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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

13542 Resolucion de 4 de junio de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Vigo n.° 4, por la que se suspende la
inscripcidon de una escritura de division horizontal, previa aclaracion de la
descripcion de la obra.

En el recurso interpuesto por dofia S. L. D. contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Vigo numero 4, dofia Irene Bemposta Iglesias, por la que
se suspende la inscripcién de una escritura de divisién horizontal, previa aclaracion de la
descripcion de la obra.

Hechos
I

Presentada el dia 14 de septiembre de 2023 en el Registro de la Propiedad de Vigo
namero 4 copia auténtica de la escritura de division horizontal autorizada el dia 7 de
febrero de 2023 por don José Manuel Lois Puente, notario de A Corufia, con el
namero 234 de protocolo, fue calificada negativamente el dia 5 de octubre de 2023.

Reintegrada el dia 24 de enero de 2024 dicha escritura en el Registro de la
Propiedad de Vigo nimero 4, junto con documentacién complementaria, fue objeto de la
siguiente nota de calificacion:

«Asiento 1162 del Diario 24.

Entrada 1025 de fecha 14/09/2023.

Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de
diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario:

La Registradora de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificaciéon del
documento presentado por A. M., R. M., el dia 14/09/2023, bajo el asiento nUmero 1162,
del tomo 24 del Libro Diario y nimero de entrada 1025, que corresponde a la escritura
autorizada por el Notario de A Corufia José Manuel Lois Puente, con el
namero 234/2023 de su protocolo, de fecha 07/02/2023, ha resuelto no practicar los
asientos solicitados en base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Presentada escritura de division horizontal autorizada el dia 7 de febrero de 2023 por
el notario de A Corufia, don José Manuel Lois Puente, nimero 234 de protocolo, en la
misma comparece dofia M. S. D. R. como titular registral de la finca 3028 a los efectos
de rectificar la descripcidon de la finca en cuanto a su cabida y linderos al objeto de
adaptarla a la realidad, asi como rectificar la descripcién de la obra nueva declarada
sobre la misma en la inscripcion 2.2 y dividirla horizontalmente.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-13542



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Miércoles 3 de julio de 2024 Sec. lll. Pag. 82702

Dicha escritura fue objeto de calificacidon negativa por la registradora que suscribe el
dia 5 de octubre de 2023 sefialandose los siguientes defectos:

Consultados los libros del registro la finca 3028 consta inscrita con la siguiente
descripcion:

“Urbana. Casa de bajo comercial, I6brego de la cabida de setenta y siete y noventa
decimetros cuadrados y una cocina y bafios anexos de treinta y dos metros veinticuatro
decimetros cuadrados; piso primero de la superficie de setenta y siete metros y noventa
decimetros cuadrados; piso segundo de la cabida de setenta y siete metros y noventa
decimetros cuadrados y fayado, de la cabida de setenta y siete metros y noventa
decimetros cuadrados, I6brego, emplazada sobre el terreno nimero (...) en la villa y
municipio de Bayona, de la cabida de un &rea veinticuatro centiareas y catorce
decimetros cuadrados.—Limita: Norte, casa de M. S. P. G.; Sur, casa de A. D. R.; Este,
Urbanizacion (...); y Oeste, calle (...).”

1. Por la presente la compareciente manifiesta que las superficies de la
construccion que constan en la inscripcion 2.2 se cifien a las superficies Utiles y procede
a la concrecion de las medidas superficiales construidas de las plantas de la casa que ya
figuraba inscrita en el Registro remitiéndose en cuanto a este extremo al informe técnico
que se protocoliza en la escritura.

Siendo exigua la descripcién de la casa que consta inscrita, no puede determinarse
si los metros que constan para cada planta son Utiles o construidos, pues no resulta de
su diccion literal, no siendo posible asegurar que la descripciébn actual de la obra
realizada en la escritura respete la delimitacion de la obra que se declar6 en su dia. De
modo que cualquier concrecion actual de las superficies construidas de cada planta
requiere el cumplimiento de los requisitos previstos por la legislaciéon urbanistica e
hipotecaria para la declaracion de obra nueva, que de pretenderse declarar por
antigliedad en el presente caso, seran los previstos en el articulo 28 del texto refundido
de la ley del suelo y rehabilitacién urbana y 45 y siguientes del real decreto 1093/1997.

Si bien en el presente expediente la compareciente se remite al informe técnico
incorporado en la escritura (el cual ademas no consta ni visado ni con firma legitimada),
el mismo resulta incompleto en tanto dispone “la parcela objeto de la medicién presenta
una superficie de 132,83 metros cuadrados, de los cuales 84,24 m2 se corresponden
con la planta de la construccién principal y 33, 50 m2 con los anexos de la planta baja”.
En consecuencia, no contiene una somera descripcién del edificio en su conjunto con las
superficies construidas de cada planta conforme se declaran en la escritura, y por tanto
de la superficie total construida, asi como de la antigiedad de dicha construccion
(Unicamente hace referencia al afio 1963 como afio de construccion de la edificacion con
arreglo a la descripcion que ya figura en el registro y que consta en la escritura de
declaracion de obra nueva y entrega de legado autorizada el dia 9 de marzo de 1991 por
el notario don Mariano Vaqueiro Rumbao, nimero 1908 y que causo la inscripcién 2.3).

2. Por lo que respecta a la division horizontal, no consta acreditada en virtud del
certificado técnico incorporado la descripcion individualizada de cada uno de los
elementos privativos y la antigliedad de la configuracion de la division horizontal. De
conformidad art 53 RD 1093/97, art. 10-3-b y art 26 TR de la ley de Suelo vigente
aprobada por RD legislativo 7/2015, la constitucion de dicho régimen esta sujeto a la
previa autorizacion de licencia o acreditacion del transcurso de plazo que impida adoptar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién por
haber transcurrido los plazos de prescripcién correspondientes.

3. En cuanto a la descripcién de los tres elementos privativos, la misma resulta
incongruente en tanto al resefar la superficie Gtil y construida de cada uno de ellos, asi
como sus linderos, se incluye la superficie destina a los elementos comunes como
especificamente se manifiesta en la descripcién de la finca numero uno al disponer “con
inclusion de la parte proporcional en elementos comunes, distribuidos en forma
adecuada a su destino”. En efecto, no es posible que cada uno de los elementos
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privativos tenga la misma superficie (til y construida que la completa planta en la que se
ubican toda vez que existen superficies destinadas a portal y escaleras del edificio, a
través de los cuales se accede a los distintos departamentos, entre otros elementos
comunes, cuyas superficies no pueden computarte en los elementos configurados como
privativos y que deben tenerse en cuenta al describir los linderos de cada uno de ellos.
Registralmente no puede admitirse que la superficie de un elemento privativo incluya la
de los elementos comunes, por constituir conceptualmente un contrasentido con el
concepto mismo de elemento privativo.

4. Por ultimo, respecto de los anejos de las fincas dos y tres, esto es, la mitad
indivisa de la planta bajo cubierta o fayado para cada una de ellas, y por tanto ubicados
fuera del espacio delimitado de cada uno de los dos elementos privativos, debe
realizarse en los términos previstos en el art. 9.1 de la L.H. y concordantes del
Reglamento concretando su superficie y linderos.

