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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

15779 Resolucion de 20 de noviembre de 2020, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa
del registrador de la propiedad accidental del registro de la propiedad de
Madrid n.° 55, por la que se deniega la practica de una anotacién preventiva
de crédito refaccionario.

En el recurso interpuesto por don A. M. J., en representacién de Avintia Proyectos y
Construcciones, S. L., contra la negativa del registrador de la propiedad accidental del
Registro de la Propiedad numero cincuenta y cinco de los de Madrid, don Julio Soler
Garcia, por la que se deniega la practica de una anotacién preventiva de crédito
refaccionario

Hechos
|

Con fecha once de agosto de dos mil veinte y bajo el asiento numero 1510 del
Tomo 74 del Libro Diario se presentd en el Registro de la Propiedad numero cincuenta y
cinco de los de Madrid, con el numero 1597 del Libro de Entrada, una instancia privada
suscrita con fecha de tres de agosto de dos mil veinte por don A. M. J., en
representacion de Avintia Proyectos y Construcciones, S. L., en cuya virtud se solicita del
registrador la practica de una anotacion preventiva de crédito refaccionario refaccionario
derivada de un contrato de obras celebrado entre dicha sociedad y la entidad Glaciar
Rock, S. L. U. en relacion a la finca registral 98.038, dividida horizontalmente, y
resultando las fincas independientes 100.006 a 100.069; aportandose, a este respecto,
copias autorizadas relativas a la sociedad solicitante, protocolizacion del contrato de
obras, acta de entrega de la obra y certificados de obra correspondientes a los meses de
febrero, marzo y abril.

Presentada dicho instancia en el Registro de la Propiedad nimero cincuenta y cinco
de los de Madrid, fue objeto de la siguiente nota de calificacion, con fecha uno de
septiembre de dos mil veinte: «Calificado el precedente documento en unién de los
complementarios y a la vista de los antecedentes del Registro, el Registrador que
suscribe deniega la practica de la anotacion solicitada en base a los siguientes Hechos y
Fundamentos de Derecho: Por constar inscrita en el Registro de la Propiedad la
terminacion de las obras que motivan el crédito, cuya anotacién se pretende, por nota
marginal de fecha 12 de agosto de 2020 en virtud de Acta notarial autorizada el 31 de
julio de 2020 por el Notario de Madrid don Pablo de la Esperanza Rodriguez,
numero 3493 de protocolo, a la que se incorpora Certificado final de obra expedido el 31
de enero de 2020 por don L. P. E., arquitecto director del proyecto y de la obra. No se
entra a discutir el posible caracter de refaccionario del crédito cuya anotacion se solicita.
La denegacion se basa en que se vulnera el requisito temporal que, a efectos de su
proteccion registral, se exige inequivocamente en la legislacion hipotecaria segun
resulta, tanto de la Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1861 —«Si digno es
de ser considerado como hipotecario el crédito del que da su dinero para la construcciéon
6 reparacion de un edificio, después de invertirse en la obra toda la cantidad convenida,
aun en el caso de que expresamente no se haya pactado la hipoteca, digno es también
de ser considerado como hipotecario por las cantidades que parcialmente vaya
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anticipando mientras dure la edificacidon, concediéndole al efecto el derecho de exigir una
anotacion preventiva sobre la finca refaccionada por las cantidades que hubiere
anticipado»—, como de los articulos 42,8 de la Ley Hipotecaria —que permite al acreedor
la anotacién de su crédito "mientras duren las obras"—, 166,7 del Reglamento Hipotecario
—que se refiere a la necesidad de que en la anotacion del crédito refaccionario se indique
brevemente la clase de obras "que se pretende ejecutar—, 92 de la Ley Hipotecaria —
conforme al cual la anotacién caduca "a los 60 dias de concluidas las obras"-y el 93 de
la Ley Hipotecaria —que permite al acreedor refaccionario pedir la conversion de la
anotacién en inscripcion de hipoteca—. La propia Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica (DGSJFP, antes DGRN) ratifica en Resolucion de 10 de octubre
de 2011 la imposibilidad de acceder a la anotacion cuando del Registro resulta que las
obras han concluido. Ademas, el mismo solicitante reconoce en la documentacién
presentada que "se han ejecutado hasta el dia de hoy (3 de agosto de 2020) los ultimos
trabajos de las obras de refaccion contratadas", adjuntandose Acta de entrega de las
obras al propietario, de la misma fecha, lo que, de por si, ya supondria un obstaculo para
la extension de la anotacion que se insta por impedirlo el citado articulo 42, 8 de la LH.
Pero es que, ademas, conforme a los articulos 6 y 7 de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacién de la Edificacion, la terminacion de la obra se acredita
mediante la expedicién del Certificado final de obra, el cual forma parte del Acta de
recepcion, que, a su vez integra el Libro del Edificio. Y asi lo reitera la DGSJFP, antes
DGRN, en concreto en Resolucién de 25 de mayo de 2009, sefialando que, si bien el
Acta de recepcion de la obra forma parte del Libro del Edificio, sin embargo "ninguna
norma exige que en la declaracién de obra nueva se acredite documentalmente dicha
recepcion, al margen del referido Libro", siendo, por el contrario, el Certificado final de
obra el documento idéneo para justificar la conclusion de las obras a efectos registrales
segun resulta de los articulos 47 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se
aprueban las Normas Complementarias al RH sobre inscripcion de actos de naturaleza
urbanistica, y el 28 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana,
aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. En definitiva,
resultando registralmente acreditada la conclusién de las obras mediante Certificado final
de obra de fecha 31 de enero de 2020, no puede accederse a la practica de la anotacién
del crédito refaccionario solicitada por impedirlo el tenor literal del articulo 42, 8 de la Ley
Hipotecaria. Contra dicha calificacion los interesados podran (...) Madrid a uno de
septiembre del ario dos mil veinte. El Registrador accidental. Fdo. Julio Soler Garcia.»

