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La modificacién para el régimen de la propiedad que ha supuesto
la Ley 8/1990 y el RD legislativo 1/1992, de 26 de junio, (que deroga
la Ley 8/90), texto refundido que ha sido dictado por la autorizacién
concedida al ejecutivo por la disposicién adicional 5.2 de la Ley
31/1991, (sin perjuicio de los problemas que, posteriormente, se dirn
en relacién a la legalidad de la refundicion), ha significado el trata-
miento desde otros aspectos de determinadas instituciones, que tenfan
una cierta raigambre de consolidacién plena, que era dificil volver a
considerar sobre ellas en una reflexion novedosa.

Uno de estos aspectos es el que corresponde a la declaracion de
obra nueva y a la licencia que tiene que ser su soporte, para que entre
en el mundo registral, y, en definitiva, en el campo econémico de las
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transacciones sociales. Ello sin perjuicio de reconocer que ambas ins-
tituciones pueden articularse fuera de la realidad registral, pero es ésta
la que normalmente les dota de mayores posibilidades y contenido,
pues en base al Registro, las relaciones de garantia se producian con
mas intensidad y efectos econémicos

En este 4mbito es en el que se va a mover este comentario de un ar-
ticulo concreto de la legislacién vigente, el 37.2 del texto refundido,
con la idea de exponer unas reflexiones para hacer plasmable el dere-
cho de la obra nueva en un solar, a fin de que la obra nueva entre con
todos sus requisitos y todos sus efectos en el mundo econémico.

I. INTRODUCCION

Elart. 37.2 del RD legislativo 1/1992, de 26 de junio, que deroga al
articulo 25.2 de 1a Ley 8/90, establece que «Los Notarios y Registradores
de la Propiedad exigirdn para autorizar o inscribir, respectivamente, es-
crituras de declaracién de obra nueva terminada, que se acredite el otorga-
miento de la preceptiva licencia de edificacién y la expedicion por técnico
competente de la certificacion de finalizacion de la obra conforme al pro-
yecto aprobado. Para autorizar e inscribir escrituras de declaracion de
obra nueva en construccion, a la licencia de edificacion se acompariard
certificacion expedida por técnico competente, acreditativa de que la des-
cripcidn de la obra nueva se ajusta al proyecto para el que se obtuvo la
licencia. En este caso, el propietario deberd hacer constar la terminacion
[en el plazo de tres meses a partir de ésta, —exigencia de los tres meses
que venia determinada por el art 25 2 de la Ley 8/1990, y que ha desapa-
recido sin base legal para ello, porque la refundicién no lo permite como
se observard en su momento—| mediante acta notarial que incorporard
la certificacion de finalizacion de la obra antes mencionada. Tanto la li-
cencia como las expresadas certificaciones deberan testimoniarse en las
correspondientes escrituras».

Esta norma prevalece sobre cualquier otra anterior y deroga todo
precepto sobre la misma materia en cuanto sea radicalmente incompa-
tible, (disposicién derogatoria del RD leg. 1/1992), aunque el art. 37.2
integra con sus requisitos a las normas anteriores, que puedan compa-
ginarse con las nuevas exigencias o se puedan interpretar coordinada-
mente con €] mencionado precepto del texto refundido de la Ley sobre
el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

Se puede decir, consiguientemente, que con esta regulacion, que
varia, aunque no tan transcendentalmente como podria imaginarse
—sin perjuicio de las posibles no adecuaciones del texto refundido
a la legislacion que se refundia— el régimen anterior, parcialmente
mantenido en vigor, la declaracidn de obra nueva se expande en cuanto
a sus efectos de forma general y como prius para Ia seguridad del tra-
fico juridico inmobiliario, segin parece, en razén de la colocacién o
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ubicacién sistemética del precepto, el parrafo segundo del primer
articulo sobre esta materia, el art. 37, bajo la riibrica «adquisici6én del
derecho a la edificacion», de 1a Seccidon 6.2 «Derecho a la Edificacién»,
del Capitulo III, «<Régimen del Suelo urbano y urbanizable», del Titulo
I, «Régimen Urbanistico de la Propiedad del Suelo», puesto que es un
requisito que se ha de producir necesariamente, junto a la terminacién
de la obra al amparo de una licencia no caducada y conforme a la orde-
nacién urbanistica, par. 1 del art. 37, y no obstante de poder realizarse
la declaracién de obra nueva y su constatacién registral en construc-
cién, y sin perjuicio de los efectos y obligaciones posteriores una vez
terminada la obra, que son de necesario cumplimiento para la plenitud
de los efectos.

Esta determinacién puede llevar a la consideracién de que la decla-
racion de obra nueva, en los términos y con las exigencias legales, es
requisito ineludible para que esa edificacién adquirida por la conclu-
sion de las obras, en virtud de una licencia no caducada y conforme
con la ordenacién urbanistica, tenga realidad social y efectos econ6mi-
cos en el ordenamiento y el ius edificandi, el derecho a edificary ala
edificaci6n se incorpore definitivamente al patrimonio del titular.

Por otra parte, la declaracion de obra nueva con los requisitos del
articulo 37.2 del RD leg. 1/1992 deber4 cumplimentarse para las obras
en suelo no urbanizable y urbanizable no programado, art. 16.4 del RD
leg. 1/1992.

Es incuestionable que esta exigencia establecida en el art . 37.2 del
RD leg. 1/1992 origina que ¢l Registro de la Propiedad, en las palabras de
Laso-Martinez, adquiera un papel central en el fortalecimiento de la lega-
lidad urbanistica, aunque esta afirmacion inicial de su articulo en la Revis-
ta Critica de Derecho Inmobiliario, 1990, (n. 601, noviembre, diciembre),
bajo la ribrica «La inscripcién de declaraciones de obra nueva en la Ley
de Reforma del Régimen Urbanistico y de Valoraciones del Suelo de 25
de julio de 1990», no la engarze con la obtencion de unas consecuencias
que deberian de considerarse lgicas, como serfan las derivadas de una
mayor extensidn e intensidad de la funcién calificadora, lo que no afirma
en los apartados siguientes del mismo trabajo doctrinal.

Mayor extensién de la funcién calificadora como via de seguridad
de las relaciones que acceden al Registro, sin perjuicio de no legitimar
la inscripcion los actos y contratos que sean nulos con arreglo a dere-
cho, de acuerdo a la legislacion hipotecaria, art. 33 de 1a Ley.

2. CONCEPTO DE OBRA NUEVA Y FORMAS DE CONSTATA-
CION DE LA MISMA Y MOMENTO DE INGRESO EN EL
REGISTRO

La obra nueva supone la alteracion fisica de un terreno, tanto en el
vuelo, como en el subsuelo, ya que puede ser que se construya un edi-
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ficio sobre lo que antes era un solar, y como tal constaba en el Re-
gistro, por lo que se produce una discordancia entre los datos de he-
cho que figuran en el folio y la realidad, y la declaracién de obra
nueva serd el medio previsto para la concordancia realidad-Registro
de la Propiedad.

Es la declaracion de obra nueva, por tanto, un instrumento juridi-
co para solventar en el Registro de la Propiedad una discordancia so-
brevenida en una finca inscrita.

Siguiendo a Lacruz Berdejo y Sancho Rebullida, en su obra «De-
recho Inmobiliario Registral», (Editorial Bosch, 1984, segunda edi-
cién, reimpresion de 1990), podemos indicar que la obra nueva ha de
comprender no sdlo la edificacién, sino también cualquier obra que
transforme las circunstancias materiales de la finca.

Y asi, también, seran susceptibles de ingreso en el Registro las va-
riaciones del subsuelo de un edificio, como es el caso de los aparca-
mientos subterrdneos o la instalacién en el subsuelo de equipamientos
comerciales o de ocio, tal y como recientemente ha puesto de relieve
‘en un estudio especialmente dirigido a expresar las posibilidades urba-
nisticas del subsuelo el catedratico de derecho Administrativo Alejan-
dro Nieto en la Revista Espafiola de Derecho Administrativo, nimero
66, bajo la ribrica «El subsuelo urbanistico», y que contempla a efec-
tos de configuracién urbanistica, incluso de dotaciones de interés pi-
blico, que tendrdn necesariamente que figurar en el Registro, como
variacion de la realidad fisica de una finca, las diferentes configuracio-
nes que pueden darse a los aprovechamientos en el subsuelo, a los que
cabe atribuir, en supuestos especificos y segiin la naturaleza de la obra,
la calificacion de interés general.

La obra nueva puede entrar en el Registro por la constatacion de la
misma, en los términos del art. 208 de la Ley hipotecaria y 308 del Re-
glamento, con la prevalencia del art. 37.2 del RD leg. 1/1992, pero el
momento de ingreso de la misma permite diferenciar: a): obra nueva
construida, que ingresa en el Registro cuando la ejecucién de la obra
estd totalmente terminada; b): obra nueva en construccién, cuando la
obra est4 ejecutdndose; c): obra nueva de pisos meramente proyecta-
dos, que lleva a la descripcién de la obra nueva sobre plano, con los re-
quisitos generales de los demds supuestos, posibilidad que permite la
Ley hipotecaria, (articulo 8, par. 3, ntim. 4, par. 2. inciso final), como
se sefialard posteriormente, que no impide el cumplimiento de los re-
quisitos generales y prevalentes, que derogan cualquier norma sobre la
materia, que esté o se encuentre en contradiccion, de la legislacién
contenida en el texto refundido. Y se ha de precisar que el texto refun-
dido es disposicién de naturaleza bésica, en s preceptos que se con-
cretan en la disposici6n final Gnica 1.2, (y 2.2 para los preceptos de
aplicaci6n plena —para los que no hay posibilidad de disposicién por
los 6rganos autonémicos—), tanto para la legislacion general, como
para la especial, sin perjuicio de las posibilidades de desarrollo dentrc



El articulo 37.2 del RD Legislativo 1/1992,... 1405

de sus competencias estatutarias y con titulo competencial especifico
por las Comunidades Aut6énomas o de las competencias de las mismas
para legislar sobre aspectos o materias concretas, por lo que una legis-
lacion especial subsistente o que se pueda dictar tendria que derogar
para el caso concreto los requisitos del texto refundido de forma expre-
sa, para que no se apliquen las exigencias de esta nueva legislacién,
bien sean requisitos no basicos o los basicos, cuando se deroguen por
Ley que dote al posterior precepto de la condicién de basico.

Y el art. 37.2 del texto refundido es basico, por la determinacién de
la disposici6n final Gnica, 1.°.

En los siguientes apartados se trataran de las distintas circunstan-
cias y problemas que se plantean.

3. LALEGISLACION HIPOTECARIA Y LA REGULACION DE
LA DECLARACION DE OBRA NUEVA

El articulo 208 de la Ley Hipotecaria sefiala: «Las nuevas planta-
ciones, asi como la construccién de edificios o mejoras de una finca ur-
bana podran inscribirse en el Registro por su descripcién en los titulos
referentes al inmueble. También podréan inscribirse mediante escritura
publica, en la que el contratista de la obra manifieste estar reintegrado
de su importe por el propietario, o en la que éste describa la edifica-
ci6n, acompaiiando certificado del Arquitecto director de la obra o del
Arquitecto municipal».

El desarrollo de esta norma por el art 308 del Reglamento Hipote-
cario lleva consigo una adecuacién concreta del precepto legal sin
otras consideraciones o especificaciones, porque se ajusta, suficiente-
mente, al art. 208 de 1a Ley Hipotecaria, al que inicamente aclara.

Asi el art. 308 del Reglamento Hipotecario indica que «Con arre-
glo a lo dispuesto en el articulo 208 de la Ley, la inscripcién de las nue-
vas plantaciones, asi como la construccién de edificios o mejoras de
las fincas urbanas podra efectuarse: 1.— Mediante su descripcién en
los titulos referentes al inmueble, por los que se declare, reconozca,
transfiera, modifique o grave el dominio y demas derechos reales, o se
haga constar solamente la plantacién, edificacién o mejora; 2.— Me-
diante escritura piblica descriptiva de la obra nueva, en la que el con-
tratista manifieste que ha sido reintegrado del importe de la misma o a
la que se acompaiie certificado del Arquitecto director de la obra, o del
Arquitecto municipal, acreditativo de que la construccion estd comen-
zada o concluida».

El art. 17 del RD 3184/78, de 10.11, sobre viviendas de proteccién
oficial, ya exigia la inscripcion de la declaracion de obra nueva comen-
zada y licencia municipal de obras, para que pudiera concederse la ca-
lificacién definitiva y eso s una cuestién que avanza en la seguridad
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juridica respecto de otras situaciones, que, por otra parte, ha venido a
generalizar el texto refundido para todos los supuestos.

