad, aprobacién o autorizacion
administrativa que requiera la obra segun la legislacién de ordenacion territorial y
urbanistica, asi como certificacion expedida por técnico competente y acreditativa del
ajuste de la descripcién de la obra al proyecto que haya sido objeto de dicho acto
administrativo. Tratandose de escrituras de declaracion de obra nueva terminada,
exigiran, ademas de la certificacion expedida por técnico competente acreditativa de la
finalizacion de ésta conforme a la descripcion del proyecto, los documentos que acrediten
los siguientes extremos: a) el cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la
legislacion reguladora de la edificacion para la entrega de ésta a sus usuarios y b) el
otorgamiento de las autorizaciones administrativas necesarias para garantizar que la
edificacion reune las condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la
ordenacion urbanistica aplicable y los requisitos de eficiencia energética tal y como se
demandan por la normativa vigente. 2. Para practicar las correspondientes inscripciones
de las escrituras de declaracion de obra nueva, los registradores exigiran el cumplimiento
de los requisitos establecidos en el apartado anterior».

Este texto, fruto de la modificacion llevada a cabo por el Real Decreto-Ley 8/2011,
de 1 de julio, modifica el anterior, en lo que ahora nos interesa, en que diferencia
claramente en dos apartados distintos cuales sean los documentos que han de acompanar
a los titulos por los que se acredita el fin de obra. Su letra a, recoge literalmente la diccion
que ya tenia la redaccién anterior del precepto y que, de acuerdo con la interpretacién de
este Centro Directivo (vid. Resolucion Circular de 26 de julio de 2007) se refiere al seguro
decenal y al libro del edificio, mientras que la letra b desarrolla lo que era el inciso final del
apartado primero del articulo 20 en su redaccién anterior de forma que explicita que las
autorizaciones administrativas que deben acompafarse son las que garantizan que la
edificacion reune las condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la
ordenacion urbanistica aplicable (dejando de lado el inciso final del precepto por no ser
objeto del presente expediente).

El registrador entiende que dichas autorizaciones deben ser, para la Comunidad
Auténoma de las Islas Baleares, tanto la licencia de primera ocupacion como la cédula de
habitabilidad de conformidad con su legislacién especifica. Sin embargo, el distinto objeto
de la licencia de primera ocupacion y de la cédula de habitabilidad, segun vienen
reguladas en su normativa autondmica, debe llevar a considerar que, justificada la
existencia de licencia de primera ocupacion, no es necesario acreditar la de la cédula de
habitabilidad como requisito previo para la inscripcion de declaraciones de obra nueva
terminadas o de terminaciones de obra declaradas en construccion, por las razones que a
continuacion se expresan.

El articulo 1 de la Ley 10/1990, de 23 de octubre de disciplina urbanistica de las Islas
Baleares dispone lo siguiente: «La licencia es el acto administrativo mediante el cual
adquieren efectividad las posibilidades de parcelacion, edificacion, demolicién, ocupacion,
aprovechamiento o uso relativo a un suelo o inmueble determinado, previa concrecién de
lo establecido al respecto en las leyes, los planes de ordenacion y el resto de normativa
urbanistica». Se ha de entender, por tanto, que la licencia de primera ocupacién queda
configurada, en la legislacion balear, como aquel acto administrativo mediante el cual
adquiere efectividad la ocupacioén de la edificacion terminada con adecuacion a lo previsto
a la licencia de obras, lo cual supone la concrecion de lo previsto sobre el uso de dicha
edificacion en las leyes urbanisticas y en los planes de ordenacion. Resulta asi, que el
traslado certificado por el secretario de dicha licencia sera, en la Comunidad Auténoma
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Balear, el documento que acredite ante el Registro otorgamiento de las autorizaciones
administrativas necesarias para garantizar que la edificacion reune las condiciones
necesarias para su destino al uso previsto en la ordenacion urbanistica aplicable.