Contra la anterior nota de calificacién del Registro de la Propiedad numero cincuenta
y cinco de los de Madrid se interpuso recurso el veintiuno de septiembre de dos mil
veinte ante la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica mediante escrito
suscrito el dieciséis de septiembre de dos mil veinte por don A. M. J., en representacién
de Avintia Proyectos y Construcciones, S. L., en base a las siguientes alegaciones que
resumidamente se exponen: «Hechos: |.—El dia 28 de agosto de 2019 Avintia y la
Sociedad "Glaciar Rock, S. L. U. (en adelante, "Glaciar") celebraron un contrato de obra
(en adelante "el Contrato") para la ejecucion de las unidades de obra que formaban parte
del 28'58% pendiente de ejecucidon de la promocién de viviendas denominada
comercialmente (...). La alusidon a ese 28'58% "pendiente de ejecuciéon” se refiere a la
parte de la promociéon que "Oproler" —la anterior contratista— habia dejado sin terminar (el
dia 7 de junio de 2019) con aquél y que motivé la celebracion del Contrato. Il.—Tras
varios meses de normal desarrollo de las obras (sin perjuicio de retrasos ajenos, adicion
de unidades, etc.), Avintia comenzé a tener problemas para cobrar las deudas contraidas
por Glaciar, que se negé a firmar alguna certificacion mensual de las obras ejecutadas
durante ese periodo de tiempo (como, por ejemplo, la de mayo), como paso previo al
pago de la cantidad correspondiente. Ill.—Pese a no haberse concluido las obras, el
dia 31 de enero de 2020, la direccion facultativa emiti6, en documento privado, el
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certificado de fin de obra. Desconocemos el motivo por el que se expidié dicho
certificado con esa fecha, cuando las obras se encontraban todavia en curso (no
ajustandose, obviamente, a la realidad) y si Glaciar tenia algun interés especial en ello
(por ejempilo, el de agilizar las gestiones para la obtencion de otros documentos, como la
licencia de primera ocupacioén). En todo caso, la continuidad de las obras quedo
acreditada en la propia solicitud de anotacion preventiva cuya denegacién se recurre en
el presente escrito, mediante la presentacion de las certificaciones mensuales emitidas
por la propia direccion facultativa correspondientes a los meses de febrero, marzo y abril;
y se reitera también claramente —tanto por Glaciar como por la propia direccion
facultativa— en el acta notarial de presencia mencionada en el Hecho V (que se adjuntara
mas adelante). De hecho, la prolongacién de la ejecucién de las obras durante los meses
sucesivos motivé que el acta notarial de fin de obra no se otorgase hasta el 31 de julio
de 2020 (medio afio mas tarde). IV.—Con el fin de reforzar su posicién de acreedora y
garantizar el cobro de su crédito refaccionario, Avintia formulé solicitud de anotacién
preventiva del mismo, de fecha 24 de julio de 2020, por importe de (...), correspondiente
a las cantidades certificadas en los meses de febrero, marzo, abril, mayo, mas la parte
correspondiente al 14%, segun la Clausula 4.1 del contrato del mes de enero, y la parte
pendiente de pago correspondiente igualmente al 14% del mes de diciembre. Esta
solicitud fue calificada positivamente y, consecuentemente anotada en el Registro de la
Propiedad n° 55 de Madrid, como anotacion letra E), al haberse cumplido
adecuadamente todos los requisitos legalmente exigidos (como refleja la certificacion
registral expedida el 9 de septiembre de 2020 y que se acompanfa al presente escrito
como Documento n° 7). Sin embargo, y de manera sorprendente e inesperada —dada la
efectividad de la continuacion de las obras—, dicha anotacion fue después —en el mes de
julio— incorrecta e indebidamente cancelada "por haber transcurrido el plazo de sesenta
dias desde el treinta y uno de enero de dos mil veinte, fecha en que ha sido concluida la
obra objeto de refaccidon segun resulta de certificado que se dira [el certificado de fin de
obra]. La evidente irregularidad de dicha cancelacion se pondra de manifiesto mas
adelante, al exponer los argumentos juridicos del presente recurso. V.—Tras la practica
de la anotacion preventiva anteriormente mencionada, la propia Glaciar remitié a Avintia
una carta —de fecha 7 de julio de 2020—en cuyo punto 2° manifestaba que "la obra no
esta terminada en condiciones adecuadas para la entrega a los clientes y sera preciso
llevar a cabo trabajos de reparacion y adecuacion, ya que han sido detectados multiples
desperfectos sobre los que hay que efectuar los correspondientes repasos [...]. Por todo
ello les notificamos nueva y fehacientemente que accederemos a la obra con otros
contratistas para la realizacién de todos estos trabajos. Y continia en el punto 3°
sefialando: "Les recordamos que el contrato de obra [...] fueron resueltos a instancia
nuestra y que por tanto lo que procede es la paralizacion de los trabajos por su parte y el
levantamiento de la correspondiente acta de entrega de obras inacabadas con el
desalojo de la obra [...]. Como resulta claramente de dicha comunicacion (protocolizada
a instancia de la propia Glaciar en el Acta de presencia autorizada por el notario de
Madrid, don Francisco Javier Piera Rodriguez, el dia 9 de julio de 2020, con el
numero 1670 de su protocolo —en adelante, el "Acta de presencia"-y que se adjunta al
presente recurso como Documento n° 8), no existia duda alguna por parte de Glaciar —
titular del inmueble y promotora de la obra— sobre la continuidad de las obras: "la obra no
esta terminada [...] y sera preciso llevar a cabo trabajos de reparacion y adecuaciéon”. Y
tampoco la direccion facultativa manifiesta discrepancia alguna a este respecto; no sélo
eso, sino que —como refleja el "Acta de paralizacién de trabajos y entrega de obra" que
se adjunta a la citada Acta de presencia como Documento Uno- incluso afirma que la
resolucién del contrato por Glaciar (a la que Avintia se opuso firmemente) tuvo lugar "de
forma fehaciente y con caracter previo a la finalizacion completa de los trabajos”. En el
informe de la direcciéon facultativa que se incorpora como adjunto a dicha Acta de
presencia se indica expresamente que "la DF ha trasladado a AVT listas de repasos de
viviendas y zonas comunes (...). Nétese la relevancia de la informacion contenida en el
citado informe, puesto que la propia direccion facultativa reconoce que siguié haciendo