La nueva legislacién ha establecido unas consecuencias derivadas
de unos requisitos en las declaraciones de obra nueva y en las obliga-
ciones de los propietarios para la formalizacién de las escrituras, que
no tienen sancién legal prevista por el legislador en caso de incumpli-
miento, puesto que las exigencias del art. 37.2 del texto refundido,
transcrito anteriormente, si no se cumplen, no originan otra sancién,
que, en el primer caso —en las viviendas de proteccion oficial—, 1a no
calificacion y en todo supuesto la no inscripcién momentdnea de la
obra nueva en el Registro de la Propiedad, pudiendo obtenerse la ins-
cripcién transcurridos los cuatros anos, a partir de los cuales ya no es
posible la ejecucion de medidas del restablecimiento de la legalidad ur-
banistica, por falta de actuacién de la Administracion, segin la dispo-
sicién transitoria 6.2 de la Ley 8/90 y art. 185 de la ley del Suelo de
1976, modificado y ampliado el plazo hasta cuatro afios por el art. 9 del
RD Ley 16/81, en la actualidad art. 263 y disp. transitoria 5.° del texto
refundido. En esta linea se ha pronunciado la Resolucién de la Direc-
cién General de los Registros de 4-2-1992, (RA 1524).

Asi el art. 9 del RD L 16/81 indica que «El plazo fijado en el art.
185.1 de la Ley del Suelo para la adopcion de las medidas de protec-
cidn de la legalidad urbanistica, aplicables a las obras realizadas sin li-
cencia u orden de ejecucion serd de cuatro afos desde la fecha de su
total terminacién, asi como el de la prescripcién de las infracciones ur-
banisticas correspondientes»; y el art. 185.1 de la Ley del Suelo deter-
mina que «siempre que no hubiese transcurrido mas de cuatro afos
(por el art. 9 citado del RD Ley 16/81 que amplia el plazo a cuatro
afios) desde la total terminacién de las obras realizadas sin licencia u
orden de ejecucion o sin ajustarse a las condiciones sefialadas en las
mismas...». Estas disposiciones derogadas por el Texto refundido se
recogen en el art. 263 que establece el plazo de prescripcion para las
infracciones graves —tanto acciones como omisiones, art. 262— de
cuatro anos, que se debe completar por la disposicion transitoria 5 del
RD Leg. 1/1992, en relacién con las edificaciones existentes a la entra-
da en vigor de la Ley 8/1990, pero referidas las «edificaciones existen-
tes» para las edificaciones situadas en suelos urbanos y urbanizables,
lo que da lugar a que parezca que son, o se consideren, imprescriptibles
las infracciones en suelo urbanizable no programado, algo que no pa-
rece coincidir con la 16gica juridica, desde el momento en que existan
terceros de buena fe que hayan entrado en la relacién, incluso con el
permiso administrativo para su estancia o utilizacién o el pago de los
impuestos de la edificacién en actuaciones menores, pero conectadas
con el acto de utilizacién de la edificacién. Ciertamente el pago de los
impuestos no significa la legalizacién de lo que es ilegalizable, pero el
pago de los impuestos, otras actuaciones menores y el transcurso del
tiempo hace y lleva a la creacion de una apariencia de buen derecho
que no es desvirtuable de modo facil por 1a Administracion.
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Esta inexistencia de sancién, —la que el legislador en su libertad
de configuracién normativa hubiera podido establecer y con el cumpli-
miento de los principios de congruencia y proporcionalidad con el fin
perseguido, porque no se puede considerar sancién la no inscripcion de
la escritura de obra nueva caso de no cumplirse los requisitos exigidos
por el precepto, ya que los mismos se han de estimar que se desenvuel-
ven como conditio iuris de la inscripcion—, que habria de imponerse
por el incumplimiento, puede dar lugar a unos efectos no queridos,
caso de no atenderse con meticulosidad las nuevas variaciones, exi-
gencias y su previsible desarrollo, cuando éste entre en vigor.

Esa falta de configuracién normativa del incumplimiento, y sin
perjuicio de aquello que, en su dia, pueda sefialar el desarrollo legisla-
tivo o la modificacion de la legislacién hipotecaria, nos puede llevar a
una cierta perplejidad en lo normativamente puesto en vigor, con cier-
tas dudas sobre su eficacia real.

Y esas dudas de su eficacia real se encuentran en el hecho de no in-
tegrarse en el precepto la regulacién de las consecuencias de su inefi-
cacia o las consecuencias y efectos del incumplimiento de los
requisitos, y hay que preguntarse qué es lo que va a ocurrir por €l no
cumplimiento del plazo, o qué es lo que va a suceder cuando no se pue-
da encontrar técnico para que pueda certificar en los términos de la
norma, porque haya pasado excesivo tiempo, o existan o se produzcan
acontecimientos que den lugar a la imposibilidad de ese cumplimiento
o por cualquier otro motivo que impida, de hecho, el cumplimiento de
la norma.

Esta es la situacién que se crea en una aplicacion estricta del pre-
cepto que’ se comenta, tanto para obras en construccién, como para
obras ya construidas, dando ello lugar a una situacién que puede ser de
inicial sorpresa.

Esas mismas consideraciones son referidas a los supuestos de de-
claracién de obra nueva para pisos meramente proyectados, art. 8 par.
3-4, parrafo 2, inciso final de la Ley Hipotecaria, en cuanto admite en
la inscripci6n del solar o del edificio la descripcion —«se hardn cons-
tar» dice el precepto— de los pisos meramente proyectados, que ha-
bran de poder ser configurados como descripcién en obra nueva
meramente proyectada, por lo que no debe existir inconveniente para
equiparar a los supuestos de obras nuevas en construccién, aunque si
se exige que se hubiera obtenido la licencia, que se tendrd que hacer
constar en la €scritura, con los demas requisitos expuestos.

Y en este supuesto de pisos meramente proyectados habrd que jus-
tificar —para la inscripcién de la obra nueva de los mismos— la ob-
tencion de licencia para la ejecucion de las obras de edificacion, [que
actiia como conditio iuris de todo el entramado de la Ley para las de-
claraciones de obra nueva], y asi de esa forma poder cumplir los re-
quisitos del precepto y formalizar la escritura notarial de obra nueva,
con la posterior inscripcién.
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Esto lleva, indudablemente, a un nuevo supuesto entre la obra nue-
va construida y la obra nueva en construccidn, que es la obra nueva de
pisos meramente proyectados, respecto de los cuales se haya consegui-
do licencia administrativa, que podra tener acceso al Registro con el
cumplimiento de los requisitos previstos para la obra nueva de pisos en
construccion.

Por todo lo manifestado, se habria de producir, por la modificacion
legislativa, la variacion de la doctrina de la Direccién General de los
Registros, representada por la Resolucion de 16 de noviembre de 1981,
que sefialaba que no correspondia a Notarios, ni a Registradores velar
por el cumplimiento de las normas de edificacién.

En este momento, con la nueva regulacion, los Notarios y Regis-
tradores, y sobre todo los Registradores de la Propiedad van a tener la
obligacién de exigir la licencia administrativa de edificacion y la certi-
ficacién de técnico competente, que habri de expresar la conformidad
al proyecto aprobado de la obra ejecutada o de 1a obra en construccién
o de la obra para la que se obtuvo la licencia, se trate de declaraciones
de obra nueva construida, en construccién, o de obra nueva de pisos
meramente proyectados.

Y en supuestos de obra nueva en construccién y de obra nueva de
pisos meramente proyectados, la certificacién habra de hacer constar
que la descripcién de 1a obra en la escritura se ajusta, estrictamente, al
proyecto para el que se obtuvo licencia, siendo esa conformidad nece-
saria porque lo que accede al Registro no es la certificacién del técnico
de conformidad de la constatacion, sino que lo que se registra es el acto
que se describe en la escritura y esta descripcion tiene que ser certifi-
cada por el técnico en cuanto conforme —se ajusta al proyecto, dice el
articulo— al proyecto para el que se obtuvo licencia. Lo mismo se exi-
ge para la obra nueva construida, pues la eseritura ha de recoger la des-
cripcién de la obra realizada, y la certificacion del técnico es la que
acredita el cumplimiento de los requisitos de la Ley, —terminacién de
la obra y de que ésta se ajusta al proyecto para el que se obtuvo la li-
cencia, o se ajusta a las modificaciones que se hayan producido del
proyecto de ejecucion, que han tenido que ser aprobadas por parte de
la Administracién, todo lo cual se ultima, concreta y finaliza en la li-
cencia de primera ocupacidn, de acuerdo al art. 21 del Reglamento de
Servicios de Corporaciones Locales y normas concordantes—, por lo
que la conformidad técnica de la descripcién de la escritura de la obra
nueva ha de venir recogida en la propia escritura, a los efectos de la
inexistencia de discordancia del documento. )

Es consecuencia natural del propio sistema registral espafiol, que,
dicen Lacruz-Sancho, en la obra antes citada, pagina 15, el sistema es-
paiiol es de Registro de documentos; es de inscripcién, —pues del do-
cumento presentado se extraen los datos esenciales para que quede
constancia en el folio de la finca de la operacién y de cuantas condicio-

¢s de la misma afecten a la titularidad del inmueble—; y es de folio
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real, pues los asientos referentes a cada finca se practican consecutiva-
mente en el mismo folio.

Es decir, se incluye una obligacién mas a los técnicos competen-
tes, cual es la siguiente: estdn obligados a expedir la certificacién
del art. 37.2 y, ademads, en la misma se ha de expresar que la descrip-
cién de la obra nueva en la escritura es conforme a proyecto para el
que se obtuvo licencia y que la escritura recoge exactamente esa
descripcién, o que tiene que recoger esa descripcidn, para salvar la
realizacién por un tercero, €l Notario, de la escritura en que figura
el certificado del técnico.

Obligacién afiadida que introduce una mayor concentracién de la
responsabilidad del técnico competente, puesto que la escritura en la
descripcidn de la obra nueva en construccién o de pisos meramente
proyectados ha de ser fiel reflejo del proyecto para el que se obtuvo li-
cencia, conformidad que corresponde acreditar a quien tenga el cono-
cimiento técnico correspondiente.

La incorreccién técnica del precepto es evidente y la inseguridad
real que de él se deriva es nitida, pues ciertamente establece una serie
de requisitos, pero no dota a su cuamplimiento de consecuencias favo-
rables, ya que no es favorable la admisi6n de la inscripcidn, y al incum-
plimiento no le atribuye consecuencia alguna o efectos negativos, que
se van a crear Jurisprudencialmente por la via de las resoluciones de la
Direccién General de los Registros.

Esa certificacién habré de ser expedida por técnico competente,
dice el articulo 37.2 del RD leg. 1/1992, (referencia a técnico com-
petente que hace dos veces el propio precepto), y esa normal autoa-
tribucién de competencia entrard dentro de las posibilidades de
calificacién del Registrador en los términos del art. 18 de la ley hi-
potecaria cuando dispone «Los Registradores calificardn bajo su
responsabilidad ... 1a capacidad de los otorgantes», y como dice el
art. 99 del Reglamento hipotecario la calificacién registral de docu-
mentos administrativos se extenderd en todo caso, «a la competen-
cia del 6rgano, a la congruencia de la resolucién con la clase de
expediente o procedimiento seguldo, a las formalidades extrinsecas
del documento presentado ...

Se ha hecho referencia a la capacidad de los otorgantes, y no se tra-
ta de confundir la capacidad de los otorgantes para el negocio juridico
de la escritura de obra nueva, —y ello en caso de poder configurarse la
obra nueva como un negocio juridico, de indudable naturaleza unilate-
ral si se le atribuye caracter negocial—, y la capacidad y la competen-
cia de cada parte y de los otorgantes como aptitud para obligarse en el
documento notarial de formalizacién de la obra nueva, documento en
que se ha de cumplimentar, cada uno dentro de su capacidad y compe-
tencia, aquellos requisitos necesarios y precisos para que el acto docu-
mentado notarialmente cumpla todos sus efectos en si mismo y frente
a terceros y en los registros a los que ha de acceder.
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Porque, indudablemente, en el supuesto de la expedicién de certifi-
cacién del técnico competente, esa calificacion de competencia entra
dentro de las exigencias de la perfeccion del acto o negocio juridico de
declaracion de obra nueva, con la consiguiente integracién en el 4mbi-
to de calificacién registral, en cuanto todo ello se derive de los actos
que se tratan de hacer ingresar en el Registro.

Y esa competencia del técnico es preciso fijarla y delimitarla, no
s6lo por su propia afirmacidn, en cuanto ello origina la efectividad de
la inscripcion de la obra nueva; y esa competencia necesaria que fija la
norma es el instrumento previsto como manifestacion del 6rgano cole-
gial, [el Colegio Profesional es corporacién de derecho piblico, con
funciones de poder piblico y posibilidades de actuar vinculantemente
para terceros y por las finalidades previstas por la normativa para su
desarrollo y por su importancia social], para plasmar la regularidad de
una de las condiciones imprescindibles del acto —Ia obra nueva—
que se pretenda inscribir: consiguientemente es necesario visado.