Por lo que se refiere a la cédula de habitabilidad, si bien no viene definida en la
Ley 10/1990 de las Islas Baleares, si lo es en su normativa especifica (articulo 7,
Decreto 145/1997, de 27 de julio por el que se regulan las condiciones de dimensionamiento,
de higiene y de instalacion para el disefio y la habitabilidad de viviendas asi como la
expedicion de cédulas de habitabilidad, reformado por el Decreto 20/2007, de 23 de marzo,
ambos de la Comunidad Autébnoma de las Islas Baleares). El articulo 7.1 del citado
Decreto 20/2007 define la cédula como el documento que reconoce la aptitud de una
vivienda, de un local o de un edificio residencial no incluido en el concepto de vivienda,
para ser habitado y el cual sera obligatorio para su utilizacién. Las condiciones a cumplir
para la obtencidon de cédula de habitabilidad seran las establecidas en el Anexo | del
Decreto 145/1997. La cédula de habitabilidad, por tanto, en el ambito sujeto a la legislacion
balear, no es la expresién formal de un acto administrativo que declare que la edificacion
reune las condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la ordenacién
urbanistica aplicable, sino la de un acto administrativo que reconoce el cumplimiento de
los requisitos de utilizacién establecidos por la legislaciéon reguladora de las condiciones
de dimensionamiento, higiene e instalacion para el disefio y habitabilidad de las
edificaciones de uso residencial. Por ello, la cédula solo es exigible en edificaciones de
uso residencial, tiene caracter temporal y es concedida por la Administracion Autonémica,
competente en materia de habitabilidad, y no por el Ayuntamiento, competente en materia
de control de adecuacion del destino de la edificacidon a las determinaciones de uso
establecidas en la norma urbanistica.

Resulta, por tanto, que la legislacion balear en materia de disciplina urbanistica sujeta
el uso de las edificaciones a un doble control previo: uno, aplicable a toda clase de
edificacion, y consistente en la comprobacion por la administracion municipal de la
adecuacion del destino dado a la edificacién a la norma de ordenacion urbana vy, otro,
aplicable sélo a las edificaciones destinadas a usos residenciales, y consistente en la
comprobacion por la administracion autonémica de la adecuacién de la edificacion a las
condiciones de habitabilidad previstas por la legislacion sobre higiene, dimensionamiento
e instalacién para el disefio y la habitabilidad de viviendas.

Pero ese doble control administrativo de ambito autondmico, previo a la utilizacién de
la edificacion de caracter residencial, no es exigido por el articulo 20.1 b) de la Ley de
Suelo para la inscripcion de la declaracion de obra nueva, en cuanto no exige que se
acredite que la edificacion cuya obra se declara reune las condiciones de habitabilidad
establecidas por la legislacion que en materia de vivienda o calidad de la edificacion sea
aplicable. Por tanto, una vez acreditado a través de la licencia de primera ocupacion que
la edificacidon reune las condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la
norma de ordenacién urbana, no puede cerrarse el Registro por razén de la falta de
justificacion de la obtencion de cédula de habitabilidad.

Asi, no todos los requisitos previstos por la legislacién autonémica para iniciar la
utilizacion de edificaciones lo son para inscribir la declaracion de su obra en el Registro
de la Propiedad. Unicamente lo seran aquellos que la legislacion estatal configure como
de cumplimiento necesariamente previo a la inscripcion.

6. Las anteriores consideraciones deberian llevar a revocar la nota del registrador
en cuanto a la exigencia de la cédula de habitabilidad y a confirmarla en cuanto a la
exigibilidad de la licencia de primera ocupacion para poder llevar a cabo la inscripcion del
fin de obra. Sin embargo y sin perjuicio de la doctrina de este Centro Directivo sobre la
aplicabilidad temporal de las normas sobre documentacion e inscripcion de actos de
naturaleza urbanistica que ha quedado expuesta en el anterior epigrafe 2, es preciso
tener en cuenta que es igualmente doctrina de este Centro Directivo que cuando resulta
de la documentacién presentada que la finalizacién de la obra se ha producido en fecha
determinada y esta es anterior al plazo establecido para que la Administracion ejerza su
accion de restablecimiento de la legalidad urbanistica, no procede exigir aquellas otras
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licencias o autorizaciones exigidas por la legislacion sectorial considerando aplicable, por
identidad de razon, lo previsto en el articulo 52 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio,
por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento Hipotecario sobre
inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica
(Resoluciones de 14 de abril y 4 de mayo de 2011 y 17 de enero de 2012).