Aportada ahora la documentacion acompafiada de informe elaborado por Don C. S.
E., ingeniero técnico agricola con firma legitimada por el notario de Pontevedra don José
Pedro Riol Lépez el dia 13 de enero de 2024, el mismo no subsana los defectos
apuntados en los puntos 1, 2, 3 y 4 en tanto no consta visado a los efectos de acreditar
las facultades del técnico certificante ni consta protocolizado en la escritura objeto de
calificacion a los efectos de sustituir el que consta en la misma. Asimismo, sin perjuicio
de lo ahora sefalado, si bien el mismo contiene una descripcion del edificio por plantas,
ni individualiza superficies respecto a cada elemento independiente ni tampoco realiza
una descripcion de los mismos, manteniendo incluidas las superficies de los elementos
comunes en las superficies de los elementos privativos, por lo que se reitera lo ya
apuntado en la primera calificacion en los términos antes reproducidos en los puntos 2
y 3 asi como la falta de delimitacion de los anejos tal y como se indica en el punto 4.

Fundamentos de Derecho.

1. Por lo que respecta al primero de los hechos, la rectificacion de la descripcion de
la obra que conste en registro esté sujeta a los requisitos que para la declaracion de obra
nueva establece el articulo 28 del texto refundido de la Ley del suelo y rehabilitacion
urbana y articulos 45 y siguientes del real decreto 1093/1997.

En concreto, si como manifiesta la compareciente, en el presente expediente de lo
gue se trata es de establecer una detallada y somera descripcion de la obra que se
declaré en su momento (inscripcién 2 de 4 de marzo de 1993), deberd justificarse su
descripcion y antigiiedad en la forma prevista en el parrafo 4 del articulo 28 del citado
texto refundido de la ley del suelo y rehabilitacion urbana y articulo 52 del real
decreto 1093/1997 de 4 de julio. Si bien en la escritura parece que se persigue solventar
las imprecisiones existentes en cuanto a las superficies de la obra inscrita, como se ha
indicado en los antecedentes de hecho, la misma figura inscrita sin mayor concrecion
sobre si las superficies consignadas son Utiles o construidas, por lo que se desconoce si
se refieren a unas u otras.

Ciertamente se produce una alteracion entre la descripcion que consta en el
Registro, de caracter exiguo —no distingue si las superficies distribuidas por plantas son
construidos o Utiles— y la que se pretende realizar, lo que supone una modificacion
registral de la finca.

Asi lo ha venido reiterando la Direccion General de los Registros y del Notariado, hoy
Direccién General de la Seguridad Juridica y Fe Publica en resoluciones como las de 6
de abril de 2009, o 6 de julio de 2013 al establecer que “es evidente que si en una finca
que figura inscrita con 200 metros cuadrados y se dice ahora que tiene una planta baja
de 161 metros y una alta de 108, existe, de una manera o de otra, una declaracion de
obra que modifica la descripcién registral, por lo que, independientemente de que
responda a la realidad actual, es preciso, bien el otorgamiento de la correspondiente
licencia, bien la prueba de que concurren los requisitos especificados en el articulo 52
del Real Decreto 1093/1997, que desarrolla las exigencias requeridas por la legislacion
urbanistica. Segin esta norma, podran inscribirse las declaraciones de obra nueva
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correspondientes a edificaciones terminadas en las que concurran los siguientes
requisitos: a) Que se pruebe por certificacion del Catastro o del Ayuntamiento, por
certificacion técnica o por acta notarial, la terminacion de la obra en fecha determinada y
su descripcién coincidente con el titulo. b) Que dicha fecha sea anterior al plazo previsto
por la legislacion aplicable para la prescripcion de la infraccién en que hubiera podido
incurrir el edificante. c) Que no conste del Registro la practica de anotaciéon preventiva
por incoacién de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca que haya sido objeto
de edificacion.”

Respecto a la necesidad de acreditar las facultades del técnico que certifica la
descripcion de la edificacion declarada y la antigiiedad de la misma en términos
coincidentes con el titulo, se entiende por certificado técnico aquel documento legal y
oficial expedido por quien tiene capacidad y aptitud para ello y en el que, tras haber
realizado las labores de estudio, andlisis y averiguacion oportunas, dicho técnico que lo
expide y suscribe hace constar la realidad de un hecho o la certeza de un dato.

El articulo 50 del Real Decreto 1093/1997 determina quiénes estan cualificados
como técnico competente: el que hubiera firmado el proyecto (nimero 1), el que tuviera
encomendada la direccion de la obra (nimero 2), el técnico municipal del Ayuntamiento
(nimero 4) o cualquier otro técnico que tuviera facultades suficientes acreditadas
mediante certificacion de su colegio profesional (nimero 3). En el caso de los numeros 1,
2 y 4 se exige Unicamente la identificacidn del arquitecto mediante la legitimacion notarial
de su firma en el certificado expedido por el mismo, conforme al articulo 49.2 de dicho
Real Decreto (cfr. las Resoluciones de este Centro Directivo de 9 de febrero de 1994, 23
de octubre de 2000, 22 de marzo de 2003, 11 de marzo de 2009 y 16 de diciembre
de 2016, entre otras). Y como afirmd este la Direccién General de la Seguridad Juridica y
de la fe Pablica en Resoluciones de 5 de febrero de 2011 y 16 de diciembre de 2016 y la
mas reciente de 16 de junio de 2020, “es evidente que el visado no se exige en ningln
momento, y solo se exige certificacion del Colegio para determinar las facultades del
técnico cuando este sea el comprendido en el numero 3 del citado articulo 50, como
ocurre en el presente caso. Es cierto que el visado colegial cumple, entre otras
funciones, la de acreditar la cualificacion y habilitacion profesional del técnico certificante
a la fecha de la emision del certificado, pero también lo es que, al margen de su eficacia
en el ambito de las competencias corporativas propias del colegio respectivo (cfr.
articulo 2 del Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio,
30 del Real Decreto 129/2018, de 16 de marzo, por el que se aprueban los Estatutos
Generales de los Colegios de Arquitectos y de su Consejo Superior; y la Sentencia del
Tribunal Supremo de 27 de julio de 2001), dicho requisito no viene exigido para la
inscripcién de la obra nueva por el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, respecto de
ese cualquier otro técnico que no sea de los comprendidos en los nimeros 1, 2 y 4 del
articulo 50, siempre que, como acontece en el supuesto analizado en el presente
recurso, se acredite mediante certificacion de su colegio profesional respectivo que tiene
facultades suficientes para expedir el certificado sobre la fecha de finalizacion de la
construccion u obra de que se trate y la descripcion de ésta.”

2. Respecto al segundo de los hechos expuestos, ademas de no justificarse la
superficie y antigliedad de la edificacion con la descripcion que se pretende inscribir,
partiendo de que la constitucion del Régimen de Propiedad Horizontal se realiza en el
momento actual, de conformidad art 53 RD 1093/97, art. 10-3-b y art 26 TR de la ley de
Suelo vigente aprobada por RD legislativo 7/2015, la constitucion de dicho régimen esta
sujeto a la previa autorizacion de licencia o acreditacion del transcurso de plazo que
impida adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su
demolicién por haber transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes, tal y
como ha establecido la Direcciébn General de la Seguridad Juridica y Fe Publica en
reciente resolucion de 3 de junio de 2019. A este respecto no puede entender por
acreditada la antigiedad de dicha constitucion de Propiedad Horizontal, ni con el
certificado de técnico incorporado, que nada indica de los elementos privativos que
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constituyen a misma, ni de la certificacion catastral incorporada que se refiere a un solo
inmueble descrita como parcela construida sin division horizontal.

El articulo 26 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, en su apartado
primero da un concepto legal de finca, de finca registral y de parcela. Inmediatamente
después, en su apartado segundo exige para toda segregacion o division de fincas, que
las resultantes rednan las caracteristicas exigidas por la legislacién aplicable y la
ordenacion territorial y urbanistica. Y, el siguiente péarrafo determina que, en la
autorizacion de escrituras de segregacion o division de fincas, los notarios exigiran, para
su testimonio, la acreditacién documental de la conformidad, aprobacion o autorizacion
administrativa a que esté sujeta, en su caso, la divisibn o segregacién conforme a la
legislacion que le sea aplicable. El cumplimiento de este requisito sera exigido por los
registradores para practicar la correspondiente inscripcion.