Y la competencia técnica viene determinada por la norma, la que
le dota y atribuye la funcién de certificante y la que deriva esa posibi-
lidad de su estatuto colegial, por 1o que la competencia, en ese supues-
to, sdlo por la norma o en virtud de una modificacién de la misma o por
un acto dictado en cumplimiento de las previsiones de la norma puede
ser alterada, asi F. Gonzélez Navarro, en la pagina 668 del Tomo I de
su Derecho Administrativo Espafiol, (Eunsa 1987). Y esta competen-
cia del técnico, cuyo certificado se incardina en la escritura y su firma
se testimonia, ha de ser calificada por el Registrador de la Propiedad,
en la forma y con la extensi6n prevista en el ordenamiento a lo que se
ha hecho mencién.

Por ello, con estas posibilidades, no parece que pueda admitirse la
competencia de cualquier tipo de colegiado para la expedicién de esa
certificacién, sino que habra de tratarse de colegiado con competencia
sobre la edificacién y su certificacién debera ser visada, si asi se dispo-
ne en las normas colegiales, por el colegio profesional respectivo como
garante del ejercicio profesional del firmante y de la adecuaci6n de esa
certificacion con el proyecto que previa o simultineamente ha tenido
que ser visado igualmente por colegio profesional. Es por ello que
aunque el visado de lo que se solicita fuera de diferentes colegios ten-
dria el mismo valor y el mismo efecto, porque estaria sujeto a iguales
consecuencias juridicas, la responsabilidad de que lo visado no se ajus-
tara a la legalidad, con la pertinente reaccién del 6rgano urbanistico
competente.

Y es por ello que, siendo el visado colegial de un proyecto obliga-
torio, salvo en obras de la Administracidn, si el certificado que se exige
por el ordenamiento para la inscripcién de obra nueva, en cualesquiera
de los supuestos, no estuviera visado, se estaria en una flagrante con-
tradiccién, que es la siguiente: no concordaria la exigencia del visado
colegial del proyecto, con los efectos y finalidades previstas por el or-
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denamiento para el mismo, para la obtencién de licencia, con la certi-
ficacién que acredita las exigencias del art. 37.2, cuando ese certifica-
do se ha de hacer sobre un proyecto visado, sobre el que se obtiene una
licencia, y que surte sus efectos siempre que tenga el requisito del vi-
sado colegial, incluso aunque éste sea negativo, lo que permite la nor-
mativa.

De esta forma, aunque con otra finalidad, €l procedimiento no di-
verge, en exceso, del regulado en art. 208 de la ley hipotecaria cuando
permite la inscripcién mediante escritura pablica en que el propietario
describa la edificacién, «acompaiiando certificado del arquitecto direc-
tor de la obra o del arquitecto municipal», lo cual lleva a considerar
que es un método o forma, una més y después de las del art. 37.2 del
R.D. leg. 1/1992 —pero con sus requisitos—, para cumplimentar el
nuevo precepto y los requisitos de inscripcién de la obra nueva, aunque
siempre en conformidad con ese precepto.

Es decir la regulacion de la declaracién de obra nueva en la ley Hi-
potecaria admite el acceso al Registro de la misma por la descripcién
en los titulos referentes al inmueble, o mediante escritura piblica en
que el contratista de la obra manifieste estar reintegrado del importe de
la obra por el propietario, y otra forma de acceso es que el propietario
describa la edificacién acompaiiando certificado, y, por ello, todos es-
tos modos de reflejo de la obra nueva subsisten, pero integrados e in-
terpretados coordinadamente por lo dispuesto en el art. 37.2, como
norma con el valor de precepto basico segin la disposici6n final tinica
1.2 del texto refundido.

Férmulas todas ellas que podrdn mantenerse, por eso, anteriormen-
te, se ha indicado que la nueva regulacién no ha derogado en su totali-
dad la regulaci6n de la Ley hipotecaria, en cuanto el art. 37.2 del RD
leg. 1/1992 se inserta en la estructura del acceso al Registro de la Pro-
piedad de las declaraciones de obra nueva, debiendo cumplirse el mis-
mo, sea cual fuera el medio de inscripcién de la obra nueva.

Por otra parte, esta regulacién de la legislacion hipotecaria convi-
via con la normativa de viviendas de proteccién oficial, a la que se ha
hecho referencia, lo que ha dado lugar a la generalizacién de la misma,
ciertamente con otros fundamentos, con mayores elementos de exigen-
cia y de proteccion de la legalidad urbanistica.

Y en todo caso, tanto en la edificacién de viviendas hbres, como de
viviendas de proteccién oficial se mantiene la vigencia de la exigibili-
dad de la licencia de primera ocupacién, —y sin perjuicio de la cédula
de habitabilidad para las viviendas de proteccién oficial, que, en este
momento, no es preciso tratar a los efectos de distinguir el dmbito de
actuacion de cada una, y que no obvia, ni suplanta la exigibilidad de 1a
licencia de primera ocupacidn, que no existe para las ocupaciones se-
gunda y siguientes de las viviendas de proteccion oﬁcxal—, que permi-
te volver a constatar el cumplimiento de 1a ejecucién de la edificacion
conforme al proyecto y a la licencia concedida, lo cual establece con
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caracter general el Reglamento de Servicios de Corporaciones Loca-
les, art. 21, y concretamente art. 21.2-d).

Licencia de primera ocupacién de naturaleza municipal y que es
absolutamente imprescindible para la ocupacién por el propietario, sin
perjulclo de que la calificacién definitiva en las viviendas de protec-
cion oficial juegue como requisito previo de la misma, otorgada esa ca-
lificacién por los 6rganos estatales o por los de las Comunidades
Auténomas en cada caso competente, cuando tengan transferidas esas
competenc1as y es por eso que los efectos de la licencia de primera
ocupacién, en los términos expuestos, se producen en ultimo lugar
para la ocupacion efectiva, que s6lo puede admitirse si ha existido ade-
cuacién en la edificacién con lo aprobado y se han cumplimentado los
demads requisitos exigidos en la licencia, lo que da lugar a que la natu-
raleza de esta licencia de la exclusiva y excluyente competencia muni-
cipal permita la constatacién de la adecuacién de la ejecucion, ello sin
perjuicio de no poderse denegar si la infraccién que pudiera detectarse
de orden urbanistico hubiera prescrito.

Légicamente los preceptos hipotecarios surten sus efectos, con ca-
racter general, modificados por el articulo 37.2 del texto refundido,
[norma bdsica, con posibilidades de desarrollo en el aspecto de ejecu-
cién, no de suplantacidn, por la legislacion, en el marco de las compe-
tencias, de las Comunidades Auténomas], para todo el territorio
nac10nal teniendo que observar que cualquier regulaci6n de las Comu-
nidades Aut6nomas que sea anterior ¢ incompatible radicalmente ha de
considerarse derogada por razén del principio de competencia norma-
tiva.

Como peculiaridad autonémica, la Ley de la Comunidad Auténo-
ma de Canarias 7/1990, de 14 de mayo, (BOE de 16-6-1990), sobre
disciplina urbanistica y territorial, en los articulos 14 y 15 regula esta
materia, con una aparente mayor exigencia.

Y asi el Notario autorizante de escrituras de declaracion de obra
nueva «exigird documento acreditativo de la obtencién de licencia»,
pero si éste no existe «El Notario hara las advertencias pertinentes
acerca de la responsabilidad», (art. 14, primer parrafo), es decir que
podré otorgar la escritura de declaracion de obra nueva, pero con ad-
vertengias de responsabilidades de toda indole en que pueda incurrir el
otorgante, asi como de la imposibilidad de practicar la inscripcién en el
Registro.

Se ha indicado que la regulacién era aparentemente estricta, porque
si cierto es que se indica, art. 14.1, que sin licencia, aunque se otorgue
la escritura, no se podré inscribir la obra nueva en el Registro de la Pro-
piedad, esta rigidez se suaviza en el art. 15, en su parrafo 2, cuando se
admite el acceso al Registrode la Propledad siempre que se practique,
simultdneamente y de oficio, nota al margen, con los efectos de publi-
cidad del articulo 17 de la misma Ley, expresiva de la situacién urba-
nistica de la finca, de los efectos de la falta de licencia y de las
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sanciones a que haya lugar si la irregularidad urbanistica infringe las
disposiciones legales aplicables.

Esta nota s6lo podré cancelarse por la presentacién en el Registro
de la Propiedad de la licencia urbanistica o por su caducidad, cuidando
el Regqistrador, al actuar de oficio, de que el plazo de cuatro afios se
cumpla para esa caducidad.

Plazo de cuatro afios que ha de computarse desde la terminacién de
la obra, —obra que ha de estar totalmente terminada, en cuanto ello
sirve para fijar el tiempo en que han finalizado la conducta o conductas
susceptibles de sancion por infraccién urbanistica—, tal y como viene
recogido en el art. 263 del RD leg. 1/1992, antes art. 185 de la Ley del
Suelo, 31 del Reglamento de Disciplina Urbanistica y RDL 16/1981
—<éste decreto ley derogado por el texto refundido—, cuando amplia,
en la actualidad se establece taxativamente el plazo de esos cuatro afios
como tiempo necesario para que una infraccién se encuentre prescrita,
prescripcion que ha de computarse desde esa terminacién total de la
obra, —finalizacién de la actividad o realizaci6n del dltimo acto con el
que la infraccién se consuma, art. 263.3 del RD leg. 1/1992— para
que puedan comenzar a surtir efectos las consecuencias del obrar en
contra de lo prevenido urbanisticamente y ello sin perjuicio de las res-
ponsabilidades a que hubiere lugar por haber dejado pasar el tiempo y
posibilitar, por lo menos en teoria, la adquisicién de facultades fuera y
en contra de la norma del Plan o de la legislacién.

Posibilidad que de hecho puede abrirse a pesar de la inflexible re-
daccién del art. 23.2 del RD leg. 1/1992, antes era la misma declara-
cién en la disposicién adicional 4.2 de la Ley 8/90, cuando dice «En
ningin caso se entenderdn adquiridas por silencio administrativo fa-
cultades urbanisticas en contra de lo dispuesto en esta Ley o en la le-
gislacion o planeamiento urbanistico aplicables», lo que lleva a
expresar que si no se adquieren por silencio administrativo facultades
urbanisticas en contra de la ley, de la legislacin aplicable o del planea-
miento, con menos posibilidades se podran adquirir facultades por me-
dio de la comisién de una infraccion urbanistica, aunque de hecho la
comisién de la infraccién y el paso del tiempo sin reaccionar legalmen-
te por la Administracion actuante puede generar la consolidacién del
derecho, aunque ello lleva a una valoracién especifica de ese derecho
derivado de una infraccién urbanistica no corregida, en la que es impo-
sible realizar actividad administrativa, sin que eso implique, necesaria-
mente, lo que la Ley denomina patrimonializacién del derecho, y ello
es parciamente cierto, en cuanto el valor del derecho del titular para los
supuestos de expropiacion o venta forzosa se realizara con arreglo a los
grados de adquisicién de facultades del art. 11 de 1a Ley 8/90, en la ac-
tualidad 23, no obstante el derecho a obtener licencia, siempre que no
se haya agotado el plazo, art. 23 y 38.2 del RD leg. 1/1992, y disposi-
cién transitoria 5.2 del texto refundido para los supuestos de edificacio-
nes existentes a la entrada en vigor de la Ley 8/1990 «respecto de las
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que ya no proceda actuar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliquen su demolicién, se entenderan incorporadas
al patrimonio de su titular», por lo que en algunos supuestos y por el
juego combinado de los preceptos la incorporacién al patrimonio del
titular, su patrimonializaci6n, aun parcial, se produce, lo cual se ha de
considerar ajustado porque es un minimo reconocimiento del derecho
de propiedad urbana, respecto del cual se ha expresado que con esta
Ley se vacia en su contenido, con infraccién, por lo menos aparente, de
la Constitucién.

Y es todo ello una responsabilidad del Registrador, por la via indi-
cada de su actuacién de oficio en la Legislacién canaria o por la via de
la calificacion de los documentos en el resto del derecho estatal. Y de-
jando a salvo, aunque como norma de cierre, la regulacién de no incor-
poracién al patrimonio del titular de la edificacion si no se ha llevado a
cabo la ejecucion con licencia acorde con la legislacién y el planea-
miento y con las matizaciones expuestas.