Esta doctrina se ve reforzada por la reforma que el Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de
julio, ha realizado del articulo 20 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, cuyo apartado 4 eleva a rango
legal la prevision reglamentaria diciendo asi: «No obstante lo dispuesto en el apartado
anterior, en el caso de construcciones, edificaciones e instalaciones respecto de las
cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica
que impliquen su demolicion, por haber transcurrido los plazos de prescripcion
correspondientes, la constancia registral de la terminacién de la obra se regira por el
siguiente procedimiento: a) Se inscribiran en el Registro de la Propiedad las escrituras de
declaracion de obra nueva que se acompafien de certificaciéon expedida por el
Ayuntamiento o por técnico competente, acta notarial descriptiva de la finca o certificacion
catastral descriptiva y grafica de la finca, en las que conste la terminacion de la obra en
fecha determinada y su descripcion coincidente con el titulo. A tales efectos, el registrador
comprobara la inexistencia de anotacién preventiva por incoacién de expediente de
disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la construccion, edificacion e instalacion de
que se trate y que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres
de uso publico general. b) El asiento de inscripcidon dejara constancia de la situacion de
fuera de ordenacién en la que queda todo o parte de la construccion, edificacion e
instalacion, de conformidad con el ordenamiento urbanistico aplicable. A tales efectos,
sera preciso aportar el acto administrativo mediante el cual se declare la situacion de
fuera de ordenacion, con la delimitacion de su contenido. c) Los Registradores de la
Propiedad daréan cuenta al Ayuntamiento respectivo de las inscripciones realizadas en los
supuestos comprendidos en los numeros anteriores, y haran constar en la inscripcién y
en la nota de despacho la practica de dicha notificacion».

Ciertamente resultaria desproporcionado y carente de justificacion la exigencia ahora
de la licencia de ocupacion si resulta que, transcurrido el periodo de tiempo por el que la
Administracién puede instar el restablecimiento de la legalidad urbanistica, podria llevarse
a cabo la inscripcién de la obra nueva terminada acreditando la antigliedad de la
construccién y siempre que no resulte del Registro la incoacién de expediente de
disciplina urbanistica.

De este modo se consigue un adecuado equilibrio en el tratamiento juridico de este
«tertium genus» de obras nuevas que, amparadas en una licencia han provocado la
inscripcion en el Registro de la Propiedad pero que, sin embargo, no han hecho constar
su finalizacion dentro del periodo de prescripcidon que las respectivas normativas
aplicables prevén para el ejercicio de acciones de restablecimiento de la legalidad.

7. Aplicadas estas consideraciones al supuesto de hecho que ha provocado este
expediente, resultando de los hechos que la obra finalizé en el afio 2000 y que de
conformidad con el articulo 73 de Ley 10/1990, de 23 de octubre, de disciplina urbanistica
de las Islas Baleares, el plazo de prescripcidon es de ocho afios y sin que resulte otra
circunstancia del Registro, no existe obstaculo para proceder a la inscripcion de la
finalizacion en sus libros, sin que proceda prejuzgar ahora sobre el significado de la
exigencia de la letra b, del apartado 4 del articulo 20 de la Ley de Suelo sobre las
situaciones fuera de ordenacion, dado que de conformidad con el articulo 3.b de la Ley
8/1988, de 1 de julio sobre edificaciones e instalaciones fuera de ordenacién (en su
redaccion dada por la Ley 10/2010, de 27 de julio), el hecho de que la obra nueva
estuviera amparada en una licencia de edificacion la excluye del régimen de las
edificaciones fuera de ordenacion en la Comunidad Auténoma de las Islas Baleares (vid.,
ademas, la Resolucion de 17 de enero de 2012).

Por ello, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacion del registrador.
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Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 1 de marzo de 2012.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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