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encargos adicionales a Avintia tras la expedicion del certificado de fin de obra, por lo que
es notorio que la obra no estaba acabada. VI.-Mas tarde, el 31 de julio de 2020, se firmé
acta de fin de obra, que fue presentada en el Registro de la Propiedad el dia 5 de agosto
de 2020. Dicha acta estaba, obviamente —como veremos—viciada en su origen, puesto
que se basaba en al certificado de fin de obra de 31 de enero de 2020 (al que, por cierto,
no ha podido tener acceso la parte recurrente) que partia de una premisa falsa —y esto lo
puede acreditar sin temor a equivocarse—: la finalizacion de las obras en la citada fecha.
Unos dias después, el 31 de agosto de 2020, Glaciar y Avintia firmaron el acta de
entrega de llaves, en la que la primera manifestaba no estar conforme con la cantidad
reclamada por Avintia, pero sin referencia alguna a las obras en curso. VIl.-Tras conocer
la cancelacién de la primera anotacion preventiva de crédito refaccionario (mencionada
en el Hecho 1V), Avintia procedié a solicitar nuevamente la practica de una nueva
anotacion preventiva mediante solicitud presentada el dia 11 de agosto de 2020 (...).
Dicha solicitud fue calificada negativamente con fecha 1 de septiembre de 2020, motivo
por el cual se presenta el presente recurso contra la calificaciéon negativa o denegatoria
en base a los siguientes FUNDAMENTOS DE DERECHO: Primero.—La legitimacién del
recurrente resulta, (i) por un lado, de su condicién de Consejero Delegado de Avintia, tal
como queda acreditado en la escritura de elevacion a publico de acuerdos sociales
autorizada el dia 24 de enero de 2020 por el notario de Madrid, don José Ortiz
Rodriguez, con nimero 284 de su protocolo, e inscrita con fecha 4 de junio de 2020 en el
Registro Mercantil de Madrid, al tomo 34.718, folio 95, seccién 8a, hoja M—-435015,
inscripcién 77, cuya copia se adjunta al presente escrito como Documento n°2; vy, (ii) por
otro lado, de su calidad de interesado —en los términos de los arts. 66 y 325 de la LH-,
por tratarse del representante de la persona juridica a cuyo favor se hubiera de practicar
la inscripcion (en este caso, el acreedor refaccionario que es la sociedad Avintia). El
presente recurso ha sido presentado dentro del plazo de un (1) mes, legalmente
conferido para ello en el art, 326 de la LH y se presenta contra la citada calificacion
negativa o denegatoria del Registrador de la Propiedad accidental de Madrid n°55, don
Julio Soler Garcia, de fecha 1 de septiembre de 2020, relativa a la solicitud de anotacién
preventiva de crédito refaccionario referida en el Hecho Vi anterior. Segundo. —La
motivacion del presente recurso reside en la discrepancia con la calificacion negativa por
la que se denegd la practica de la anotacion preventiva del crédito refaccionario
alegando la terminacion de las obras en base a la existencia de un certificado de fin de
obra de fecha 31 de enero 2020. El recurso se sustenta en dos fundamentos basicos: (i)
la equivocacion del Sr. Registrador al considerar el certificado de fin de obra como un
medio exclusivo e infalible de prueba de la terminacién de las obras, ignorando otros
hechos y documentos acreditativos de la realidad contraria: su subsistencia mas alla de
la fecha tomada en consideracién por el registrador calificante; y (ii) el error del
certificado de fin de obra (y de los documentos sustentados en el mismo) al sefalar
como fecha de finalizacién de las mismas el 31 de enero de 2020, como se acredité de
manera suficiente. Tercero. — Todo el fundamento de la calificacién gira en torno a un
documento — el citado certificado de fin de obra de 31 de enero de 2020; y aunque dicho
certificado no refleja la realidad, esa cuestion la abordaremos mas adelante. Vamos a
centramos ahora en la afirmaciéon hecha por parte del Sr. Registrador, en su calificacion,
respecto de la acreditacion del final de las obras: "siendo, por el contrario, el Certificado
final de obra el documento idéneo para justificar la conclusiéon de las obras a efectos
registrales segun resulta de los articulos 47 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio,
por el que se aprueban las Normas Complementarias al RH sobre inscripcion de actos
de naturaleza urbanistica, y el 28 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitaciéon Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre”.
Debemos discrepar de una afirmacion tan genérica e imprecisa por parte del registrador
calificante, maxime habida cuenta de las circunstancias del caso y de la documentacién
que obraba en su poder por haber sido presentada junto con la instancia calificada
negativamente, cuyo examen ahora nos ocupa. Asi el mencionado art. 47 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio (en adelante el "R.D. 1093/1997"), bajo la rubrica "Titulo
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y nota marginal de finalizacién de la obra declarada en construccién" sefala, en su
apartado 1 que: "1. Su finalizacién [de la obra previamente declarada en construccion]
debera hacerse constar por nota al margen de la inscripcion. Dicha nota se practicara en
virtud de acta notarial en la que cualquiera de los legitimados, conforme a lo dispuesto
en este articulo, acrediten dicha finalizacién mediante incorporaciéon de la certificacion
referida en el apartado 3 del articulo anterior". Es decir, que el documento idéneo para
justificar la conclusion de las obras no es el certificado sino el acta notarial. Esta
distincion no es baladi, puesto que la confusion de ese mismo registrador ya habia
hecho que se cancelase previamente —de manera indebida—esa misma anotacion
preventiva de crédito refaccionario (anotacion letra E de la finca matriz 98038) que ahora
se reitera. Y es que se procedidé a cancelar la anotacién tomando como base un
documento privado (el certificado de fin de obra) que —como ha quedado acreditado— no
es "el documento idéneo para justificar la conclusion de las obras", pues ese documento
(como bien aclara el art. 47 del R.D. 1093/1997 al que acertadamente se remite el Sr.
Registrador) es un documento publico notarial: el acta de fin de obra. Ese flagrante error
ha privado a la recurrente de un derecho de garantia que tenia reconocido por la ley y
que debe ser reparado y restituido en la resolucion del presente recurso. Aclarado, pues,
que el certificado no es el Unico criterio a valorar para dilucidar si las obras contintian o