En todo caso la diccién legal, tanto en la Ley Hipotecaria, como en
el art. 37.2 del texto refundido, exige que la declaracién contenga la
descripcién de la obra nueva, asi como que expresamente se solicite al
Registrador la constatacién en el Registro de 1a misma y, por supuesto,
la declaracién de obra nueva exige la previa inscripcion de la propie-
dad de la finca a nombre del declarante, aunque no sea éste sino un an-
terior propietario de la finca, quien di6 luqar.a la nueva obra. Y Chico
y Ortiz, en la pagina 566 de su obra «Estudios sobre Derecho Hipote-
cario», Vol. 1, indica que el art. 20 de la Ley Hipotecaria no es obsta-
culo para la inscripcidn de la obra nueva no registrada por los titulares
anteriores.

4. LALEY 8/90Y LANORMATIVA ANTERIOR

Es la Ley 8/90, y se consolida con el texto refundido que deroga la
Ley, la que introduce y generaliza con un cierto caricter abierto, pero
rigido, la exigencia de licencia para formalizar notarialmente las decla-
raciones de obra nueva y el certificado de técnico competente de con-
formidad del proyecto ¥ de las obras —de la descripcién de las obras—
a la licencia otorgada, convirtiendo en regla general, las normas, antes
expuestas, de las viviendas de proteccion oficial y no derogando la
normativa hipotecaria del art. 208 de la Ley Hipotecaria, pero intervi-
niendo en la misma con el conjunto de requisitos del art. 25.2 de la Ley
8/90, tanto para obras en construccién, como obras construidas o como
obra nueva de pisos meramente proyectados.

La referencia que a la misma se hace es para observar su regula-
cién, como texto innovador, y como pardmetro del texto refundidor.

A todos los municipios se aplican las disposiciones especificas
contenidas en la Ley sobre adquisicion gradual de facultades urbanis-
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ticas. El art. 25.2 es, ademads, una norma procedimental para hacer
constar que la obra nueva esté sujeta y ha de ser «conforme al proyecto
aprobado», para las obras nuevas construidas, y de que la obra nueva
«se ajusta al proyecto para el que se obtuvo licencia» para las obras
nuevas en construccion y para la obra nueva de pisos meramente pro-
yectados, no existiendo inconveniente, ni objecién esa aplicacién ge-
neral, porque entran dentro de la configuracién del contenido de la
propiedad esas exigencias de constatacién de la conformidad de la
obra nueva realizada o que se va a realizar como adquisicién gradual
de las facultades de contenido urbanistico y, por consiguiente, su apli-
cacién a todos los Municipios de acuerdo a la disposicion adicional 1-
3.9de la Ley 8/90 no ofrece duda de género alguno, junto al hecho de
su carécter bésico, disposici6n final 1.2. 1 de 1a Ley 8/90, con la aplica-
bilidad a todo el territorio nacional por esa naturaleza.

Por ese caricter basico y de directriz del precepto, toda la normati-
va anterior ha de ser interpretada conforme al art. 25.2 para, de esta
manera, integrar en los términos expuestos lo que antes era s6lo una
exigencia en contados casos y con ampliacién de las posibilidades y de
las obligaciones del Registrador, a cuyo registro trata de acceder la de-
claracién. Y no deberia entenderse que no exista la obligacion del Re-
gistrador de vigilar la legalidad administrativa, que tiene la misma
naturaleza que la legalidad de derecho privado o la que rige para las re-
laciones entre particulares, por via de la calificacién y conforme al ar-
ticulo 18 de la Ley Hipotecaria y 99 del Reglamento Hipotecario, y en
esa linea de acrecentar la facultad calificadora del Registrador de do-
cumentos administrativos se encuentra la resolucion de Ia Direccién
General de los Registros de 26 de abril de 1988 (RA 3.365), que no es
necesario tratar, y ello desde la perspectiva de que el acceso al Registro
de los documentos administrativos se ha de producir después del cum-
plimiento de los tramites y procedimientos que establece la legislacidn,
como salvaguardia de la objetividad del derecho y de los intereses pa-
blicos. En esta misma linea, la resolucién de la Direcciéon General de
los Registros y del Notariado de 21-12-1990, (RA 10494), que mantie-
ne la nota del Registrador contraria a la inscripcion de una venta rea-
lizada por el Ayuntamiento de Albunquerque sin cumplir los requisitos
del procedimiento, —existiendo total omision de los requisitos legales
para la enajenacién de bienes de propios de un Ayuntamiento—, aun-
que se haya producido un dictamen del Consejo de Estado contrario a
la declaracién de nulidad de pleno derecho del acuerdo de enajena-
cion, y se mantiene la nota del Registrador «en cuanto no existe un
pronunciamiento jurisdiccional firme estimatorio de esa validez o el
cumplimiento de los requisitos hoy exigidos para la enajenacién vin-
cularia al Registrador y determinaria la extensi6n de los asientos pre-
tendidos», por lo que es claro que la fuerza calificadora y la extension
de la funci6n llegan a esos extremos del procedimiento administrativo
para acceder al registro de los documentos, en que se contienen los ac-
tos administrativos susceptibles de inscripcién.
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Se ha indicado el carécter rigido del articulo 25.2 en cuanto que el
acceso al Registro de la Propiedad de las escrituras de declaracion de
obra nueva bien sea de obra construida, de obra en construccién o de
pisos meramente proyectados, debe de cumplir los requisitos de testi-
moniar la preceptiva licencia de edificacion, de incorporar igualmente
testimonio de certificado de finalizacién de obra conforme a proyecto
aprobado, cuando se trate de obras construidas, pues si se trata de obras
en construccién en la escritura de declaracién de obra nueva se ha de
testimoniar el certificado del técnico en que se acredite que la descrip-
cion de la obra nueva, sea obra en construccion o pisos meramente
proyectados, se ajusta al proyecto para el que se obtuvo la licencia, de-
biendo, ademds, en el plazo de tres meses de la terminacién hacer
constar en el Registro el acta notarial, que habra de incorporar la cer-
tificacién de la finalizacién de la obra, aunque el incumplimiento de
este ultimo requisito no tenga efectos sancionadores, sin perjuicio de
los que se indicaran, pero si se ha de considerar que condiciona la
efectividad de la inscripcion; este caracter de norma rigida tiene su ra-
z6n de ser por el hecho de que 1a licencia que acredita la autorizacion,
{quizé concesién por la conversién que hace en esta figura administra-
tiva la Ley 8/90 de la licencia y asi se concreta en el texto refundido,
[tal y como ha puesto de relieve Gonzélez Pérez en su obra «El nuevo
régimen de las licencias de urbanismo», Publicaciones Abella, 1991,
prélogo, p. 49; y sin ningin tipo de titubeo atribuye a la licencia de
edificacion la naturaleza de concesién de obra Gonzilez Navarro, en
su resefia bibliografica, REDA n. 70, pp. 297 y ss., de la 2.2 Edicién
del libro de Gonzalez Pérez sobre Comentarios a la Ley de Reforma
del régimen urbanistico y valoraciones del Suelo, aunque Tomas Ra-
moén Fernandez sefiala, en la dltima edicién de su Manual de Derecho
Urbanistico, que a pesar del art. 33.1 del RD leg. 1/1992, —que indica
«el otorgamiento de la licencia determinar4 la adquisicién...»—, la li-
cencia sigue un acto autorizatorio de un derecho preexistente, que ha
de ser otorgado de modo reglado, cuando se cumplan las previsiones
legales que son las que abren y articulan la realidad del derecho pre-
vio]?, ha de ser calificada por el Registrador de la Propiedad en cuanto
que la inscripcién en el Registro de la declaracién de obra nueva va a
surtir los efectos de seguridad y confianza frente a terceros, aunque
ello no implique que se incorpore en todos los casos la edificacion al
patrimonio del propietario del terreno, en el lado positivo el articulo
25.1 y en la perspectiva de proteccién de la ordenacién urbanistica el
art. 27.1 de la Ley 8/90 y normas concordantes del texto refundido vi-
gente.

Y ello sin perjuicio de la distinta configuracién normativa de los
supuestos de edificacion realizada sin licencia o sin ajustarse a sus
condiciones e incompatible con el planeamiento, (art. 26), y la edifica-
cién realizada al amparo de una licencia posteriormente declarada ile-
gal por contravenir la ordenacién urbanistica aplicable, (art. 27), que
son normas que, para ¢l supuesto que se contempla, determinan que si



El articulo 37.2 del RD Legislativo 1/1992,... 1417

la obra nueva que se inscribe se estd realizando conforme a licencia
—aunque ésta sea después declarada ilegal—, o se ejecuta sin ajus-
tarse a las condiciones de la licencia y es incompatible con el planea-
miento la inscripcién serd posible, surtiria efectos, pues normalmente
se habri llevado a cabo la inscripcién de obra en construccion, pero la
aplicacion del art. 26, para el caso de ejecucion sin ajustarse a licencia
e incompatible con el planeamiento vigente —dos requisitos que se
han de cumplir simultineamente—, o del art. 27 construccién confor-
me a licencia declarada ilegal, va a dispersar sus efectos, porque en el
supuesto del art. 26 la obra es demolida, salvo que no hayan transcu-
rrido los plazos del art. 18 y 19, en cuyo caso el interesado podré ajus-
tar las obras a la licencia concedida, y si ha transcurrido el plazo de
adquisicion del derecho a edificar, el valor de expropiacién o venta
forzosa tiene el limite del S0 por ciento del aprovechamiento urbanis-
tico susceptible de incorporacién al patrimonio, [por lo que se observa
que el primer parrafo se va relativizando en la orden de demolicién,
por los parrafos 2 y 3 del mismo art. 26}, y si la edificacién se ha eje-
cutado conforme a licencia posteriormente declarada ilegal, la edifica-
cién no queda incorporada al patrimonio del particular, (art. 27.1),
pero el valor para la expropiacién o para la venta forzosa seré el co-
rrespondiente al grado de adquisicion de facultades urbanisticas, lo
que procede si el titular-propietario no hubiera adquirido el derecho al
aprovechamiento urbanistico, porque si lo ha adquirido tiene derecho
a obtener nueva licencia en el plazo que sefale el ordenamiento, que
no podra exceder de un afio, parrafo 3 del mismo art. 27 de la Ley
8/90.

Es decir la inscripcién de obra nueva, cuando se den los supuestos
contemplados en los articulos 26 y 27, sigue siendo eficaz siempre que
no se esté en la sancién limite de la demolicién o de venta forzosa o de
la expropiacion, y en estos dos tltimos casos, la declaracién de obra
nueva sigue surtiendo efectos, salvo que se permita una reordenacién
de la edificacién con licencia urbanistica, que podria entrar en la mis-
ma via de inseguridad, por qué no, por la nunca cerrada posibilidad del
recurso contra la licencia que viene a sustituir la ilegalidad anterior
que asi se ha declarado. Ello dota de inseguridad las exigencias del art.
25.2delaley 8/90y crea un plus de responsabilidad al técnico com-
petente y al visado colegial, a sus efectos, o/y al control de la Adminis-
tracion de la legalidad urbanistica.

Por ello a pesar de las exigencias de la nueva legislacion, aunque la
declaracién de obra nueva esté inscrita en el Registro de la Propiedad,
y si no se puede articular medida alguna que implique el restableci-
miento de la legalidad urbanistica del edificio que implique demoli-
cién —no en otro caso de infraccién urbanistica, en que la sancién
fuera la de multa—, la ley 8/90 admite la incorporaci6n al patrimonio
de su titular de estas edificaciones en esos supuestos de hecho, pero no
las edificaciones que se encuentren en un régimen diferente (disposi-
ci6n transitoria sexta), por lo que poca o ninguna garantia ha existido
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para el tercero, aunque se hayan cumplido todos los requisitos del art.
25.2.

Como se observara posteriormente la Ley 8/90 no tiene efectos re-
troactivos para la declaracién de obra nueva, desde el momento en que
la vigencia de la Ley se produce en los términos del Cédigo civil, y
por via de correccion de errores se ha derogado o suprimido —supri-
mido se habria de decir, porque una rectificacion de errores no deroga
nada, sino que hace desaparecer algo que no debi6 jamaés ver la luz en
el Boletin Oficial del Estado— la disposicién que establecia el efecto
retroactivo parcial del conjunto de requisitos que determina el art.
25.2 para las obras nuevas construidas, las obras nuevas en construc-
cion y las obras de pisos meramente proyectados, para los que se hu-
biera obtenido la correspondiente licencia administritiva. En esta
linea se pronunciala RDGR y del N. de 4-2-1992, (RA 1524), hacien-
do aplicable el art. 25.2 de la Ley 8/1990, (en la actualidad seria el ar-
ticulo 37.2 del texto refundido), a las declaraciones de obra nueva
realizadas anteriormente pero que se protocolizan notarialmente des-
pués de la entrada en vigor de la Ley 8/1990, (disp. transitoria 5.2 del
texto refundido), porque su entrada en registro no seria por la via del
art. 25.2, (art. 37.2), sino por la via de la disposicion transitoria 6.2, (en
la actualidad dis., trans. 5.2 del texto refundido), fundamento juridico
tercero; se establecen otras interesantes cuestiones y peculiaridades en
la resolucidn, que no es posible comentar.