El articulo 28 de la misma ley, por su parte, hace lo propio respecto a las escrituras
de declaracion de obra nueva, con la salvedad de permitir, en su apartado cuarto, un
procedimiento especial de inscripcién, sin acreditacion de autorizacion administrativa
previa, respecto a las “construcciones, edificaciones e instalaciones respecto de las
cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica
que impliqguen su demolicién, por haber transcurrido los plazos de prescripcion
correspondientes”.

Por tanto, en linea con lo manifestado, es la propia legislacion sustantiva urbanistica
gue resulte aplicable la que ha de establecer qué actos estdn sometidos a licencia, asi
como determinar qué otros actos de uso del suelo o de las edificaciones quedan sujetas
a la intervencion y control municipal que el otorgamiento de la licencia comporta,
determinacion que constituye un presupuesto previo o “prius” respecto de su exigencia.

En este sentido, son de destacar los articulos 26.6 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y 10.3 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
propiedad horizontal. Ambos preceptos tienen su redaccion en la Ley 8/2013, de 26 de
junio, de rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbanas.

Los titulos competenciales en que se amparan dicha modificacion resultan de la
disposicion final decimonovena, nimero 1, de la citada ley, que establece que “la
presente Ley tiene el caracter de legislacion basica sobre bases y coordinacion de la
planificacion general de la actividad econdmica, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 149.1.13.2 de la Constitucion”. Afiadiéndose en el namero 2, apartado 2.°, en
relacion con los articulos 17 del texto refundido Ley de Suelo y 10.3 de la Ley sobre
propiedad horizontal, que se redactan “al amparo de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.2
y 18.2 de la Constitucién, que atribuye al Estado la competencia sobre legislacion civil,
procedimiento administrativo comun, legislacién sobre expropiacion forzosa y el sistema
de responsabilidad de las Administraciones Publicas (cfr. disposicion final segunda del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana). La Sentencia del Tribunal
Constitucional nimero 75/2018 se ha pronunciado especificamente sobre el articulo 17.6
del texto refundido de la Ley de suelo (hoy 26.6 del texto refundido de la Ley de Suelo
de 2015), Sentencia que ha declarado constitucional la prevision estatal de la exigencia
de una autorizacién administrativa para los casos que contempla.

De acuerdo con el cuadro normativo expuesto: en los supuestos de division o
segregacion de fincas (con el concepto legal visto), de acuerdo con el articulo 26.1 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, la exigencia de licencia o
autorizacion administrativa vendra determinada por la ley aplicable; tratandose de
complejos inmobiliarios del articulo 26.6 del citado Real Decreto Legislativo 7/2015, asi
como en los supuestos regulados en el articulo 10 de la Ley sobre propiedad horizontal,
la exigencia de autorizacion administrativa viene impuesta por la legislacion del Estado,
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como se deduce de la disposicion final decimonovena de la Ley 8/2013 y la disposicién
final segunda del Real Decreto Legislativo 7/2015.

Desde la perspectiva del articulo 10 de la Ley sobre propiedad horizontal, aplicable
por ser legislacién del Estado, debe entenderse, que proporciona plena cobertura legal al
articulo 53 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley hipotecaria sobre inscripcion
en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, al disponer: “Para
inscribir los titulos de division horizontal o de modificacion del régimen ya inscrito, se
aplicaran las siguientes reglas: a) No podran constituirse como elementos susceptibles
de aprovechamiento independiente mas de los que se hayan hecho constar en la
declaracion de obra nueva, a menos que se acredite, mediante nueva licencia concedida
de acuerdo con las previsiones del planeamiento urbanistico vigente, que se permite
mayor namero (...)".

En definitiva, reiterando el criterio seguido en la Resolucion de 3 de junio de 2019,
como regla general: a) no se precisara la aportacion de licencia para la propiedad
horizontal, cuando la misma se ajuste a la licencia de obras que autorice la construccién
de las edificaciones (Resolucion de 13 de julio de 2015); b) tampoco se precisa la
aportacion de licencia de la propiedad horizontal cuando la misma no provoque un
incremento de elementos privativos respecto de los que consten en la previa declaracion
de la obra nueva, y c) el Centro Directivo ha sostenido la aplicacion analdgica, aunque
con matices, del articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, a aquellos
supuestos en que ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliquen su demolicion, por haber transcurrido los plazos de
prescripciéon correspondientes. Respecto a esta Ultima posibilidad, que es la que se
invoca en el presente expediente, la DGSJFP —cfr. Resolucion de 25 de abril de 2018—
ha mantenido la necesidad de diferenciar entre los actos edificatorios, sean en la misma
planta 0 en nuevas plantas, aun cuando supongan el cambio de vivienda unifamiliar a
colectiva o el aumento de elementos de uso independiente, de los actos de division
afectantes al suelo. A los primeros le es aplicable el régimen del articulo 28.4 para
justificar en su caso la no exigencia de licencia a efectos de inscripcion, dada la realidad
factica que presenta la edificacion existente, debidamente acreditada, que por si
demuestra la no ejecucion de medidas de restablecimiento de legalidad urbanistica; mas,
a los segundos, en cuanto supuesto parcelatorio distinto al comprendido en dicho
precepto, le resulta aplicable el régimen del articulo 26 de la misma ley estatal en cuanto
a la exigencia en todo caso de titulo administrativo habilitante de la inscripcion.

La antigliedad podra ser acreditada por distintos medios: la certificacion del
Ayuntamiento, la certificacion catastral descriptiva y grafica, la certificacion de técnico
competente y el acta notarial, sin que haya una jerarquia entre esos medios (cfr. Las
Resoluciones de 16 de diciembre de 2013 y 23 de abril de 2014).

En el presente expediente se cuestiona la inscripcion de la division horizontal por la
que se divide la finca en tres elementos privativos destinados dos de ellos a vivienda y
uno a local comercial.

Para acreditar la legalidad urbanistica de la misma se aporta certificado técnico pero
del mismo (del que consta protocolizado en la escritura) ni resulta la descripcion y
antigiedad de la edificacion conforme a la descripcion actual que se pretende inscribir
(Unicamente hace referencia al afio de construccion que figuraba en la escritura de
declaracion de obra nueva y entrega de legado autorizada el dia 9 de marzo de 19991
por el notario don Mariano Vaqueiro Rumbao, numero 1908 y que causé la
inscripcién 2.%) ni individualiza superficies respecto a cada elemento independiente y por
tanto tampoco realiza una descripcién de los mismos (no resultando dichos extremos del
nuevo certificado que se aporta en los términos apuntados en los hechos). Dicho
certificado es insuficiente a los efectos de acreditar la configuraciéon y antigliedad de la
division horizontal. Asi lo determindé en un caso similar la Direccion General de la
Seguridad Juridica y Fe Publica en resolucion de 28 de julio de 2020 “Respecto a la
suficiencia probatoria del certificado técnico, tiene razon la registradora en que el mismo
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no puede considerarse suficiente en el presente caso, dado que se limita a certificar que
el edificio se encuentra dividido hace mas de diez afos en diferentes plantas y estancias,
y se limita a describir las superficie construida, con y sin elementos comunes, y Util de
cada una de las plantas semis6tano, baja, primera, segunda y tercera. Estas superficies
son coincidentes con las descritas en la escritura en conjunto para cada planta y con el
resultado de la suma de las superficies de los elementos de cada planta, sin embargo,
no hace descripcion individualizada de cada elemento, al menos respecto a superficie
construida y uso, por lo que no puede considerarse suficiente para acreditar la
configuracion independiente de los distintos elementos y su antigliedad, a los efectos del
articulo 28.4 de la Ley de Suelo y conforme a la doctrina de este Centro Directivo antes
citada.