no, deben considerarse también otros factores que permitan trasladar al Registro de la
Propiedad la realidad juridica extrarregistral (como, en el caso que nos afecta, las
certificaciones mensuales de la obra ejecutada). Lo mismo se puede predicar de los
mencionados arts. 6 y 7 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre de Ordenacién de la
Edificaciéon que, aunque se refieren al certificado de fin de obra, requieren que ése recoja
también las modificaciones debidamente aprobadas. Es decir, que presupone un
certificado que atienda a la realidad tactica de la obra (no a margen de la misma),
incorporando cuantas unidades de obra fuesen afiadiéndose a la misma, lo cual no tuvo
lugar, en absoluto, en el caso que nos ocupa (como se refleja en el Informe de la
direccion facultativa que se menciona en el Hecho V). Cuarto. — Tal como se puso de
manifiesto en la solicitud de anotaciéon presentada el 3 de agosto de 2020, las
certificaciones mensuales suscritas por la direccion facultativa correspondientes a los
meses de febrero, marzo y abril de 2020, acreditan asimismo la subsistencia de las
obras durante esos meses y contradicen el contenido del el certificado de fin de obra
de 31 de enero de 2020 (en el que, a la postre, se ha basado la denegacion de aquella
solicitud). Asi en la referida solicitud de 3 de agosto se advertia que "Sin perjuicio de que
la Certificacion Final de Obra fue expedida el dia 31 de enero de 2020, los trabajos
continuaron después de esta fecha. Y a la misma solicitud se adjuntaron como Anexo 5
certificaciones de obra correspondientes a los meses de febrero, marzo y abril de 2020
(todas ellas posteriores al Certificado Final de Obra) suscritas por la Direccion Facultativa
y por Glaciar que acreditan que las obras continuaron posteriormente a ja emision del
Certificado Final de Obra hasta la entrega de la Obra a Glaciar. Esos certificados,
firmados por la misma direccion facultativa que habia emitido el certificado de fin de
obra, bastan para destruir el (supuesto) valor de aquél como prueba indiscutible de la
terminacion de las obras. En su calificacion, el Sr. Registrador sefiala que "resultando
registralmente acreditada la conclusién de las obras mediante Certificado final de obra
de fecha 31 de enero de 2020, no puede accederse a la practica de la anotacion del
crédito refaccionario solicitada por impedirlo el tenor literal del articulo 42.8 de la Ley
Hipotecaria". Pues bien, aunque la referencia al art. 42.8 de la LH como fundamento de
la calificacion es correcta, debe advertirse que tal precepto establece como condiciéon
temporal para la practica de la anotacion que subsistan las obras ("mientras duren las
obras"). Se trata ésta de una cuestion tactica, de hecho, ajena a criterios juridicos. Por lo
tanto, el Sr. Registrador no puede ignorar una documentacion que revela la falsedad del
certificado presentado, acogiéndose a una interpretacion formalista, incompleta y
limitada de la norma, y prescindiendo del espiritu y finalidad de la misma. Esto es
especialmente relevante en el caso que nos ocupa, dado que el art. 42.8 de la LH no se
remite directamente al certificado de fin de obra como medio acreditativo de dicho final,
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sino que alude a la finalizacion "real" de las mismas. Debe prestarse especial atencion a
dicho matiz, pues dicho precepto constituye la norma basica y esencial que regula la
anotacioén preventiva del crédito refaccionario y que consagra el espiritu de la institucion,
dandonos el marco que debe orientar cualquier duda interpretativa que pueda surgir. Al
proceder a dicha denegacion se ignoraron, pues, cuantas pruebas habian sido
presentadas sobre la subsistencia de las obras, lo que supone provocar -
negligentemente— una inexactitud registral, disociando el mundo juridico tabular de la
realidad fisica y juridica extrarregistral. Y no debemos olvidar que el Registro debe
procurar minimizar —si no suprimir— esa discordancia entre la vida registral y la vida real.
Tal ha sido, por ejemplo, la principal finalidad de una de las mas relevantes reformas
aprobadas en la legislacion hipotecaria, como es la operada por la Ley 13/2015, de 24 de
junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria y del texto refundido de la Ley de Catastro
Inmobiliario, uno de cuyos maximos exponentes ha sido la profunda modificacién —con la
aspiracion de unificar ambas realidades— del Titulo VI de la LH, bajo la rdbrica "De la
concordancia entre el Registro y la realidad juridica". Esa estricta interpretacion por parte
del Sr. Registrador ya habia sido sufrida por la recurrente, resultando en un grave
perjuicio a los derechos de la misma. Y es que ese certificado de fin de obra de 31 de
enero de 2020 —suscrito Unicamente a los efectos del cumplimiento aparente de los
plazos pactados en el Contrato— ya habia sido utilizado por Glaciar para solicitar (y,
sorprendentemente, obtener) la cancelacion de la anotacion preventiva del crédito
refaccionario practicada a favor de la acreedora con fecha 24 de junio de 2020. Sin
negar el valor del certificado de fin de obra, es totalmente contrario a derecho atribuirle
un valor absoluto —que la ley no le reconoce—, ignorar documentacién previamente
aportada al Registro y atenerse unicamente a un documento privado cuya inexactitud ha
quedado de manifiesto al confrontarlo con otros escritos firmados por Glaciar y la
direccion facultativa: (i) tres certificaciones mensuales de obras; (ii) la carta remitida por
Glaciar a Avintia el 7 de julio de 2020 que habla de "obras inacabadas" y sefiala que "la
obra no esta terminada en condiciones adecuadas para la entrega a los clientes”, (iii) la
propia Acta de Presencia de 9 de julio de 2020; y (iv) los informes de la direccion
facultativa incorporados a dicha Acta de Presencia en los que reconoce haber trasladado
a Avintia la necesidad de obras adicionales en los meses de marzo, abril y junio.
Constituye, pues, un gran error y un gravisimo perjuicio para Avintia que, a la hora de
calificar dicho documento, no se valoren otros asientos del mismo folio registral, como
prevén los arts. 18 y 65 de la LH y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario y ha
admitido expresamente la propia DGSJyFP en resoluciones como la de 30 de noviembre
de 2005. Y otra prueba irrefutable de la continuaciéon de las obras mas alla del 31 de