Por otra parte se ha de expresar la vigencia coordinada de los pre-
ceptos de la legislacién hipotecaria con los de la Ley de 25 de julio de
1990, en la actualidad texto refundido, sin perjuicio de la 16gica prima-
cia de la nueva regulacién, por los propios fines de la Ley en que se
encuentra y por la distinta naturaleza de los motivos de cada norma y
por el principio de lex posterior derogat anterior, si se dispone expresa-
mente o cuando la nueva ley y la antigua versen sobre la misma mate-
ria y sean incompatibles.

5. LOS EFECTOS REGISTRALES DEL CERTIFICADO DEL
TECNICO COMPETENTE

Este epigrafe tiene su fundamento en el hecho, que se considera
necesario poner de manifiesto, de la exigencia y efectos del certificado
del técnico para la formalizacién de la escritura de declaracion de obra
nueva y su inscripcién en el Registro de la Propiedad, puesto que si ese
certificado del técnico fuera garantia de que no podia abrirse expedien-
te de infracci6n urbanistica, se solucionaria un problema incontestable
que se presenta, cual es el siguiente: expedido el certificado de finali-
zacién de obra conforme al proyecto aprobado, para las obras cons-
truidas, expedido el certificado de que la obra nueva en construccion
se ajusta al proyecto para el que se obtuvo licencia, sea en supuestos
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de obra nueva en construccién o de pisos meramente proyectados, la
apertura de un procedimiento de disciplina urbanistica va a dar lugar,
con la anotacion preventiva del expediente en el Registro de la Propie-
dad, posibilidad que permite el art. 307.3 y 309.2 del texto refundido,
antes era la disposicién adicional 10.2.1.2-3 de 1a Ley 8/90, a que la se-
guridad juridica quede en entredicho e incluso, a la finalizacién del ex-
pediente, una obra que se describia conforme al proyecto aprobado y
se ha realizado y ejecutado sin seguir la licencia o incumpliendo la
misma, si el informe es positivo en cuanto al cumplimiento de la lega-
lidad y conformidad con el planeamiento urbanistico, las consecuen-
cias para el certificante van a ser las de ser titular pasivo de la
exigencia de responsabilidad extracontractual y administrativa, por los
daiios y perjuicios ocasionados, porque dice el art. 40.1, antes 27.1,
norma basica de la L. 8/90, y en el texto refundido, que «La edificacién
realizada al amparo de una licencia posteriormente declarada ilegal por
contravenir la ordenacién urbanistica aplicable no queda incorporada
al patrimonio del propietario del terreno. La resolucién administrativa
o judicial que contenga dicha declaracién se notificard al Registro de
la Propiedad para su debida constancia», y eso ha de llevar y dar lugar
a que sean responsables, en los términos de la normativa vigeate en
materia de disciplina urbanistica, tanto el empresario, como el director
de las obras, como el promotor, art. 57.1 del RD 2187/78. Supuestos de
inseguridad y de responsabilidad que se abren para los intervinientes
en una obra que no deben olvidarse, porque pueden no soslayarse
cuando se planteen.

Se ha de expresar la importancia de una correcta y cuidada redac-
cion de las pertinentes certificaciones de técnico competente, que van
a producir unas consecuencias frente a terceros, que compran confia-
dos en que el tecnico ha firmado, certificadamente, que la obra es con-
forme al proyecto aprobado, (obras construidas), o de que la
descripci6n de la obra nueva se ajusta al proyecto para el que se obtu-
vo licencia, (obras en construccién o pisos meramente proyectados).

No se confunde, en modo alguno, esta certificacién con una cons-
tatacion de que la obra se ha ejecutado conforme a la licencia, es cierta
la diferencia, pero la presuncién de confianza en la apariencia da lugar
a que se deba mantener la confianza inicial de esa certificacién por ser
la apariencia la que mantiene la confianza del trafico juridico de neto
conteni\do econémico. Y esa apariencia derivada del certificado del
técnico, que por otra parte sera la que se muestre normalmente como
adecuacién legal de la obra o piso a la licencia aprobada para el pro-
yecto de edificacion presentado, que se pretende vender, es la que
debe llevar ala categorizacién estricta y rigida de la exigencia de cer-
tificado en los términos del art. 37.2 del texto refundido.

Y eso sin perjuicio de los efectos de 1a licencia de primera ocupa-
cién, que es regulada por el Reglamento de Servicios de Corporacio-
nes Locales, o la cédula para las viviendas de proteccidn oficial,
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momentos administrativos, que sirven para observar la conformidad
de lo ejecutado con la licencia de obras.

Asi se ha de sefialar que el certificado, cuya firma se ha de testimo-
niar en la escritura notarial de declaracién de obra nueva, ha de ser vi-
sado, y frente a las opiniones doctrinales expuestas, como la de Laso
Martinez, en su articulo «La inscripcion de declaraciones de obra nue-
va en la Ley de reforma del Régimen urbanistico y de valoraciones del
suelo de 25 de julio de 1990», se considera que ha de ser expedido por
técnico competente para la edificacién de que se trate, lo cual estard
sujeto a las reglas competenciales de cada Colegio Profesional, puesto
que este problema, planteado con toda crudeza en la obtencién de li-
cencias ante los Ayuntamientos por titulares con proyectos redactados
por arquitectos técnicos en virtud de la Ley 12/1986, de 1 de abril, ha
dado lugar a que el Tribunal Supremo haya sefialado en sentencias de
27-12-1989, (RA 9225), 10-1-1990, (RA 158), 6-2-1990, (RA 953),
1-9-1990, (RA 7074), 3-10-1990, (RA 7839), 10-10-1990, (RA 8125),
que el visado constata la identidad profesional, su pertenencia al Co-
legio y la vigencia del ejercicio de la profesion, asi como la ausencia
de incompatibilidad, por lo que tiene para el Tribunal Supremo el vi-
sado, por tanto, una funcién controladora y de fehaciencia sélo de ta-
les extremos, aunque ello va en contra, o asi parece, de lo dispuesto en
el articulo 46 del Reglamento de disciplina urbanistica, Real Decreto
2187/78, que establece que «si los colegios profesionales tuviesen en-
comendado el visado de los proyectos técnicos precisos para la obten-
ci6én de licencia, denegaran dicho visado si se contiene infraccién
grave y manifiesta de normas relativas a, uso de suelo, altura, volumen
y situacién de las edificaciones y ocupacién», que se contempla ya
con el grado de ley formal en el art. 242.7 del texto refundido, por lo
que se observa que tienen los colegios profesionales una funcién que
va mis alla de lo que expone el Alto Tribunal, y a pesar de lo dispuesto
legalmente, el Tribunal Supremo sefiala lo manifestado, dejando o de-
rivando a los Ayuntamientos el control de que el proyecto esté redac-
tado por técnico competente, —y ello es distinto y diferente a la
competencia para la Administracién de interpretar la normativa urba-
nistica, art. 45 del reglamento de disciplina urbanistica, que permite
llegar a la concesién de licencia por 1a Administracién a un proyecto
cuyo visado se haya negado por incumplimiento de las normas si se
considera adecuado y ajustado al ordenamiento, art. 50 del RD
2187/78—, lo que puede dar lugar, con la doctrina expuesta para un
caso similar, a que esa funcidn sea también obligacién de calificar por
el Registrador, cuando inscriba escrituras de obra nueva.

Es decir el visado colegial no sélo tiene el fin limitado que indica
el Tribunal Supremo para supuestos de lucha competencial entre cole-
gios, sino que urbanisticamente ese visado tiene una funcién controla-
dora en primera instancia, en virtud de las funciones cuasi piblicas de
los Colegios Profesionales, que para eso normativamente tienen la
consideracion de Corporaciones de Derecho Piblico. Y es consecuen-
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cia derivada de esta doctrina que cuando se presente el mismo supues-
to ante la inscripcion de obras nuevas en los Registros de la Propiedad,
la facultad de calificacién, aunque no se tenga por qué extender a este
aspecto, puede ser una consecuencia obligada de la postura jurispru-
dencial en la consideracién del visado colegial.

Junto a ello se ha de tener en cuenta que la calificacion registral se
extiende en todo caso, en los documentos administrativos, ala compe-
tencia del 6rgano y, evidentemente, 6rgano es el técnico competente
que certifica la finalizacién de la obra conforme a proyecto en obra
nueva construida, o si se trata de obra en construccién o pisos mera-
mente proyectados, certifica que la obra nueva se ajusta al proyecto
para el que se obtuvo licencia y no puede desecharse 1a calificacidn re-
gistral de esa competencia del técnico que se considera ha de ser visa-
da por colegio profesional, asi José S. Martin Blanco en «Estudios
sobre la ley 8/1990 de reforma del regimen urbanistico», (Editorial
Colex, 1991), y Chico y Ortiz en su articulo «La propiedad urbanisti-
ca y el Registro de 1a Propiedad», (Boletin 2/91 del Ilustre Colegio de
Abogados de Madrid).

6. POSIBILIDADES DE ACREDITACION POR OTROS MEDIOS

El técnico competente que exige el art. 37.2 del texto refundido, se
considera que ha de ser técnico profesionalmente capacitado, cuya
certificacién ha de ser visada por el colegio, pero en los supuestos en
que ello no sea posible, por ejemplo no se pueda obtener un duplicado
del certificado final de obra cuando se trate de obras ejecutadas hace
mucho tiempo o en cualquier otra circunstancia que se presente en la
practica, la expresién «competente» ha de venir referida a quien tenga
la habilidad o conocimiento suficiente para expedir la certificacién de
que trata el precepto.

Si el supuesto que se presentare fuera la imposibilidad material de
que un técnico competente expida el certificado, habria que considerar
la antigiiedad de las obras, ya que en el caso de que éstas se hubieran
terminado hace mas de cuatro afnos y la declaracién de obra nueva se
pretenda formalizar e inscribir después de la vigencia de la Ley, [y sin
perjuicio de que Martin Blanco en la obra antes mencionada considere
que no es aplicable el art. 25.2], una interpretacidn sistemadtica de la
Ley y conforme a sus antecedentes nos permitirfa llegar a la conclusion
de que el técnico competente y su certificado pudiera suplirse por una
constatacion notarial de la existencia de la obra y de la no promocion
de expediente de infraccién urbanistica contra la edificacién, en esa li-
nea disposici6n transitoria sexta de la Ley 8/90.

Igualmente se podra realizar la sustitucion del requisito por la ad-
misibilidad de hecho por la Administracién de ese edificio para el fin
para el que se construyd, como, por ejemplo, por la obtencién por el ti-
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tular de licencia de primera ocupacién municipal, o por la obtencién
de cualquier otro requisito municipal que suponga o implique un reco-
nocimiento de la construccién y de la utilizacién para el fin, como por
ejemplo la domiciliacién de impuestos municipales, el empadrona-
miento en el lugar, lo cual reconoce el hecho de que una persona vive
en un domicilio y no en otro, lo que conlleva la utilizacion y uso del
edificio para la vivienda o para la explotaci6n que se esté o pueda estar
desarrollando.

Se ha de considerar ajustada la opinién de Martin Blanco, (p. 107,
del trabajo citado), que indica que «el articulo 25 carece de efectos re-
troactivos y las exigencias establecidas en su nimero 2 solamente se-
ran aplicables a las obras comenzadas o terminadas a partir de la
entrada en vigor de la nueva Ley. A esta conclusién conduce la inter-
pretacion de la derogacién [por via de correccion de errores] posterior
de la disposicién transitoria octava. Esta significaba la retroactividad
del art. 25.2 hasta un periodo de cuatro afios antes de la entrada en vi-
gor de la Ley y sometia las declaraciones de obra nueva finalizada du-
rante esos cuatro afios a aquel precepto, pero no las terminadas antes
de dicho periodo. Derogada de forma tan peculiar, aunque sea habitual
en la técnica legislativa, tal norma de transitoriedad desaparece la re-
troactividad temporal de la norma del art. 25.2 que solamente regird
para el futuro a partir de los veinte dias siguientes al de la publicacién
de la Ley. [Aqui a Martin Blanco se le olvida sefialar que los veinte
dias no se podran comenzar a contar desde el dia de la publicacion de
la Ley, sino desde el dia de la publicacién de la correccion de errores,
segitn Villar Palasi en «Derecho Administrativo, Introduccién y Teo-
ria de las normas, 1972», TI, porque ademas conforme al art. 2.1 del
C. civil las normas entraran en vigor a los 20 dias de su completa pu-
blicacion en el Boletin Oficial del Estado y no tendré lugar la completa
publicacién sino después de la iltima rectificacion de errores que se
haya producido de la Ley 8/1990, que, en principio, de las conocidas es
la de 19 de diciembre de 1990, BOE n. 303]. Esta es la interpretaci6n
resultante de la aplicacién del niimero 3 del articulo 2 del Cédigo civil
con arreglo al cual las Leyes no tendran efectos retroactivos si no dis-
pusieren lo contrario. Y en este caso no s6lo es que la Ley haya guar-
dado silencio al respecto —Ilo que seria suficiente— sino que,
ademas, ha expresado que no es retroactiva al suprimir —por via de
correccioén de erratas— la Disposicién Transitoria que establecia la re-
troactividad temporal o limitada».