Debe entenderse que el criterio de inexigibilidad de licencia a efectos registrales para
la configuracion independiente de los distintos elementos edificatorios de un edificio,
cuando suponga un incremento respecto a los que consten en la declaracion de obra
nueva, debe pasar por una cumplida acreditacion de la descripcion de los mismos y su
antigliedad, pues de otro modo seria facilmente eludible el requisito de autorizacion
impuesta por la normativa urbanistica.”

Por dltimo, procede valorar la informacién obtenida de Catastro, lo que requiere
analizar tanto su alcance en la calificacién, como la concreta interpretacion del contenido
de su base de datos.

En la certificacion catastral que se incorpora consta que el inmueble se trata de una
parcela construida sin divisidon horizontal, tiene una superficie construida de 413 metros
cuadrados, y su afio de construcciéon es 1963, apareciendo descritas cuatro plantas con
distintos destinos.

En el presente supuesto, de la certificacion catastral incorporada no solo no resulta
acreditada la configuracion independiente y descripcion de cada uno de los elementos
constructivos de forma coincidente con la escritura, sino tampoco consta con detalle su
antigliedad en esa configuracién, dado que soélo consta genéricamente el afio de la
construccion principal, o en su caso, de reconstruccion o rehabilitacién integral. En
definitiva, con la documentacion valorada al tiempo de la calificacion, no se estima
suficientemente acreditada la antigliedad de su configuracion independiente pues como
se ha expuesto el certificado técnico no resulta concreto en este punto.

3. En cuanto a la imposibilidad de incluir las superficies de los elementos comunes
en la descripcion de los elementos privativos cabe traer a colacion que legalmente, en un
régimen de propiedad horizontal, es elemento comun todo lo que no conste configurado
expresamente como elemento privativo. Y a la inversa, la configuracién y descripcion de
un elemento privativo no deberia ni puede incluir, (ni siquiera en parte) elementos
comunes, ni parte proporcional de elementos comunes.

Como ya resolvio la Direccion General de la Seguridad Juridica y Fe Publica en
resolucion de 7 de julio de 2014, “es cierto que el dato de la superficie proporcional de
zonas comunes imputable a un determinado elemento privativo puede ser relevante a
ciertos efectos, todos ellos extrarregistrales, tales como el célculo del precio maximo de
venta en viviendas protegidas, o la determinacion del valor catastral u otros valores o
bases imponibles tributarias referidas a aquél. Pero ello no permite eludir la necesaria
precision exigida legalmente por el principio de especialidad registral para la delimitacion
clara y precisa de lo que es elemento privativo y lo que es elemento comin en un
régimen de propiedad horizontal. Por esa razon, registralmente no puede admitirse que
la superficie de un elemento privativo se exprese mediante el dato de “su superficie con
inclusidon de elementos comunes”, por constituir conceptualmente un contrasentido con el
concepto de elemento privativo (articulos 3 y 5 de la Ley de Propiedad Horizontal).
Incluso cuando se inscriba la superficie privativa, que es la determinante, deberia
denegarse cualquier mencion registral, aunque fuera accesoria 0 complementaria, a
superficie alguna en elementos comunes que se impute a ese elemento, pues la cuota
gue un elemento privativo ostenta en los elementos comunes no significa nunca una
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superficie concreta, sino un médulo ideal determinante de la participacién del comunero
en los beneficios y cargas de la comunidad.

4. Respecto al Ultimo de los hechos expuestos, el principio de determinacion y
especialidad exige que la descripcion de los anejos conste perfectamente delimitada.

Por mas que el articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizontal se limite a exigir que en
el titulo de constitucion del régimen se haga constar “y los anejos, tales como garaje,
buhardilla o s6tano”, es doctrina de la Direccion General de la Seguridad Juridica y Fe
Publica —antes Direccion General de los Registros y del Notariado— (vid. Resolucion
de 23 de noviembre de 1999, 7 de octubre de 2002) que la descripcién de los anejos de
pisos o locales que estén situados fuera del espacio delimitado por la descripcién de
éstos se realice en los términos previstos en el articulo 9.1 de la Ley Hipotecaria y
concordantes de su Reglamento, pues solo asi quedara perfectamente identificado el
objeto de propiedad separada, en tal caso un tanto compleja, que como tal ha de
inscribirse, sustrayéndolos ademas a la presuncion de comunidad que la Ley viene
indirectamente a atribuir a todos aquellos elementos cuya privatividad no conste con
claridad (arts. 396 del Cédigo Civily 3y 5 de la Ley de Propiedad Horizontal).

A la vista de los anteriores hechos y fundamentos de derecho, la Registradora que
suscribe ha resuelto suspender la inscripcion solicitada en base a los citados defectos.

No se ha tomado anotacién preventiva de suspension por no haber sido solicitada.

Contra esta calificacién podra (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Irene Bemposta
Iglesias registrador/a de Registro Bienes Muebles [sic] de Vigo 4 a dia quince de febrero
del dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacién, dofia S. L. D. interpuso recurso el dia 6 de
marzo de 2024 por escrito en el que indicaba, resumidamente, lo siguiente:

«Los hechos a tener en cuenta son los siguientes:

El 7 de febrero de 2023, mi madre, con el deseo de evitar problemas a la hora de su
fallecimiento, y para lograr el reparto pretendido por ella, otorga una escritura de division
horizontal de un pequefio inmueble construido en j1963! cuya declaracion de obra nueva
se habia otorgado en 1991, ante el notario de La Ramallosa, don Mariano Vaqueiro
Rumbao.

El afio de construccion, por mas que la registradora parezca ponerlo en duda, resulta
patente del catastro que goza, en principio, de presuncién de veracidad y no figura en él
modificacion alguna. Se recalcaba, ademas, en la escritura ante el Sr. Vaqueiro: 1963.

Por si esto no fuera bastante, hoy, con los medios de que disponemos en Google,
puede verse el edificio pasedndonos por la calle en que esta ubicado. Basta verlo para
darse cuenta de que se trata de un inmueble con muchos afios y en el que no se han
hecho mas que labores de conservacion (...) La escritura de obra nueva deja bien claro
que el edificio, cuando se construyd, contaba ya con un local comercial y dos plantas
destinadas a vivienda, cada una con una vivienda independiente, pues especifica
perfectamente como esta dividida cada una: El primero en tres dormitorios, comedor,
cocina, bafio y distribuidor; y el segundo, en tres dormitorios, comedor, cocina, pasillo
distribuidor y bafio.

Cuando el inmueble se hizo, repito, en 1963, regia la ley del suelo de 1956. Y, en el
municipio del que se trata, las normas subsidiarias de planeamiento, permitian bajo y dos
alturas. Eso es lo que se edificé. Dos alturas a vivienda, como patentemente se declar6
en la escritura de obra nueva, y un bajo comercial.

La escritura otorgada ante don Mariano Vaqueiro aludié a metros cuadrados sin mas
especificacion; no distinguiendo si eran Utiles o construidos, pero eran Utiles, como
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resulta del plano que se acompafia a este recurso, para que pueda evidenciarse todavia
mas, por si todos los planos que le hemos aportado la registradora no fueran suficientes.

La escritura que otorgd mi madre, con base en la medicién de un ingeniero técnico
agricola, simplemente aclara de qué naturaleza eran las superficies consignadas, algo
tan natural que ni al notario (persona con muchisima experiencia profesional), ni al
técnico que nos lo hizo, le parecié que pudiera llevar a nadie a sospechar que estaba
generandose una ampliacion de obra sujeta a no sé cuantas bendiciones administrativas.