enero de 2020 es que el acta de fm de obra no se autorizé hasta el dia 31 de julio
de 2020 (cuestion ésta que abordaremos mas adelante). Quinto. — En cuanto a la
necesidad —referida por el Sr. Registrador en su calificacion— de indicar brevemente "la
clase de obras que se pretende ejecutar" (como exige el apartado 7° del art. 166 del
Reglamento Hipotecario), se satisface en la propia solicitud, que indica expresamente
que el Contrato se celebr6 "para la ejecucion de las unidades de obra que formaban
parte del 28,58% pendiente de ejecucion [...]. La alusién a ese 28,58% "pendiente de
ejecucion” se refiere a la parte de la promociéon que "Oproler" —la anterior contratista—
habia dejado sin terminar al tiempo de la rescisiéon del contrato (el dia 7 de junio
de 2019) con aquél y que motivo la celebracion del Contrato que fundamenta la presente
solicitud'. Y se acompafia también el propio Contrato para mayor concrecién a la
consideracion del propio Registrador; aunque, debemos insistir — no sin cierta sorpresa—
en que esa misma referencia si fue considerada suficiente por el mismo Sr. Registrador
calificante al practicar la anotacién preventiva de crédito refaccionario presentada el 24
de junio de 2020 (cuya inscripciéon consta como "anotacién Letra E"). Sexto. — Por lo
tanto, acreditada la subsistencia de las obras a la fecha de presentacién de la solicitud
de anotacién preventiva (comienzos de agosto) falta por dilucidar cual es el efecto que
puede tener el acta de fin de obra autorizada el dia 31 de julio de 2020. Como hemos
indicado anteriormente, dicha acta notarial constituiria —en circunstancias normales— el
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documento acreditativo de la finalizacién de las obras y, por lo tanto, el que cerraria el
Registro de la Propiedad a la posibilidad de anotar preventivamente un crédito
refaccionario (en base al citado art. 42.8 de la LH). Sin, embargo, en el caso que nos
ocupa la referida acta notarial no puede producir dicho efecto. En primer lugar, porque se
otorgd —como sefiala el Sr. Registrador en su calificacion— con base en un certificado de
fin de obra de fecha 31 de enero de 2020 que, como quedd acreditado en nuestra
solicitud, resultaba ser erréneo, algo que vicia también la propia acta de fin obra,
privando a este documento de la eficacia que, en condiciones normales, le atribuye la
ley. Y, en segundo lugar, porque la actuacion de Glaciar al otorgar el acta de fin de obra
es de todo punto cuestionable, en la medida en que a la misma subyace el propdsito
espurio de expulsar a Avintia de las obras y debilitar su derecho de crédito. Asi, a la vez
que les requerian para firmar —ante notario— el Acta de Presencia de 9 de julio, acudian
malintencionadamente al Registro de la Propiedad con el defectuoso certificado de fin de
obra de 31 de enero de 2020 para solicitar (los dias 8 y 23 de julio de 2020, como consta
en los libros del Registro y en la certificacion registral expedida el dia 9 de septiembre
de 2020, que se acompafa al presente recurso como Documento n°7), e —
indebidamente— obtener la cancelacion de la anotacion preventiva del crédito
refaccionario que ya habia sido practicada a favor de Avintia (y que consta
registralmente, como anotacién "letra E"). Este comportamiento constituye un claro
fraude de ley en los términos del art. 6.4 del Cédigo Civil dado que (al igual que se
consiguié —incorrectamente— cancelar la anotaciéon anterior con ese certificado
deficiente) se ha otorgado el acta de fin de obra en base a un certificado cuyo contenido
no reflejaba correctamente la realidad (siendo benévolos con el hecho de que haya un
desfase de medio afio respecto a la vigencia de las obras) para asi cerrar el Registro a
los derechos e intereses de Avintia. En este sentido, la pretensién de acreditar la
finalizacién de las obras por medio del certificado de fin de obra tiene una clara finalidad
defraudatoria, por cuanto la propia Glaciar reconocié en el Acta de Presencia que
"ambas partes estan conformes en que la paralizacién y desalojo de la obra tenga
efectos a partir de mafana (10 de julio); [... 1". Ello implica el reconocimiento tacito de
que las obras habian continuado, al menos, hasta dicha fecha, dejando, por lo tanto, sin
efecto, lo previsto y manifestado en el certificado; por lo que el acta de fin de obra se
formalizd en base a un certificado que no relejaba la realidad. La consecuencia deberia
ser, por lo tanto, la debida aplicacion de la norma que se hubiere tratado de eludir, es
decir, prescindir del acta autorizada con error y, ante la falta de documento que refleje
validamente la finalizacién de las obras, dar acceso al Registro a la solicitud de
anotacién preventiva presentada. Séptimo. — No puede dejar de insistirse, por otro lado,
en que las obras continuaban en curso incluso a lo largo del mes de julio. Precisamente
por ello, resulta también evidente que la resolucion unilateral y anticipada del contrato de
obra por Glaciar se hizo con el unico fin de poder justificar artificiosamente una supuesta
terminacion de dichas obras y otorgar el acta notarial que ha servido de base a la
denegacién que aqui se recurre. No en vano, Glaciar estaba sobre aviso de la legitima
intencion de Avintia de anotar su crédito como consecuencia de la efectiva anotacion
inicial de dicho crédito a finales del mes de junio (posteriormente cancelada, a juicio de
esta parte, indebidamente, por el Sr. Registrador). Pero la realidad era bien distinta,
puesto que éstas continuaban ejecutandose por una nueva empresa contratista
(Todoser) a la fecha de presentacién de la solicitud de anotacién preventiva. Este hecho
es también notorio y esta admitido por Glaciar en la propia Acta de Presencia de 9 de
julio de 2020. Por lo tanto, el acta de entrega de obras de 3 de agosto, no constituye
tampoco —a nuestro entender— un obstaculo para la practica de la anotacion preventiva.
Esta se referia Gnicamente a las relaciones entre Avintia y Glaciar, pero no supuso, en
ningun caso, la finalizacion de las obras, que todavia "duraban", en terminologia del
art. 42.8 de la Ley Hipotecaria, por medio de Todoser. Esta interpretacion es
perfectamente conforme con la doctrina defendida por la DGSJyFP, entre otras, en la
resolucion de 10 de octubre de 2011. Dicha resolucion aclara que "el reconocimiento del
concepto amplio de crédito refaccionario que el Tribunal Supremo ha tomado en