Es consecuente esta postura de no retroactividad de la Ley por el
propio sistema de la legislacion de reforma, que configura con mas
fuerza normativa aspectos que, por el momento, no entraban en la con-
figuracién normal del tréfico juridico, por lo que la no retroactividad
de la Ley favorece la confianza en situaciones nacidas antes de su vi-
gencia y dota de seguridad juridica a las relaciones entre partes. Es por
ello que la seguridad del trafico, que es la seguridad del obrar juridico
y el mantenimiento de las consecuencias y efectos de ese obrar entre
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las personas que se relacionan, se deba mantener o no pueda quedar
desvirtuada, incluso en posiciones mds favorables para las partes, sal-
vo pleno acuerdo entre ellas, —pero ello generaria o se conformaria
como una novacién de obligaciones—, cuando se produce un cambio
legislativo y se trata de que el mismo produzca sus efectos més alla de
su propia finalidad. Porque si el ordenamiento no puede estar petrifica-
do, como reiteradamente ha recordado el Tribunal Constitucional, las
relaciones derivadas del trafico, —con la consiguiente adquisicion de
derechos o con la esperanza de conseguir derechos, que en el momen-
to se configuran o pueden configurar como meras expectativas o que
pueden ser, incluso, derechos en formacién—, y el mantenimiento de
las consecuencias del obrar juridico debe llevar a que la retroactividad
de las normas modificadoras tengan que respetar esas relaciones, aun-
que las puedan variar parcialmente, porque si existe una modificacién
radical, debe existir una contrapartida indemnizatoria.

Pero, ciertamente, ello puede considerarse que choca con la ad-
quisicion gradual y sucesiva de las facultades del contenido de la pro-
piedad inmobiliaria, art. 23 del texto refundido, anteriormente arts. 9 y
11 de la Ley 8/90, y con la configuracién de vacio de contenido de la
propiedad inmobiliaria que ha puesto de relieve Chico y Ortiz en su ar-
ticulo citado en el Boletin del Colegio de Abogados de Madrid.

7. LA’DECLARACI(’)N DE OBRA NUEVA EN CONSTRUC-
CION Y LA CONFORMIDAD DE LA CONSTRUCCION
CON LA LICENCIA EN EDIFICIO TERMINADO Y SUS
EFECTOS REGISTRALES Y LA APLICABILIDAD DE LA
EXIGENCIA DE FORMA GENERALIZADA EN TODOS LOS
MUNICIPIOS

Gonzélez Pérez en su obra «Nuevo régimen de las licencias de ur-
banismo», (publicaciones Abella, 1991, pp. 342 y 343), manifiesta que
la funcién calificadora del Registrador le ha de llevar a verificar si la
licencia de la que se presenta testimonio notarial corresponde a la obra
cuya declaracion se pretende inscribir, pero ello no ha de implicar que
la funcién calificadora se extienda o tenga que extender a la conformi-
dad de la construccién con la licencia concedida, que es una compe-
tencia del técnico que expide la certificacién. Si bien la funcién
registral si se ha de extender a calificar la licencia como acto adminis-
trativo conforme al art. 18 de la Ley Hipotecaria y 99 del Reglamento,
aunque los actos o contratos que sean nulos con arreglo al planea-
miento urbanistico no son convalidables por la inscripcion, art. 33 de
la Hipotecaria, y como dice la Disposicion adicional cuarta de la Ley
8/90, en la actualidad art. 23.2 del texto refundido «En ningiin caso se
entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades urbanis-
ticas en contra de lo dispuesto en esta Ley o en la legislacién o planea-
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miento urbanistico aplicables», lo que recoge la tradicién de toda la
normativa anterior, mantenida en vigor en cuanto no contradiga la
nueva regulacion.

Se ha de precisar que la conformidad de la obra con el proyecto
para el que se obtuvo la licencia no es una cuestion de la calificacién
porque, normalmente, el documento notarial en que se encuentren tes-
timoniados los documentos administrativos para la declaracién de la
obra nueva no permitird mds que apreciar las formalidades extrinsecas
y los trdmites y elementos esenciales del procedimiento por lo que la
funcién calificadora conforme al art. 99 del Reglamento Hipotecario
se extenderd Gnicamente a esos aspectos.

Pero la constatacién fehaciente de conformidad de la obra con el
proyecto para el que se obtuvo licencia llevard, inicamente, a que la
calificacion se realice por via de los documentos que se presenten al
Registro y no por una labor del Registrador fuera de los documentos
que se le aporten, pero esos documentos han de ser en su integridad y
todos los que exija en cada momento la legislacion para hacer plena la
labor calificadora.

La aplicabilidad general de la nueva exigencia establecida por el
art. 37.2 del texto refundido ha tenido ya pronunciamientos de la Di-
reccién General de los Registros y del Notariado), en resoluciones de
6-9-1991, (RA 6231) y 4-2-1992, (RA 1524).

La Resolucién de 6-9-1991 confirma la nota del Registrador de la
Propiedad de la Bisbal, que suspende la inscripcién solicitada, por de-
fecto subsanable de no acreditarse el otorgamiento de la preceptiva li-
cencia de edificacién y no acreditarse la expedicién por técnico
competente de la certificacién de finalizacioén de obra con arreglo al
proyecto aprobado segiin lo exige el art. 25.2 de 1a Ley 8/1990.

La confirmacidn de la nota se realiza por la Direccién General en
base a que la exigencia de la nueva normativa se ha de hacer en todo
caso, e indica, (Fundamento 2.°), que la «obtencién de los documentos
(los del art. 25.2 de 1a Ley 8/1990) ... ha de ser exigida siempre y cual-
quiera que sea el nimero de habitantes del municipio, pues asi resulta
de la disposicién adicional final primera nimeros 1 y 3, en relacién con
la disposici6n adicional primera nimero 1, que dispone ésta dltima que
tendran el carcter de legislacion bésica entre otros los articulos 11 y
25 de la Ley y que son aplicables segiin la primera disposicion citada
al ser disposiciones especificas sobre adquisicion gradual de faculta-
des urbanisticas, tanto el derecho a construir un edificio, como el dere-
cho a la edificacion...».

Se observa el esfuerzo de razonamiento de la Direccion General a
los efectos de no dar otra posibilidad para la aplicacién directa de la le-
gislacion sobre la materia, poniendo en base de la misma a los intervinien-
tes que por su funcién piblica han de colaborar «en el control del
planeamiento y accidn de las Administraciones Piblicas para evitar
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la existencia de edificaciones ilegales, que incluso pueden llevar al na-
cimiento de ndcleos de poblacién contrarios al orden urbanistico esta-
blecido».

Con mayor rigor, la Resolucién de 4-2-1992 confirma la nota del
registrador que habia rechazado la inscripcién de escritura de obra
nueva de 20-9-1990, que declaran los otorgantes que existe en la par-
cela de su propiedad, y rechaza también el Registrador la divisién ho-
rizontal que los otorgantes realizan.

La Direccion General por no acreditar el otorgamiento de licencia
de edificacion, que no se acompaiiaba en la escritura, ni certificado de
terminacion de la obra conforme al proyecto para el que se obtuvo li-
cencia niega la inscripcién, con confirmacién de la nota del registra-
dor, por aplicacion del art. 25.2 en su sentido finalista, y porque cuando
se trata de obras nuevas concluidas bajo la legislacién anterior, no es
aplicable el art. 25, sino la disposici6n transitoria 6.2, debiendo el inte-
resado otorgante aportar certificado de que existia la edificacién y que
no son procedentes medidas de restablecimiento de la legalidad, por lo
que, al no justificarse estos requisitos que exige la Direccién General
desde «su» interpretacion de la disposicién transitoria 6.2 de la Ley
8/1990, en la actualidad disposicién transitoria 5.2 del texto refundido,
la escritura no se puede inscribir en relacién a la obra nueva y por con-
secuencia no es inscribible la division horizontal.

La configuracién del art. 37.2 dentro del derecho a la edificacion,
sec. 6.2 del cap. 3.° del texto refundido sobre «Régimen del suelo urba-
no y urbanizable», su caracter bésico, y la estructuracién de los dere-
chos de contenido urbanistico de forma gradual y sucesiva, y la fuerte
intervencién administrativa o piblica en ese control lleva a que el art.
37.2 sea aplicable a todos los municipios, a lo que no se opone la dis-
posicion adicional 1.2 del texto refundido.

Y, ademas, si el derecho a la edificacion se adquiere por la conclu-
sion de las obras al amparo de licencia no caducada y conforme a la or-
denacién urbanistica, (art. 37.1 del texto refundido), la exigencia del
art. 37.2 en todo su contenido cobra «toda» su fuerza y el incumpli-
miento del art. 37.2 hace al derecho a la edificacién no adquirido, pro-
cediendo a las medidas de restablecimiento de la legalidad y si el
contenido urbanistico se adquiere gradualmente, la infraccién, siempre
grave, no comenzaria a prescribir, a computar el tiempo de prescrip-
cion, sino hasta que se finalice la actividad o se realice el dltimo acto
con el que la infraccién se consuma, art. 263.3 del texto refundido, lo
que convierte a la declaracién de obra nueva en el ltimo acto y co-
mienzo del cémputo del plazo de prescripcién de la infraccién.

Es esta obligacion de colaboracion y de interpretacién de los pre-
ceptos un refuerzo a la labor calificadora de los Registradores, tan im-
portante para la proteccion de ese orden juridico, y siguiendo las
pautas de las anteriores resoluciones de la Direccién General sobre ca-
lificacion registral.
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8. EL PLAZO DE TRES MESES PARA ACREDITAR LA TER-
MINACION

Gonzalez Pérez sefiala en «El nuevo régimen de las licencias de
urbanismo» dice, (p. 343), que «Si inscrita una obra nueva en fase de
construccién, no llega a terminarse o si se termina una vez transcurrido
el plazo fijado para ello, después de haberse incoado €l procedimiento
sobre declaraciéon del incumplimiento de los deberes urbanisticos,
como la inscripcion estaba sujeta al certificado final de obra dentro de
los tres meses siguientes a la terminacién, procedera la cancelacién de
la inscripcién de la declaracién de obra mediante la presentacién de la
certificacion de la resolucién declarando incumplido el deber de edifi-
car y caducada la licencia de construccién», opinién contraria a la de
Merelo Abela que en la pagina 210 de su exposicidn sobre «La reforma
del régimen urbanistico y valoraciones del suelo» indica que la inscrip-
cién de la terminaci6n de la obra es meramente facultativa.

No es acertada la opinion de Merelo Abela por no ser conforme con
el art. 25.2 de 1a Ley 8/90, actual art. 37.2 del texto refundido, por de-
terminarse un estricto sistema en la inscripcién de obras en construc-
ci6n en la nueva legislacion, en que la constancia de la terminacién de
la obra tiene cualquier otra naturaleza menos la de facultativa por ser
un paso sucesivo para el cumplimiento del sistema que determina el re-
ferido precepto dentro de la compleja estructura de la Ley y dar plena
virtualidad, con ello, al régimen juridico previsto que, en otro caso,
quedaria incompleto.

En esta consideracion de la necesidad de certificado de finaliza-
cion de obra que Gonzélez Pérez aplicaba al art. 25.2 de la Ley 8/1990,
se exige por el art. 37.2 del texto refundido, por ser consecuencia de la
adquisicién gradual de derechos de contenido urbanistico, que se cie-
rra con esa exigencia y con la particularidad que indica Gonzélez Pé-
rez, mostrando con més precisién lo desacertado de la opinién de
Merelo Abela.

En la nueva edicién de los Comentarios a la Ley del Suelo, 1993,
Gonzilez Pérez sigue haciendo referencia al plazo de tres meses, pero,
el mismo, en la redaccién del articulo 37.2 del texto refundido ha desa-
parecido, como ha quedado anteriormente reflejado.