Se aclaré simplemente que la superficie consignada en la escritura ante el Sr.
Vaqueiro era util, la de la vivienda, la acotada por sus paredes, y que la restante, hasta
completar la planta del inmueble era la construida que pertenecia a cada elemento
privativo, incluyendo, claro, su participacion, como conduefio, en los elementos
comunes.(...) cuya nota de calificacion, extensa e intensa resulta apabullante; pero he
leido algunas escrituras de division horizontal, debidamente inscritas en los pertinentes
registros, y en ellas no es infrecuente la expresion “que ocupa la superficie construida,
incluida la parte proporcional en elementos comunes de...”. Por ello no me percato de la
gravisima conculcacion que supone de las normas hipotecarias.

En definitiva, la discrepancia se centra, si no entiendo mal la nota (que,
evidentemente, por su complejidad, podria ser que no comprendiera), en los siguientes
aspectos:

1.9 Se duda, al simplemente aclarar la superficie inscrita, si estaremos encubriendo
una alteracién sustancial de la obra nueva, una ampliacion tremenda del volumen
edificatorio, que requeriria licencia. Preventivamente, como la sospecha de ilicitud es la
regla en nuestro Derecho, tenemos que acreditar que no infringimos la legalidad
urbanistica.

2.9 Al dividir horizontalmente los tres elementos que desde su origen han existido
en el inmueble, la registradora aplica retroactivamente a una edificacion de 1963 una
norma de 2013, y sospecha otra vez que estamos aumentando el nimero de viviendas.
Luego tenemos que demostrar que siempre fueron dos viviendas y un local comercial,
extremos que resefian tanto la escritura de 1991, como el catastro. Parece que la
mencién de éste de que se trata un edificio sin division horizontal (cosa evidente, pues,
al tenerla, mi madre no la habria otorgado), le hace pensar que sea una vivienda
unifamiliar.

3.9 Tampoco acepta la registradora que pueda decirse, al describir un elemento
privativo, que este tiene una superficie Gtil (la propia, la delimitada por sus paredes), y
otra construida “con parte proporcional de los elementos comunes”. Parece que resulta
incompatible tener sobre unos metros, los Utiles, la propiedad exclusiva; y tener, ademas,
como conduefia que soy, la propiedad proporcional de otros, los construidos.

Por Gltimo, aunque titulo constitutivo exija simplemente la mencidn de los anejos con
gue cuente el inmueble, y aunque todos los que ya somos mayores, hayamos leido miles
de escrituras que se limitaban a decir que “este piso cuanta [sic] como anejo inseparable
con la plaza de garaje nimero ‘X' en la planta de sétano; y el trastero nimero ‘z’ en el
espacio bajo cubierta”, (como por cierto dice la de mi propio piso); y esas escrituras
estén perfectamente inscritas en el registro de la propiedad (seguramente, muchas, en el
propio registro 4 de Vigo); esta claro que ni esos cientos de notarios, ni esas docenas de
registradores (...)

De todo lo anterior resulta claro que no comparto la calificacion. Es, sin duda, una
gran calificacién, una leccion de derecho urbanistico y registral, merecedora de una nota
sobresaliente en la oposicién; pero no me resulta convincente por discrepar,
simplemente, de la realidad cotidiana.
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Mis argumentos, probablemente con mucha menor fundamentacion juridica son los
siguientes:

Respecto a la aclaracién de la medida con el informe técnico.

La Sra. registradora entiende que el informe unido no consta visado ni con firma
legitimada.

Respecto al visado, menciona el Real Decreto 1093/1997. Bien. Sin embargo, las
normas se derogan por otras posteriores. Y la derogacion puede ser expresa o tacita.
Pues bien, esa exigencia de visado como regla esta derogada por otro Real Decreto,
el 1000/2010.

Su articulo 2.9, dispone: “Articulo 2. Visados obligatorios.

Es obligatorio obtener el visado colegial nicamente sobre los trabajos profesionales
siguientes:

a) Proyecto de ejecucion de edificacion. A estos efectos se entendera por
edificacion lo previsto en el articulo 2.1 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
ordenacion de la edificacién. La obligacion de visado alcanza a aquellas obras que
requieran proyecto de acuerdo con el articulo 2.2 de dicha ley.

b) Certificado de final de obra de edificacion, que incluira la documentacién prevista
en el anexo 11.3.3 del Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el
Cdédigo Técnico de la Edificacion. A estos efectos, se entendera por edificacion lo
previsto en el articulo 2.1 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacién de la
edificacion. La obligacion de visado alcanza a aquellas obras que requieran proyecto de
acuerdo con el articulo 2.2 de dicha ley.

c) Proyecto de ejecucién de edificacion y certificado final de obra que, en su caso,
deban ser aportados en los procedimientos administrativos de legalizacion de obras de
edificacion, de acuerdo con la normativa urbanistica aplicable.

d) Proyecto de demolicién de edificaciones que no requiera el uso de explosivos, de
acuerdo con lo previsto en la normativa urbanistica aplicable.

e) Proyecto de voladuras especiales previsto en el articulo 151 del Reglamento
General de Normas Bésicas de Seguridad Minera, aprobado por Real Decreto 863/1985,
de 2 de abril.

f) Proyectos técnicos de establecimiento, traslado y modificacién sustancial de una
fabrica de explosivos, previstos, respectivamente, en los articulos 33, 34 y 35 del
Reglamento de explosivos, aprobado por Real Decreto 230/1998, de 16 de febrero.

g) Proyectos técnicos de instalacion y modificacion sustancial de depdsitos
comerciales y de consumo de materias explosivas, previstos, respectivamente, en los
articulos 155 y 156 del Reglamento de explosivos, aprobado por Real Decreto 230/1998,
de 16 de febrero.

h) Proyectos de establecimiento de talleres de cartucheria y pirotécnica y de
depdsitos no integrados en ellos, previstos en los articulos 25, 29, 69, 70 y 71 del
Reglamento de articulos pirotécnicos y cartucheria, aprobado por Real
Decreto 563/2010, de 7 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de articulos
pirotécnicos y cartucheria.

i) Proyectos de aprovechamientos de recursos mineros de las secciones C) y D),
previstos en los articulos 85 y 89 del Reglamento General para el Régimen de la Mineria,
aprobado por Real Decreto 2857/1978, de 25 de agosto.

Es evidente que el certificado emitido por el técnico, no est4 entre los supuestos de
visado obligatorio, Ni se trata de ningun proyecto de ejecucién de edificacion, ni de fin de
obra alguno. Ni tampoco de legalizacion urbanistica. Y si no existe obligatoriedad de
visado (odiosa sunt restringenda), tampoco puede haber o exigirse un determinado
colegio profesional para certificar la “competencia del técnico”. Asi resulta del propio
Decreto 1000/2010, pues sus articulos 5 y 6, al determinar qué colegio es competente
para emitir el visado, Gnicamente lo impone para los visados obligatorios.
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Articulo 6. Ejercicio de la funcién de visado por los colegios profesionales.

1. La funcion de visar trabajos profesionales, cuando sean obligatorios, sera
ejercida directamente por el colegio profesional bajo su responsabilidad.

2. Cuando un trabajo profesional esté sometido a visado obligatorio, éste debera
obtenerse antes de presentarlo, en su caso, ante la Administracién Publica competente.
En ningln caso sera posible el visado posterior a esa presentacion.