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-15779



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 319

Lunes 7 de diciembre de 2020 Sec. lll.

Pag. 111867

consideracion [...] no puede llegar al extremo de soslayar el requisito temporal que, a
efectos de su proteccion registral, se exige inequivocamente en la legislacién hipotecaria
(cfr. las Resoluciones de 19 [de] febrero [de] 1896 y 9 de junio de 1911, segun las cuales
es requisito indispensable para la practica de la anotacion que las obras no se hallen
terminadas)". En nuestro caso, las obras no estaban terminadas ni al tiempo de la
emision del certificado de fin de obra, ni del acta de fin de obra, ni de la presentacién de
la solicitud, como ya ha quedado acreditado. Y resultaria contrario a la naturaleza del
crédito refaccionario y a la especial proteccién que le dispensa el ordenamiento
favorecer a quien, torticeramente, busca ampararse en documentos que no reflejan la
realidad para anticipar ese limite temporal a la anotacion de dicho crédito. La adecuada
comprension de la figura debe llevar a admitir la protecciéon registral del acreedor
refaccionario "mientras duren las obras", como sefiala el art. 42.8 de la LH; pero sin
aceptar actuaciones fraudulentas que pretendan limitar ese derecho de garantia del
acreedor mediante la inesperada resolucion del contrato y contratacién de un tercero
para ejecutar los repasos finales. Ello supondria invalidar y vaciar de contenido ese
privilegio que ha querido concederse por el legislador a quienes, con su actividad, han
contribuido a dar valor al inmueble y fomentar esa politica legislativa, ocasionando un
grave perjuicio para los actores de dicho sector econémico y poniendo en peligro la
finalidad pretendida. De modo que, en este caso, no se puede entender que la abrupta
resolucién unilateral del contrato y adjudicacion de las obras a un tercero pueda suponer
un perjuicio a los derechos del acreedor refaccionario inicial, puesto que esto daria via
libre a los incumplidores para tratar de beneficiarse de sus propios actos ilicitos.
Supondria, pues, ampararse en la letra de la ley (el supuesto "fin" de las obras) para
conseguir un resultado contrario al espiritu y finalidad de la misma (desproteger y privar
de garantias al acreedor refaccionario). Deberia, pues, en esos casos, tomarse como
fecha de finalizacion de las obras la de su efectiva terminacién, sin que la mera
contrataciéon de un tercero para los trabajos y retoques finales pueda conllevar
consecuencias perjudiciales para quienes ejecutaron gran parte de la obra. Octavo. — Es,
por lo tanto, el hecho cierto y verificable de la terminacion de las obras el que debe
tenerse en cuenta a la hora de valorar la procedencia o no de la practica de la anotacion
preventiva del crédito refaccionario. Una vez acreditada la subsistencia de las mismas,
es evidente que procede la anotacion preventiva del crédito refaccionario pretendido,
puesto que reune todos los requisitos legales para ello. Por todo lo expuesto, solicito al
limo. Sr. Registrador de la Propiedad de Madrid n.° 55 que (...).»