Por ello, en la pagina 311 del Tomo I sigue haciendo mencién a la
cancelacion de la inscripci6n, pues realizada la obra nueva en cons-
truccién, terminada la misma, procedera la cancelacién de la declara-
ci6n, presentando la certificacién de la resolucién que declare el
incumplimiento del deber de edificar y por caducada la licencia de
construccién.

Pero ese efecto tan terminante puede producirse por aplicacién di-
recta del propio precepto de la Ley, pero se observa que debe realizarse
expediente, que lleva consigo, siempre, audiencia del interesado y que
la cancelacion no procedera cuando la obra, cuya declaracién de obra
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nueva se ha realizado en construccién, se ha terminado, pero no se
ha cumplido el deber de inscribir por acta notarial la terminacidn,
con el testimonio del certificado final de obra. Se sefiala que no pro-
cederia la cancelacién en este supuesto, porque no se da norma es-
pecifica con rango de Ley, o con rango suficiente, que establezca
ese efecto, esa inexistencia de norma impide el efecto, porque no se-
ria proporcionado al incumplimiento que se haya producido o se
pueda haber producido.

Dicho esto, cabe indicar que el plazo de los tres meses ha desapa-
recido y la autorizacién refundidora no permite mas que la «regulari-
zacion, aclaracién y armonizacién», disposicion final 2.2 de la Ley
8/1990, por lo que la supresion del plazo no cumple la autorizacion re-
fundidora, porque no significa regularizar norma de tipo o naturaleza
alguna, ya que el plazo de tres meses se introduce ex novo por la Ley
8/1990, no aclara requisito alguno, porque suprime un supuesto de he-
cho de funcionamiento y condicionamiento de la terminacion de obra
declarada en construccion, ni armoniza exigencias contrapuestas, ni si-
quiera levemente, por ser el plazo de tres meses del art. 25.2 una total
novedad de la Ley que se refunde.

Si cierto parece lo anterior, también se ha de manifestar que la su-
presién del plazo de los tres meses deja con las mismas consecuencias
al no cumplimiento de hacer constar la terminacién de una obra decla-
rada en construccion, porque ahora no existe plazo de constatacion en
el Registro, pero el no cumplimiento de esta obligacién del art. 37.2
del texto refundido determina y exige, como incumplimiento de debe-
res urbanisticos, el expediente administrativo en que habra de darse au-
diencia en todo caso al interesado, y con la valoracién de los hechos
para declarar el incumplimiento con unas consecuencias maximas,
como seria la caducidad de la licencia, 1a consiguiente peticién de can-
celacion de la declaracidn de la obra en construccion, por lo que la su-
presion racionaliza las consecuencias, que habrd de establecer, ahora,
en expediente debidamente motivado por aplicacién de los principios
generales y de la Ley 30/1992.

IX EL REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992, DE 26 DE JU-
NIO, Y SUS EFECTOS

El Boletin 30 de julio de 1992 publicaba el texto refundido de la
Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, cumpliendo,
segiin parece, la disposicion final 5.2 de 1a Ley 31/1991, de presupues-
tos generales del Estado para 1992.

La exposicién de motivos explica la razén de la tardanza, pero el
régimen de elaboracién de textos refundidos en los preceptos constitu-
cionales queda, a nuestro juicio, en entredicho.
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El art. 82.2 de la Constitucién determina que, para refundir varios
en un solo texto, se habra de producir la autorizacién en una ley ordi-
naria. Ello se cumple por lo prevenido en la disposicion final 2.% de la
Ley 8/1990.

La Constitucién sefiala, asimismo, que la delegacién legislativa
habrd de otorgarse al Gobierno «de forma expresa para materia con-
creta y con fijacion de plazo para su ejercicio ... No podrd entenderse
concedida de modo implicito o por tiempo indeterminado ...», art.
82.3. Ello se cumple en la mencionada disposicion final 2.2 de la Ley
8/1990.

Y a partir de aqui comienza el choque y enfrentamiento del texto
refundido con la legalidad constitucional, porque si la disposicién final
2.2 de la Ley 8/1990 determina y regula la autorizacién para aprobar el
texto refundido, que podra comprender la regularizacién, aclaracién y
armonizacion de las disposiciones estatales vigentes sobre suelo y or-
denacidn urbana, esta autorizacién para la refundicion es sélo para que
el Gobierno cumpla la delegacién en el «plazo de un afio desde la pu-
blicacién de esta Ley». Ley 8/90 que se publicé en el Boletin Oficial
del Estado de 27-7-1990, n. 179, con correcciones de errores en los bo-
letines de 4-8 y 19-12 de 1990, por lo que la autorizaci6n para la refun-
dicién venci6 el 27-7-1991.

Y vencida la autorizacién, se rehace, como muerto que renace, por
la disposicion final 5.2 de la ley 31/1991, publicada en el BOE de 31-
12-1991, es decir cinco meses después de haber vencido la autoriza-
cién. Con una particularidad afiadida que es la siguiente: en vez de
autorizar de nuevo la delegacion para aprobar texto refundido, la dis-
posicion de la Ley 31/1991 dice que «El Gobierno podra hacer uso de
la autorizacién establecida en la disposicion final 2.2 de la Ley
8/1990...». Realmente incomprensible, por lo que la duda de la ilegali-
dad de todo el texto refundido es evidente o asi ha de parecerlo, pues la
delegaci6n estaba agotada por el tiempo marcado por la misma dispo-
sicion final 2.2 de la Ley 8/1990, que es una forma ordinaria de hacer
desaparecer delegaciones que como dice el propio art. 82.3 de la CE no
pueden ser por tiempo indeterminado.

Ello sin entrar en el problema que supone establecer normas en las
Leyes de Presupuestos de cada afio de naturaleza extrafia a los presu-
puestos, y sin perjuicio de poder objetar que se pueda rehacer o hacer
renacer una delegacion agotada por incumplimiento.

Por otra parte, en relacién con los efectos registrales de la declara-
ci6n de obra nueva el texto refundido no varia la legislacién de la Ley
8/1990, y que se ha expuesto en los distintos apartados. No es necesa-
rio, pues, reafirmar cuestiones concretadas en otros momentos de este
comentario.

Tomas Ramén Fernindez, en la décima edicioén de su Manual de
Derecho Urbanistico, (1993, El Consultor de los Ayuntamientos), pone
en tela de juicio la autorizacién de refundici6n, concretamente el plazo
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concedido por la Ley 31/1991, por razén de que esa autorizacion se
comprende en una Ley de Presupuestos Generales del Estado, que no
puede contener, vilidamente, relacion directa con el estado de ingresos
y gastos en que el presupuesto consiste o con las medidas de politica
econémica a instrumentar durante el ejercicio, de acuerdo a la Senten-
cia del Tribunal Constitucional de 14-5-1992.

X LA DECLARACION DE OBRA NUEVA EN EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD Y SUS EFECTOS EN RELACION ALA
CONSTITUCION DE GARANTIAS

La Resolucién de la Direccién General de Registros y del Notaria-
do de 6 de febrero de 1986, (RA 1008), que revoca la nota del Regis-
trador, que habia denegado la inscripcién de una hipoteca sobre una
vivienda-chalet, por no estar inscrita la obra nueva, dice que «(cons. 3),
la inscripci6n de la declaracion de obra nueva no constituye un requi-
sito previo a la inscripcién de la hipoteca, pues ésta se extendera a
aquélla aunque no figure la construccion en el Registro, ni se hubiere
hecho constar en el Registro», (art. 110 de la Ley Hipotecaria).

Se ha de indicar por ello, que la inscripcién de la obra nueva no es
requisito de aumento de la intensidad de la garantia, y el articulo 37.2
del texto refundido no varia el supuesto, porque ni siquiera los requisi-
tos, que se han expresado, suponen la alteracién de las exigencias ha-
bituales para la constitucién de la garantia, que juega en otros aspectos,
como es el de la edificacién conforme a licencia, para patrimonializar
el derecho de contenido urbanistico o para su mantenimiento si esta pa-
trimonializado.

La garantia juega por ello fuera de los efectos de la declaracion de
obra nueva, salvo cuando se trata de individualizar la misma en los
distintos elementos en que se divide un edificacion por la declaracion,
como mayor posibilidad y extensién de la eficacia de la garantia.

Por otra parte la problemética que puede introducir registralmente
la RDGR y N de 4-2-1992. (RA 1524) con las declaraciones de obra
nueva existentes antes de la entrada en vigor de la Ley 8/1990, pero
que se formalizan con posterioridad a la Ley, se ha de resolver con la
demostracién de que ya no es posible la adopcion de medidas de res-
tablecimiento de la legalidad urbanistica, lo que debe llevar a conside-
rar patrimonializado-el derecho y por ello susceptlble de garantia con
toda intensidad.

No se desconoce que una interpretacién restrictiva de la normativa
en vigor, dificulta la garantia hipotecaria, pero no por la obra nueva y
los requisitos de su declaracion, sino por la gradual adquisicién sucesi-
va de los derechos del contenido urbanistico de la propiedad inmobilia-
ria, art. 23, como pasos sucesivos que no se completan hasta el dltimo
momento, es decir con la adquisicion del derecho a la edificacién por
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la conclusién de las obras al amparo de licencia no caducada, y se ten-
dria que afadir que no se declare ilegal, con consecuencia de demoli-
cién, no en otro caso, y conforme con el ordenamiento. Ello se dice
porque puede existir licencia legal, por no impugnada, y por tanto fir-
me, pero respecto de la cual se ejerza la accidn piiblica, art. 304 del tex-
to refundido, porque esta accion se puede ejercer, cuando se trate de
obras cuya ejecucion se considere ilegal, (304.2), durante la ejecucién
de las mismas y hasta el transcurso de los plazos establecidos para la
adopcién de las medidas de restablecimiento de la legalidad urbanisti-
ca, el plazo viene determinado por el art. 263, que fija el plazo de pres-
cripcibn, por lo que la inseguridad puede ser total.

Es evidente que se han de interpretar los preceptos de acuerdo a
los principios de proporcionalidad y congruencia con sus fines, por
lo que cualquier supuesto que pueda ser considerado en fraude de
ley o abuso de derecho habra de ser proscrito por el ordenamiento,
y por esta legislacion, que puede dar lugar a consecuencias indesea-
das.

XI. LA LEY DE CONSUMIDORES Y LAS NUEVAS EXIGEN-
CIAS URBANISTICAS EN LA DECLARACION DE OBRA
NUEvVA

Esta variacion legislativa va a suponer un cierto movimiento prac-
tico en cuanto existe, por la modificacion legislativa, un cambio mas
en las exigencias de asesoramiento por los intervinientes en las escritu-
ras publicas o documentos notariales por los que se transmiten vivien-
das, locales o terrenos, sujetos en cuanto a su utilizacion a la legislacién
urbanistica.

En este aspecto y dentro de este comentario al art. 37.2 del
RD leg. 1/1992, se ha de indicar Gnicamente que las funciones
del Notario, sean las configuradas por Cabello de los Cobos, en
«La Seguridad del Consumidor en la adquisicién de inmuebles»,
(Editorial Civitas, 1993, 2.% edicién), o Cuenca Anaya en «Fun-
cién Notarial y Defensa del Consumidor», (Academia Sevillana
del Notariado, 1991, tomo IV), quedan aumentadas en cuanto
debe dejar constancia del cumplimiento de las exigencias del
mencionado precepto, porque la escritura tiene que reflejar una
informacién correcta para el consumidor final sobre el disfrute
del bien, (art. 2.1, d) de la Ley de Consumidores y Usuarios,
Ley 26/84, de 19 de julio), lo que ha venido a unirse a las obli-
gaciones impuestas, aunque criticables por el sistema, del RD
1558/1992, de 18 de diciembre, en materia de colaboracién entre
las Notarias y los Registros de la Propiedad para la seguridad del
trafico juridico inmobiliario.
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Estas exigencias para el trafico inmobiliario, con la intervencion
mas intensa de esos profesionales hace que la configuracion de la pro-
teccion del consumidor, de acuerdo al art. 1.2 'y 2.2 de 1a Ley 26/1984,
pase por la responsabilizacién de los profesionales intervinientes en la
regularidad de la transmisién, con las consecuencias para éstos, mien-
tras no exista una regulacion especifica, de la exigencia de responsabi-
lidad por 1a via del articulo 1902 del C. civil; aunque quizé como la
intervencién de los mismos es también un negocio juridico, con espe-
ciales caracteristicas, porque si cierto es que se puede elegir Notario,
no asi registrador pudiera pensarse la exigencia de responsabilidad por
el cauce de la responsabilidad contractual.

Es una cuestioén que queda a la futura regulacién y a los pronuncia-
mientos jurisprudenciales.