Los principios juridicos son que la norma posterior deroga a la anterior contraria; y
gue la norma especial (la especifica sobre visado), también deroga a otra general que la
contradiga. Pero, ademas, el propio Real Decreto 1093/1997, en su articulo 52 (que
seria precisamente el aplicable a nuestro caso), no exige ni visado ni ningln otro
requisito. Asi lo ha entendido la Direccion General entonces de Registros y del Notariado
en su resolucién de 31 de agosto de 2017, (Boe de 21 de septiembre de 2017) que estoy
segura la registradora conoce perfectamente.

Los visados ya no son obligatorios, salvo en los casos concretos y determinados que
la normativa reguladora los exige. Y para acreditar simplemente la medida de una
superficie, no hace falta visado. Un ingeniero técnico agricola, sabe medir. Es una de las
esencias de su profesion. Y exigirle acreditar su personalidad o su competencia, otra
vez, conculcar la presuncién constitucional de inocencia. Si alguien se atribuyera una
competencia que no tiene, o usurpara una personalidad, o falsificara un documento,
estaria cometiendo un delito. Presuponer de otro tales conductas, es conculcar la
presuncion constitucional de regularidad comportamiento de las personas.

La razon de ser del certificado es Unicamente acreditar la medida de las viviendas de
un edificio que consta inscrito desde hace mas de treinta afios. Cuando se inscribid la
declaracion de obra del inmueble, se mencion6 su superficie; pero no se explico si era
construida o dtil. Omisién que ahora se subsana.

El certificado que se acompafid a la escritura objeto de calificacién determiné las
superficies (tiles de cada elemento privativo. Eso debié ser bastante. Sobre todo,
tratdndose de una vivienda del afio 1963. Pero, con el fin de lograr una soluciéon que
hiciera innecesario el recurso, pues lo que mi pobre madre queria era ver inscrita su
escritura, se aporto otro certificado, también de un ingeniero técnico agricola, ahora con
firma legitimada notarialmente, que complementaba el unido a la escritura. No lo
desvirtta ni lo contradice. Simplemente lo complementa, No hacia falta. Pero mi madre,
deseosa de evitar conflictos, asumio el gasto y lo acompafié a la escritura. Tampoco
vale. jY todo por una pequefiisima casa de 1963!

Respecto al tema estricto de la division horizontal la registradora cita el art. 28 de la
ley del suelo en su version de 2015.

Sin embargo, tratdndose de un inmueble de 1963, pretensién de aplicarle tal norma
conculca la prohibicién constitucional de retroactividad de normas restrictivas de
derechos individuales. El edificio del 63, cuya realidad fisica sigue siendo la misma que
entonces, y que cuenta, como disponian las normas subsidiarias vigentes cuando se
edificé, de bajo y dos alturas, pudo haberse dividido horizontalmente en los tres
elementos actuales, cualquier momento. Y tiene que seguir pudiéndose dividir ahora,
porque su situacién urbanistica no ha cambiado. No se incrementa el niumero de
viviendas del inmueble. Desde su origen habia dos; y dos siguen existiendo ahora.

Respecto al tema de las medidas, la Sra. Registradora entiende que la superficie
construida no puede serlo la de toda la planta. Entiende que los elementos comunes no
son superficie construida. ¢ En qué norma esta dicha tal cosa? La superficie (til de cada
vivienda es la que cifien sus paredes delimitadoras.

La superficie construida es el area del poligono exterior que delimita un espacio
cubierto. Por tanto, incluye todos los espacios construidos, tanto los que van a ser
utilizados por los habitantes del edificio como los necesarios para ubicar el cerramiento,
la tabiqueria, la estructura y las instalaciones.
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Dicho en términos entendibles, la superficie construida estd constituida por los
metros cuadrados que se utilizan, mas los metros cuadrados de la caja o envase
necesario para que esos metros cuadrados se puedan utilizar.

O sea, tanto la que materialmente ocupa la vivienda, como la que proporcionalmente
le corresponde en los elementos comunes de su planta. No se esta incluyendo la
superficie construida con reparto de las zonas comunes generales como vestibulo de
acceso y otras. A esa superficie de la planta, es a la que se refiere la escritura. Y no se
conculca para nada, el principio de especialidad. La vivienda tiene una superficie util, la
gue acotan sus paredes, y participa y le pertenecen con los demas conduefios, los
espacios comunes de la planta: Vestibulo de acceso y pasillo.

Por ultimo, respecto al desvan, lo que se hace es atribuir, a cada vivienda, como
anejo, una mitad indivisa del espacio bajo cubierta.

El desvan, es elemento comun, en principio; pero al asignarlo como anejo, indiviso, a
cada vivienda, no cabe exigir su descripcion individualizada. Porque no hay atribucion de
espacios de uso exclusivo (...)

Los elementos comunes no tienen que ser descritos. Unicamente para los privativos
exige la ley su individualizacion y el principio de libertad (tan poco en boga en estos
tiempos, por mas que sea un valor reconocido por la Constitucion) impide que donde la
ley no exige, venga otro a imponer limitaciones.»

\%

Notificada la interposicién del recurso al notario de A Coruia, don José Manuel Lois
Puente, como autorizante del titulo calificado, presentd el siguiente escrito fechado el
dia 18 de marzo de 2024:

«(...) los obstaculos registrales que parecen oponerse a la inscripcién serian tres:

El primero que la simple aclaracion de la naturaleza de la superficie inscrita, supone
para la Registradora una modificacién registral de la finca y, pese a su “caracter exiguo”
(lo reconoce ella misma), deben aplicarsele las reglas de las resoluciones que cita, que
contemplaban supuestos de alteracién sustancial de la cosa, (crear dos plantas, donde
habia una, p.ej.).

En nuestro caso, la superficie inscrita para cada vivienda no determina si se trata de
metros construidos o Utiles, y lo Unico que se puntualiza es que son Utiles. Se completa
la descripcion con la mencién de la superficie construida de cada elemento privativo. Y
dicha superficie se acredita con el informe de un técnico que con una estacion total ha
procedido a su medida. Entiendo que para ello no hace falta ni visado colegial, ni
siquiera legitimacion de firma, como expresamente ha aceptado para un supuesto similar
al nuestro, el Rs. de 31 de agosto de 2017.

El segundo aspecto en el que parece dudar la Registradora, es si se esta
incrementando, al otorgar la escritura de divisién horizontal, el nimero de viviendas del
inmueble. Duda, a mi juicio, poco razonable, por conculcar lo dispuesto por el articulo 53
del Real Decreto 1093/1997. En efecto, dicho precepto dispone: “Para inscribir los titulos
de divisibn horizontal o de modificacién del régimen ya inscrito, se aplicaran las
siguientes reglas:

a) No podran constituirse como elementos susceptibles de aprovechamiento
independiente mas de los que se hayan hecho constar en la declaracion de obra
nueva...”

Pues bien, en la declaracion de obra nueva inscrita en el registro se describen, con
perfecta claridad, tres elementos: Un bajo comercial, una vivienda en planta primera y
una vivienda en la planta segunda, ¢Qué duda puede caber de que no se estan
incrementando ni los locales ni las viviendas existentes en el inmueble? Tanto las
normas como los contratos se interpretan, en primer lugar, por el sentido propio de sus
palabras, y para cualquiera que lea sin prejuicios la descripcién registral de la finca, no
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cabe duda que el edificio cuya declaracion de obra nueva terminada se inscribe en 1991,
consta de esos tres elementos. Es mas, la distribucion de cada vivienda (que cuenta con
cocina y cuarto de bafio, salén y tres dormitorios), evidencia que se trata de viviendas
diferentes.

La divisién horizontal, al limitarse a configurar como elementos privativos los tres que
ya constan inscritos, no requiere, con arreglo al precepto citado, ningun tipo de licencia ni
ninguna otra acreditacidn que la propia descripcion registral.