Y

La registradora de la Propiedad titular del Registro nimero cincuenta y cinco de los
de Madrid, dofia Maria Cristina Iribarren Alonso emitié su informe, manteniéndose
integramente en la calificacion emitida por el registrador de la Propiedad accidental, don
Julio Soler Garcia, y elevé expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1923 del Cdédigo Civil; 1, 38, 40, 42, 55, 59 a 64, 82y 92 a 95 de
la Ley Hipotecaria; 18, 20 a 23, 26, 27 y 35 de la Ley de 21 de agosto de 1893, de
Hipoteca Naval; 270.3° y 271.1 del Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley Concursal; 155 a 160, 166, 197 y 206 del
Reglamento Hipotecario; las Sentencias del Tribunal Supremo de 19 de abril de 1975, 21
de mayo de 1987,30 de marzo y 5 de julio de 1990,9 de julio de 1993,22 de julio
de 1994, 21 de julio de 2000 y 6 de febrero de 2006; y las Resoluciones de este Centro
Directivo de 11 de abril de 1876, 19 febrero 1896, 14 de junio de 1899, 9 de junio
de 1911, 29 de marzo de 1954, 10 de diciembre de 1999, 12 de marzo de 2004, 6 de
abril de 2006, 17 de mayo de 2010 y 10 de octubre de 2011.
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1. En el presente recurso ha de decidirse si puede o no practicarse la anotacion
preventiva de un crédito refaccionario cuando ya se ha hecho constar en el Registro de
la Propiedad la finalizacién de las obras que son objeto de la refaccion.

El registrador accidental deniega la practica del asiento solicitado por entender que la
anotacion del crédito refaccionario tiene una regulacion especifica que sélo la admite
mientras no hayan concluido las obras, segun resulta de los articulos 42.8 y 92 de la Ley
Hipotecaria.

El recurrente alega, en esencia, que, a pesar de que registralmente se hubiese
hecho constar el fin de las obras por nota marginal, dichas obras seguian en curso, como
pretende acreditarse con diversa documentacion, y que, por tanto, no estando concluidas
en la realidad juridica extrarregistral las obras, debe procederse a la anotacién
preventiva del crédito refaccionario que se solicita.

2. Lo primero que debe afirmarse es que en el recurso contra la calificacion de
registradores no cabe tener en consideracion mas que los documentos que se relacionen
directa e inmediatamente con la calificacion del registrador, rechazandose cualquier otra
pretensidon basada en motivos o documentos no presentados en tiempo y forma
(articulo 326 de la Ley Hipotecaria).

3. Sentado lo anterior, ha de advertirse que en nuestro ordenamiento juridico no
existe norma alguna que defina el crédito refaccionario.

El Cadigo Civil se limita a establecer determinada preferencia legal en favor de los
créditos refaccionarios sobre los inmuebles que hubiesen sido objeto de la refaccion,
distinguiendo segun consten o no en el Registro de la Propiedad (cfr. articulo 1923,
numeros 3y 5).

La Ley Hipotecaria dispone que el acreedor refaccionario puede exigir anotacion
preventiva —con los efectos de la hipoteca— sobre la finca refaccionada (cfr. articulo 59
en relacién con los articulos 42.8, 60 a 65y 92 a 95).

Asimismo, se regula la preferencia del crédito refaccionario en la Ley de Hipoteca
Naval (cfr. articulos 18, 20 a 23, 26, 27 y 35) y en el texto refundido de la Ley Concursal
(articulos 270.3° y 271.1).

Siguiendo la doctrina sentada por la Resolucién de este Centro Directivo de 10 de
octubre de 2011, puede afirmarse que se considera crédito refaccionario el contraido en
la construccion, conservacion, reparacion o mejora de una cosa, generalmente un
inmueble. Tradicionalmente se ha exigido a la figura del acreedor refaccionario una
colaboracién personal en las tareas vinculadas a la cosa refaccionada. Y segun la
evolucion jurisprudencial, el crédito deriva de la anticipacién de dinero, material o trabajo
con dicha finalidad.

En efecto, la mas reciente jurisprudencia del Tribunal Supremo (cfr. La Sentencia
de 21 de julio de 2000 y las demas citadas en los «Vistos» de la presente Resolucion), a
la hora de proporcionar rasgos definitorios de esta figura, ha puesto de manifiesto que el
crédito refaccionario no nace necesariamente de un préstamo, en el sentido técnico-
juridico que ha de darse a dicho contrato, sino también de aquellos otros negocios que
contribuyan de forma directa al resultado de una construccién, reparacién, conservacion
o mejora de un inmueble, refiriéndolo a toda relacion juridica que implique un adelanto
por el contratista al propietario.