XII. LANUEVA LEY DE PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO,
LEY 30/92, Y LAS LICENCIAS POR SILENCIO POSITIVO Y
EL RESTABLECIMIENTO DE LA LEGALIDAD URBANIS-
TICA

Tomas Ramoén Ferndndez en la dltima edicién de su Manual de
Derecho Urbanistico sefiala que en la Ley de Procedimiento adminis-
trativo, aprobada por la Ley 30/1992 se introduce, por el principio de
silencio positivo de la concesion de las licencias, sin perjuicio de que
«en ninghin caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo
facultades urbanisticas en contra de lo dispuesto en la Ley o en la legis-
laci6én o planeamiento urbanistico», art. 23.2 del RD Leg. 1/1992, por
la nulidad de pleno derecho del art. 62.1-f) de la Ley 30/1992 de los ac-
tos «presuntos contrarios al ordenamiento juridico por los que se ad-
quieran facultades o derechos cuando se carezca de los requisitos
esenciales para su adquisicién», unos ciertos problemas en el régimen
de licencias y adquisicion gradual de derechos urbanisticos que habran
de ser resueltos en su dia por la jurisprudencia, (p. 230).

Pero se plantea también una cuestién més: no se adquieren dere-
chos en contra de la Ley, la legislacion o el planeamiento, art. 23.2 del
RD leg. 1/1992, las licencias se adquieren o pueden adquirir por silen-
cio positivo, art. 43.2-b) de la Ley 30/1992, y son nulos de pleno dere-
cho los actos administrativos, cuando sean presuntos contrarios al
ordenamiento juridico, por los que se adquieran facultades o derechos
cuando se carezca de los requisitos esenciales para su adquisicin, art.
62.1-f) de la Ley 30/1992, por lo que parece que el sistema esté cerra-
do, pero el limite de la revisién que establece el articulo 116 de 1a Ley
30/1992 hace que todo el sistema quede o pueda quedar relativizado y
circunstancializado al caso, siendo su resolucién siempre ponderada y
motivada en los intereses concretos en juego, puesto que «Las faculta-
des de revision no podrén ser ejercitadas cuando por ... el tiempo trans-
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currido o por otras circunstancias su ejercicio resulte contrario a la
equidad, 1a buena fe, al derecho de los particulares o a las leyes».

Es decir se plantea el problema de ponderar y resolver congruen-
temente con el caso concreto y los intereses piiblicos y privados, —tan
legitimos o por lo menos en la misma consideracién que los generales
en muchos casos—, una nulidad de pleno derecho de una licencia por
silencio positivo, ya que la licencia concedida asi no lo ha sido por el
obrar del particular, sino por la desidia de la Administracién que de-
biendo resolver de modo expreso no lo hace; por eso no se puede acha-
car toda la apariencia de buen derecho a que el acto infringe el
ordenamiento de modo total, por ser nulo de pleno derecho, o poder
serlo, sino que el particular que adquiere por silencio positivo una li-
cencia de edificacidn, sujeta a la legislacién urbanistica, tiene el buen
derecho de que su peticidn se ha considerado conforme con el ordena-
miento, en cuanto que la carga de declarar el incumplimiento del mis-
mo corresponde a la Administracién que es la que controla la legalidad
y con més intensidad la legalidad urbanistica.

XIII. CONSIDERACIONES FINALES

Se han de determinar algunas consecuencias, que se pueden derivar
de las distintas circunstancias y aspectos, de los que se han tratado, te-
niendo en cuenta que las mismas habran de evolucionar por la legisla-
cién que entre en vigor, bien a nivel estatal, bien en cada Comunidad
Auténoma, por lo cual la variedad de supuestos —y sin perjuicio del
real mimetismo de la normativa autonémica con la del Estado sobre la
misma materia— es incuestionable.

Incluso de esta forma, se pueden expresar las siguientes conside-
raciones finales, que se estructuran tal y como se van a recoger:

1.— Laobra nueva significa toda actuacién que suponga una va-
riacién en un terreno, siendo, por consiguiente la declaracién de obra
nueva una medida establecida por el legislador para realizar la concor-
dancia del Registro con la realidad.

2.— Se pueden distinguir por el momento en que la declara-
cién de obra nueva accede al Registro la obra nueva construida, la
obra nueva en construccion y la obra nueva de pisos meramente pro-
yectados.

3.— Elart. 25.2 de la L 8/90, actual art. 37.2 del RD leg. 1/1992
diferencia en la exigibilidad de los requisitos la obra nueva construida
y la obra nueva en construccién.

Para la posibilidad de acceso al Registro, se ha de identificar con la
obra nueva en construccion la declaracion de obra nueva de pisos me-
ramente proyectados, respecto de la cual se haya obtenido licencia ad-
ministrativa, lo que permite el art.8-3.°-4-2.° de la Ley Hipotecaria.
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Los requisitos para el registro de estas declaraciones obra nueva son
los mismos y se concretan en el art. 37.2 del texto refundido.

4.— Los requisitos del precepto para las inscripciones de obra
nueva diferencian, como se ha expresado, las obras construidas, las
en construccidn y las obras nuevas de pisos meramente proyectados,
en cuanto este Gltimo supuesto se ha de admitir por via del art. 8 de la
Ley Hipotecaria, y la declaracién de obra nueva de pisos meramente
proyectados puede tener acceso al Registro, en cuanto se haya obteni-
do licencia, y se cumplan los demads requisitos de la norma para las
declaraciones de obra nueva en construccién.

El art. 37.2 del texto refundido es norma bésica que se impone por
su propia caracterizacién a toda otra norma anterior o distinta, sobre la
misma materia, por el principio de competencia, siendo por ello la nor-
ma autonémica, como la legislacién hipotecaria, considerada subsis-
tente en cuanto no contradiga la normativa basica estatal.

5.— Elart. 25.2 de 1a Ley de Reforma del Régimen Urbanistico
y Valoraciones del Suelo, actual art. 37.2 del texto refundido no deroga
en su totalidad la regulacién de la ley hipotecaria y del reglamento,
sino que esa normativa se integra, sistematicamente, en la interpreta-
cién conforme al contenido constitucional de las normas y mas favora-
bles para los derechos individuales, con la nueva legislacion.

6.— El art. 25.2 de la Ley 8/90 no tiene efectos retroactivos y
tampoco se puede predicar el efecto retroactivo del art. 37.2, sin perjui-
cio de atender a la RDGR y N de 4-2-1992.

7.— Los Registradores y Notarios si tienen que velar por el cum-
plimiento de 1a legalidad urbanistica y pueden estar sujetos a responsa-
bilidad por una incorrecta informacién al consumidor final, que es €l
comprador, que puede exigirse via extracontractual, via contractual
por el contrato o acto negocial que une al Notario o al Registrador con
el particular que va a realizar la escritura o inscribir el documento.

8.— El técnico competente es persona con conocimientos y ca-
pacitacion legal para la certificacion de la conformidad de que trata el
art. 37.2, debiendo su firma ser testimoniada en la escritura, su certifi-
cado visado y extenderse no sélo a la descripcion de conformidad de
la obra conforme a proyecto para el que se obtuvo licencia, sino que
cuando se trate de obras en construccién o'de pisos meramente pro-
yectados, se ha de hacer extensivo el certificado a la descripci6n de la
obra nueva en escritura, que es la que contiene el acto a inscribir y ha
de ser una descripcién conforme al proyecto para el que se obtuvo li-
cencia; certificado expedido por técnico competente y testimoniado en
la escritura pablica. Es decir el certificado del técnico competente so-
bre la conformidad de la obra nueva ha de ser comprensivo de la con-
formidad de la descripcién de la obra nueva en la escritura, por las
razones expuestas.

9.— La competencia del técnico se considera que es incluible en
las potestades de calificacion del Registrador, en cuanto que la juris-
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prudencia ha trasladado a otros 6rganos el discernimiento de la com-
petencia del técnico redactor de un proyecto, por lo que es posible que
esa competencia, requisito ineludible para poder inscribir la declara-
cion de obra nueva, en sus distintas variedades, tenga que calificarse
por el Registrador conforme al art. 18 de la LH y 99 del R. Hipotecario,
sin perjuicio de ser esa calificacion realizada por los documentos pre-
sentados y no por medios distintos.

10.— Una certificacidn incorrecta o que devenga incorrecta con-
llevara responsabilidad para su autor, si es por su culpa o ha interveni-
do en su incorrecci6n urbanistica o contradiccién con el planeamiento,
debiendo existir para ello el pertinente procedimiento.

11.— Lafuncién calificadora se ha de realizar en los términos del
articulo 18 de la Ley Hipotecaria y art. 99 del Reglamento hipotecario,
pero pudiendo calificar la competencia del técnico para expedir la cer-
tificacidn, asi como la conformidad de la licencia a la legalidad urba-
nistica.

12.— Se podré acreditar el cumplimiento de los requisitos del art.
37.2 por otros medios, como la licencia de primera ocupacion o cons-
tatacién notarial de la edificacion y de haber transcurrido més de cua-
tro aiios de su total ejecucidn, sin existencia de expediente de
disciplina urbanistica que implique demolicién, por lo que la existen-
cia de expediente de disciplina urbanistica que no implique demoli-
cién, aunque si otro tipo de sancidn, serd un supuesto que no
obstaculice la constatacién de otro modo y la inscripcién, junto al he-
cho de la patrimonializacién, en esta linea la Resolucién de la Direc-
ci6én General de 4-2-1992.

13.— La inscripcidn de la obra nueva no aumenta las garantias
para los créditos con tercero, pero si afecta o puede afectar la gradual
y sucesiva adquisicién de derecho de contenido urbanistico de la pro-
piedad inmobiliaria al crédito y su seguridad.

14.— El plazo de tres meses para acreditar la terminacién es un
requisito més e integrado en la forma de inscribir la declaracién de
obra nueva, para que surta plenos efectos la inscripcién de obra nueva
en construccién o la de pisos meramente proyectados, por lo que la
acreditacién de la terminacion de la obra no tiene caricter facultativo,
sino vinculante para los plenos efectos de la declaracion de la obra
nueva, pues de no ser asi el requisito seria ineficaz y seria superfluo, y
esa naturaleza pretendidamente superflua no es concorde con la inter-
pretacion sistemética y antecedentes de las normas vigentes.

Este requisito ha desaparecido en el RD leg. 1/1992, y sin perjuicio
de no estar contemplada esa posibilidad en la f6rmula de refundicién,
las consecuencias son las mismas, pero ya sin plazo aplicable.

Ello no obstante, la cancelacién de la declaracion de obra nueva en
construccién, cuando no se hace constar la terminacion, debe llevar
expediente administrativo de incumplimiento de deberes urbanisticos,
en que ha de darse necesariamente audiencia al interesado.
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15.— EI RD Leg. 1/1992 tiene dudas racionales de constitucio-
nalidad por no haberse cumplido, o asi parece, los requisitos del art. 82
de la CE para la delegacién en el Gobierno para aprobar textos refun-
didos.

16.— EIRD Leg. 1/1992 no altera la regulacién de la inscripcién
de la declaracion de obra nueva, porque el art. 37.2 reproduce el art.
25.2dela Ley 8/1990.

17.— La accién piiblica puede hacer poner en tela de juicio y la
seguridad juridica de la eficacia de licencias de edificacién aprobadas,
y firmes como actos administrativos, pero respecto de los cuales se
abre la posibilidad de revisién jurisdiccional en los términos del art.
304 del RD Leg. 1/1992, aunque las obras estén ejecutadas y los pisos
u objetos de la edificacién vendidos con terceros de buena fe, lo que es
contrario a los principios hipotecarios, pero que con la nueva legisla-
cién urbanistica se podria dar, y, en principio, independientemente de
que estuviera anotada la demanda contenciosa sobre la legalidad de la
licencia, aunque a ello se puede responder que no se adquieran dere-
chos urbanisticos en contra del planeamiento.

18— La Ley 26/1984 impone especiales exigencias de informa-
cién al consumidor que, también, se ha de considerar que recaen sobre
la labor profesional de Notarios y Registradores, no siendo suficiente
para ello la férmula «hago las advertencias legales» porque eso puede
significar una huida de la obligacién de informacién contraria al orde-
namiento y a la no posibilidad de renuncia de los derechos legales por
los consumidores.

19.— La Ley 30/1992 por su articulo 116, limites a la revision,
incluso de los actos nulos de pleno derecho pone en tela de juicio, en
principio, la no adquisicién, en ningin caso, art. 23.1 del RD leg.
1/1992, de facultades urbanisticas en contra de la Ley, de la legislacion
o0 del planeamiento.

" 20.— El principio de proporcionalidad como principio constitu-
cional y de interpretacion ha de llevar a moderar consecuencias no de-
seables por interpretaciones excesivamente literales de los preceptos
vigentes.

Madrid, a uno de junio de mil novecientos noventa y tres.
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