Respecto al afio de construccion, tanto el articulo 52 del Real Decreto citado, como
las resoluciones constantes de la DG, sefialan que uno de los elementos probatorios
béasicos es la certificacion catastral, y la incorporada a la escritura no deja lugar a dudas
sobre que el inmueble se ha construido en 1963. Luego no tiene sentido ninguna de las
dudas de la Registradora, ni mucho menos su manifestacion de que no se ha justificado
“la superficie y antigliedad de la edificacion”. La superficie se ha acreditado con la
medicidn de un técnico. Y la antigiiedad, ademés de constar en el propio Registro, esta
demostrada por la certificacion catastral.

La escritura que este fedatario autoriza no declara obra nueva alguna. No modifica
nada. Unicamente determina y aclara una imprecision registral. Y divide un inmueble que
consta de tres elementos susceptibles de aprovechamiento independiente, en tres fincas
privativas, No hay nada mas. Sinceramente, no comprendo toda esa exigencia de
acreditaciones de que no se incrementa el nimero de viviendas, cuando resulta palmario
y evidente de la propia inscripcion registral, que no hay incremento alguno.

Respecto a la mencién, en la finca nUmero uno, de que la superficie construida es
de 117,74 metros cuadrados construidos, con inclusién de la parte proporcional de
elementos comunes, tampoco me parece obstaculo a la inscripcion de tal elemento.
Quiza porque los que tenemos ya muchos afios y hemos leido miles de escrituras de
divisién horizontal, estemos aburridos de tal expresion, Los antiguos oficiales mayores
de las notarias la utilizaban como un estribillo. Hoy hablamos Unicamente de superficie
construida. Pero en otras épocas se repetia una y otra vez.

Por dltimo, respecto a la exigencia de la Registradora de “delimitar” los anejos,
tampoco la comparto. El articulo 52 de la Ley de Propiedad Horizontal se limita a
establecer que la descripcién “de cada piso o local expresara su extension, linderos,
planta en la que se hallare V los anejos, tales como garaje, buhardilla o sétano”.

Es decir, la norma contrapone la exigencia de expresar la superficie y linderos de
cada elemento privativo, con la mera determinacion de los anejos con que cuente, tales
como, entre otros, la buhardilla. El titulo tiene que definir el elemento privativo, expresar
su superficie, sus linderos, la planta en que se halle, y los anejos. Pero no dice (y, donde
la ley no distingue, ¢quién es la Registradora-legisladora para distinguir?), que deba
definirse la superficie y los linderos de los anejos. Y mucho menos contempla tal
exigencia para “la mitad indivisa —es decir, no dividida—", de tales anejos. La registradora
menciona en su calificacion el articulo 9.1 de la Ley Hipotecaria. Pero en mi edicién no
encuentro ese “.1".

En suma, comparto sustancialmente la opinion de la recurrente y entiendo que
procede revocar la calificacion.»

V

La registradora de la Propiedad emiti6é informe en defensa de su nota de calificacion
el dia 25 de marzo de 2024, ratificandola en todos sus extremos, y elevd el expediente a
este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 396 y siguientes del Cadigo Civil; 9 y 18 de la Ley Hipotecaria; 3
y 5 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal; 51 del Reglamento
Hipotecario; 49 y siguientes del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se
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aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 31 de marzo de 2005, 1 de diciembre de 2015, 31 de agosto de 2017 y 3 de junio
de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica 28 de julio de 2020 y 28 de enero de 2021.

1. El presente expediente tiene por objeto determinar la inscripcién de una escritura
de rectificacion de descripcion de un edificio y posterior declaracién de divisibn en
propiedad horizontal.

Son cuatro los defectos alegados por la registradora: el primer defecto, en realidad,
se desdobla en dos, haciendo referencia el primero a que no queda suficientemente
descrita la obra nueva en el informe del técnico y el segundo a que el indicado informe
carece del visado colegial; el segundo defecto se refiere a que no consta acreditada la
descripcion individualizada de cada uno de los elementos privativos ni la antigiedad de
la configuracién de la propiedad horizontal; el tercer defecto hace referencia a la
inclusién dentro de la superficie de cada elemento privativo de la superficie
correspondiente a los elementos comunes, y, el Gltimo defecto se refiere a si cabe
vincular como anejo de los mismos la mitad indivisa de la planta bajo cubierta o fayado.

2. En cuanto al defecto relativo a que no queda suficientemente descrita la obra
nueva en el informe del técnico, es lo cierto que la descripcién del edificio ya consta
inscrita en el Registro, si bien, lo que se hace ahora en la escritura es completar su
descripcion.

En efecto, en la escritura se dice «casa en el nimero (...), compuesta de bajo
comercial, l6brego, de la cabida de setenta y siete metros y noventa decimetros
cuadrados Utiles, siendo su superficie construida de ochenta y cuatro metros con
veinticuatro decimetros cuadrados (84,24 m2), y una cocina y bajo anexos, de la cabida
de treinta y dos metros y veinticuatro decimetros cuadrados Utiles, siendo su superficie
construida de treinta y tres metros y cincuenta decimetros cuadrados (33,50 m?), piso
primero, de la superficie de setenta y siete metros noventa decimetros cuadrados Uutiles,
siendo su superficie construida de ochenta y cuatro metros y veinticuatro decimetros
cuadrados (84,24 m?), distribuidos en tres dormitorios, comedor, cocina, bafio y pasillo
distribuidor (...)».

Ahora bien, dado que la descripcion complementaria resulta del informe del técnico,
el defecto no puede ser revocado por cuanto tampoco lo va a ser el requisito del visado
del técnico competente, pero obtenido dicho visado el defecto queda subsanado.

Respecto del informe emitido por el técnico competente.

Efectivamente se acompafa al titulo objeto de calificacién, informe emitido por don
C. S. E,, ingeniero técnico agricola, cuya firma resulta legitimada ante notario el dia 23
de enero de 2024, careciendo del visado colegial.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, vid., por todas, la Resolucion de 28 de
enero de 2021, que cuando «del propio certificado resulta que la ejecucién material de
las obras ha sido realizada bajo la inspeccién y control del arquitecto técnico firmante de
dicho certificado y que el arquitecto firmante del mismo es el arquitecto redactor del
proyecto, de tal forma que, estando este supuesto comprendido en los dos primeros
apartado del articulo 50 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, no es preciso visado
alguno, puesto que sélo para «cualquier otro técnico, que mediante certificacion de su
colegio profesional respectivo, acredite que tiene facultades suficientes», es exigible,
conforme al apartado tercero del citado articulo 50, un visado que acredite la
cualificacién y habilitacion profesional del técnico certificante al tiempo de la emisién del
certificado (vid. Resolucién de 1 de diciembre de 2015).

En este sentido, la Resolucion de 31 de agosto de 2017 recuerda que “en el caso de
los nimeros 1, 2 y 4 no se exige visado alguno, sino Unicamente la identificacién del
arquitecto mediante la legitimacion notarial de su firma en el certificado expedido por el
mismo, conforme al articulo 49.2 de dicho Real Decreto (...) Es cierto, por tanto, que el
visado colegial cumple, entre otras funciones, la de acreditar la cualificaciéon y
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habilitacién profesional del técnico certificante a la fecha de la emision del certificado,
pero también lo es que, al margen de su eficacia en el ambito de las competencias
corporativas propias del colegio respectivo (vid. Sentencia del Tribunal Supremo de 27
de julio de 2001), dicho requisito no viene exigido para la inscripciéon de la obra nueva
por el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, respecto del técnico director de la obra,
sino que éste tan s6lo impone, como se ha sefialado, que la identificacion del director de
la obra que emita el certificado de correspondencia de la descripcidn de la obra con el
proyecto aprobado quede acreditada mediante su comparecencia en el otorgamiento de
la escritura o mediante la legitimacion notarial de su firma en el certificado (cfr.
articulo 49 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio). Siendo asi, pues, que lo Unico que
debe acreditarse en esos supuestos es la autoria de la firma del certificante, y que tal
autoria viene avalada por la legitimacion notarial de dicha firma, no resulta de tales
preceptos la necesidad adicional del visado colegial”».