Por otro lado, la palabra anticipar, empleada por el articulo 59 de la Ley Hipotecaria
para anotar las cantidades entregadas de una vez o de modo sucesivo, ha de
entenderse de modo amplio y comprensivo del adelanto que el contratista ha de hacer
para ejecutar la obra, siendo el término «cantidad» una referencia a la valoraciéon y
determinabilidad a que alude el articulo 1273 del Cdédigo Civil, maxime cuando el
articulo 60 de la Ley Hipotecaria se refiere al «dinero o efectos en que consistan los
mismos créditos».

Con dicha Sentencia, el Tribunal Supremo se aparta de anteriores pronunciamientos
en los que se mantenia el llamado concepto estricto de crédito refaccionario, el cual se
cenia exclusivamente al derivado de un contrato de préstamo de dinero destinado a la
construccion o reparacién de un edificio.
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Ahora bien, aun manteniendo el concepto amplio de crédito refaccionario, el Tribunal
Supremo entiende que el mismo «no autoriza, empero, su extension indiscriminada a
todo el que tenga su origen en el suministro de bienes o servicios que guarden cualquier
tipo de relacion con bienes inmuebles».

Y es que, en aquellos casos también calificados como supuestos de crédito
refaccionario, se desprendia que el acreedor habia ejecutado la propia obra del edificio o
bien habia suministrado elementos, integrados de forma fija en el inmueble en cuestion.

4. Respecto del concreto defecto expresado en la calificacion impugnada no cabe
sino confirmar el criterio del registrador, toda vez que el reconocimiento del concepto
amplio de crédito refaccionario que el Tribunal Supremo ha tomado en consideracion,
segun ha quedado expuesto, no puede llegar al extremo de soslayar el requisito
temporal que, a efectos de su proteccion registral, se exige inequivocamente en la
legislacion hipotecaria (cfr. las Resoluciones de 19 febrero 1896 y 9 de junio de 1911,
segun las cuales es requisito indispensable para la practica de la anotacion que las
obras no se hallen terminadas).

Ya en la Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1861 se expresaba que «Si
digno es de ser considerado como hipotecario el crédito del que da su dinero para la
construccion o reparacion de un edificio, después de invertirse en la obra toda la
cantidad convenida, aun en el caso de que expresamente no se haya pactado la
hipoteca, digno es también de ser considerado como hipotecario por las cantidades que
parcialmente vaya anticipando mientras dure la edificacidon, concediéndole al efecto el
derecho de exigir una anotacién preventiva sobre la finca refaccionada por las
cantidades que hubiere anticipado».

El articulo 42.8 de la vigente Ley Hipotecaria reconoce al acreedor refaccionario el
derecho a pedir anotacion preventiva «mientras duren» las obras que son objeto de la
refaccion; el articulo 92 de la misma Ley precisa el momento de la caducidad de esta
anotacién, a «los sesenta dias de concluidas las obras», permitiendo el articulo 93 al
acreedor refaccionario pedir la conversién de su anotacion preventiva en inscripcion de
hipoteca.

El mismo criterio se sigue en el articulo 166.7' del Reglamento Hipotecario, al
referirse a la necesidad de que en la anotacion del crédito refaccionario se indique
brevemente la clase de obras que «se pretende ejecutar». Precisamente la previsién de
conversion de la anotacion preventiva en inscripcion de hipoteca no es sino
manifestacion del propésito del legislador de favorecer las actividades de reparacion,
mejora o rehabilitacién de edificaciones mediante un instrumento idéneo de garantia, ya
consolidado, como es la hipoteca que, al constituirse necesariamente mediante escritura
publica, asegura la prestacion del consentimiento del deudor en forma auténtica y, por
ende, una mayor proteccion al mismo.

En consecuencia, constando registralmente por nota marginal que las obras han
concluido, y estando los asientos registrales bajo la salvaguarda de los Tribunales en
virtud del articulo 1.3 de la Ley Hipotecaria, no cabe sino confirmar la nota de calificacion
del registrador, no pudiendo practicarse anotacion preventiva de crédito refaccionario
cuando de los propios asientos del Registro resulta la terminacion de las obras, y, por lo
tanto, el incumplimiento de la conditio iuris («mientras duren las obras») que para la
practica de la anotacién preventiva de crédito refaccionario exige el articulo 42.8 de la
Ley Hipotecaria.

A este respecto, debe recordarse que es doctrina reiterada de este Centro Directivo
que, una vez practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los
tribunales produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud bien por
la parte interesada, bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos
legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

Por tanto, practicados los asientos -en el presente caso, la referida nota marginal de
terminacién de la obra de fecha 12 de agosto de 2020, en virtud de Acta notarial
autorizada el 31 de julio de 2020, a la que se encuentra incorporada, entre otros
documentos, Certificacion final de obra expedida el 31 de enero de 2020—, los mismos se
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hallan bajo la salvaguardia judicial y no es posible, en el concreto ambito de este
expediente, revisar la legalidad en la practica de dicho asiento ni de la calificacion
positiva previa por la que se han practicado los asientos, con los consiguientes efectos
de legitimacién que los mismos generan.

5. Sin perjuicio de lo anterior, esta Direcciéon General se ve en la obligacién de
recordar, por ultimo, que queda bajo la exclusiva responsabilidad del técnico certificante
del fin de obra la veracidad y exactitud de las afirmaciones contenidas en el certificado
por él expedido (cfr. Resoluciones de 4 de diciembre de 2006, 15 de mayo de 2015, 20
de junio de 2019 o 5 de abril de 2020).

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacién

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

Madrid, 20 de noviembre de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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