Por tanto, en el supuesto del presente expediente este defecto debe ser confirmado,
ya que los extremos cuyo contenido pretenden ser acreditados mediante la aportacion
del referido certificado exigen el visado del mismo, conforme a lo anteriormente
expuesto.

3. Distinta suerte debe correr el segundo motivo de recurso. Asi, la recurrente
solicita la constitucion registral de un régimen de propiedad horizontal mediante la
presentacion de un certificado emitido por don C. S. E., ingeniero técnico agricola, del
gue resulta la descripcidon de los cuatro elementos integrantes del edificio indicando
expresamente que «los diferentes pisos del inmueble han existido como elementos
independientes desde la construccion de la casa, ya que fueron construidos con tal
finalidad de uso separado».

Para resolver esta cuestion debemos recordar lo que declaré este Centro Directivo
en la Resolucion de 28 de julio de 2020 respecto al articulo 53 del Real
Decreto 1093/1997, al disponer que «el precepto es claro al exigir para inscribir los
titulos de division horizontal (como es el presente caso) que no pueden constituirse como
elementos susceptibles de aprovechamiento independiente mas de los que se hayan
hecho constar en la declaracion de obra nueva, a menos que se acredite mediante
nueva licencia. Si la constitucién de la propiedad horizontal es posterior a la declaracion
de obra nueva inscrita, el registrador habra de tener en cuenta si en la inscripcion de
obra nueva aparecen un nimero determinado de viviendas, y en este caso existira ese
limite respecto a la propiedad horizontal.

En el presente caso ya consta en el Registro declarada la obra nueva con su
distribucidon en planta baja y tres pisos, cada uno con su respectiva descripcion,
limitandose el certificado aportado a acreditar la configuracién, desde su origen, de los
elementos privativos como tales.

Por tanto, como se dijo en la Resolucion de la Direccion General de los Registros y
del Notariado de 3 de junio de 2019, cabe aplicar, analégicamente, aunque con
matizaciones, a la division horizontal el régimen del articulo 28.4 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana, para no exigir la licencia prevista en el articulo 53.a)
del Real Decreto 1093/1997 a propiedades horizontales, si se acredita su antigiiedad, de
modo que puedan computarse el transcurso de los plazos previstos en la legislacion
urbanistica aplicable para el restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida.

Segun dicha doctrina, para poder inscribir el régimen de propiedad horizontal en este
caso debe acreditarse el otorgamiento de licencia administrativa, declaracion de
innecesaridad, o acreditar la antigiiedad de la propiedad horizontal, por cualquiera de los
medios previstos en el articulo 52 del Real Decreto 1093/1997.

De esta manera, y conforme a los anteriores argumentos, debe considerarse
debidamente acreditada la antigiiedad de la division horizontal mediante la aportacién
del referido certificado técnico en los términos que ha sido redactado y en tanto se
acredite su visado, dado que, ademas, la configuracion del edificio en planta baja y tres
viviendas con su respectiva descripcion resulta del mismo Registro.
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4. El tercer defecto de la nota de calificacion es el siguiente: «(...) la descripcion de
los tres elementos privativos, la misma resulta incongruente en tanto al resefiar la
superficie Util y construida de cada uno de ellos, asi como sus linderos, se incluye la
superficie destina a los elementos comunes como especificamente se manifiesta en la
descripcion de la finca namero uno al disponer “con inclusion de la parte proporcional en
elementos comunes, distribuidos en forma adecuada a su destino”. En efecto, no es
posible que cada uno de los elementos privativos tenga la misma superficie uatil y
construida que la completa planta en la que se ubican toda vez que existen superficies
destinadas a portal y escaleras del edificio, a través de los cuales se accede a los
distintos departamentos, entre otros elementos comunes, cuyas superficies no pueden
computarte en los elementos configurados como privativos y que deben tenerse en
cuenta al describir los linderos de cada uno de ellos. Registralmente no puede admitirse
que la superficie de un elemento privativo incluya la de los elementos comunes, por
constituir conceptualmente un contrasentido con el concepto mismo de elemento
privativo.

Esta Direccion General, en su Resolucién de fecha 7 de julio de 2014, sefialo:

«5. Pero ademas, debe, ahora si, abordarse una cuestibn conceptual, antes
meramente apuntada, y que ahora si procede desarrollar, relativa a la diferencia
conceptual entre la superficie privativa de un elemento privativo en una propiedad
horizontal y la parte proporcional que se le impute en la superficie de los elementos
comunes.

Legalmente, en un régimen de propiedad horizontal, es elemento comudn todo lo que
no conste configurado expresamente como elemento privativo. Y a la inversa, la
configuracién y descripcién de un elemento privativo no deberia ni puede incluir, (ni
siquiera en parte) elementos comunes, ni parte proporcional de elementos comunes.

Es cierto que el dato de la superficie proporcional de zonas comunes imputable a un
determinado elemento privativo puede ser relevante a ciertos efectos, todos ellos
extrarregistrales, tales como el calculo del precio maximo de venta en viviendas
protegidas, o la determinacién del valor catastral u otros valores o bases imponibles
tributarias referidas a aquél. Pero ello no permite eludir la necesaria precisiéon exigida
legalmente por el principio de especialidad registral para la delimitacién clara y precisa
de lo que es elemento privativo y lo que es elemento comun en un régimen de propiedad
horizontal.

Por esa razén, registralmente no puede admitirse que la superficie de un elemento
privativo se exprese mediante el dato de «su superficie con inclusion de elementos
comunes», por constituir conceptualmente un contrasentido con el concepto de elemento
privativo (articulos 3y 5 de la Ley de Propiedad Horizontal). Incluso cuando se inscriba la
superficie privativa, que es la determinante, deberia denegarse cualquier mencién
registral, aunque fuera accesoria 0 complementaria, a superficie alguna en elementos
comunes que se impute a ese elemento, pues la cuota que un elemento privativo ostenta
en los elementos comunes no significa nunca una superficie concreta, sino un médulo
ideal determinante de la participacion del comunero en los beneficios y cargas de la
comunidad.»

Por ello el tercer motivo de recurso, por cuanto la descripcion superficial de los
elementos privativos incluye la de los elementos comunes al agotar la totalidad de la
superficie construida en cada planta, debe ser desestimado conforme a la doctrina
emanada por este Centro Directivo.

5. El cuarto y dltimo motivo de recurso debe ser estimado.

En concreto la registradora considera insuficiente determinados los anejos que en el
titulo objeto de calificacion se vinculan a ciertos elementos privativos.

Tal posibilidad ha sido reconocida, de manera uniforme por este Centro Directivo.
Asi, la Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 31 de
marzo de 2005. Resolucion que permitio tal figura siempre que el anejo quedara
debidamente determinado. En el presente supuesto, tal requisito de concrecién resulta
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cumplido ya que la vinculacion establecida consiste en asignar a los elementos segundo
y tercero la mitad indivisa de la planta bajo cubierta, cuota dominical afectante a la
totalidad de la citada planta debidamente descrita en el titulo objeto de calificacion.

Por tanto, el defecto debe ser revocado al cumplir el titulo objeto de calificacion las
exigencias propias del principio de especialidad o determinacion.

Esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso y revocar
parcialmente la calificacién impugnada conforme a los anteriores fundamentos de
Derecho.

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

Madrid, 4 de junio de 2024.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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