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SOLICITUD DE ACLARACION, REALIZADA POR EL COLEGIO DE
REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD Y MERCANTILES DE ESPANA, EN
RELACION CON LA INTENCIONALIDAD DE LA NUEVA REDACCION
OTORGADA AL ARTICULO 20.4 DE LA LEY DE SUELOQ.

INFORME

El Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia se ha
dirigido a Ja Direccién General de Arquitectura, Vivienda y Suelo de este Ministerio, en
solicitud de aclaracion respecto de la verdadera intencionalidad de la nueva redaccién
dada por el Real Decreto Ley 8/2011, de | de julio, de medidas de apoyo a los deudores
hipotecarios, de control del gasto ptblico y cancelacién de deudas con empresas y
autonomos contraidas por las entidades locales, de fomento de la actividad empresarial
¢ impulso de la rehabilitacion y de simplificacién administrativa, al articulo 20.4 de la
Ley de Suelo, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

La emisién de este informe ha tenido en cuenta, de manera especial, el contexto
en el que se produjo la citada modificacidon y con él, también su intencionalidad, asi
como el objeto especifico de la consulta, que resulta algo mas limitada que el completo
contenido del citado articulo 20.4 de la Ley de Suelo.

1°.-  Contexto de la modificacién.

Tal y como se deduce de su Exposicién de Motivos, el citado Real Decreto-Ley
trataba de afrontar, desde diversos sectores, algunas de las consecuencias més relevantes
de la incidencia de la crisis financiera internacional en la economia espafiola. Tal y
como recuerdan sus tres primeros parrafos, en dicho contexto, se hace preciso “adoptar
nuevas iniciativas que refuercen la confianza internacional en la economia espafiola”,
entre las cuales se citaba la actuacién especifica “sobre el sector de-la constriiccién con
reformas ftendentes a garantizar la confianza y la seguridad en el mercado
immobiliario”.

De manera mds concreta, el epigrafe VI de la citada Exposicién de Motivos
explicitaba las medidas especificas de seguridad juridica que se adoptaban en et sector
inmobiliario, y que se centraban bdsicamente en dos tipos: las relacionadas con la
imposibilidad de concesién de facuitades de extraordinaria relevancia e impacto sobre ¢l
territorio por medio de la técnica del silencio positivo, y las relativas a “medidas
registrales cuyo objeto consiste en garantizar y fortalecer la seguridad juridica en los
actos y negocios inmobiliarios por medio del Registro de la Propiedad”. En relacion
con estas ultimas, se sefialaba expresamente que el RDL busca de manera especial "la
proteccion preventiva y |...] la depuracion a futuro de situaciones que se producen en
la actualidad y que estdan afectando de manera muy negativa a la inversion en el sector
inmobiliario, tanto a nivel interno, como internacional”.
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Dentro de estas tltimas medidas, la Exposicién de Motivos cita aquélla que
permite acceder al Registro de la Propiedad, a los edificios en situacién de fuera de
ordenacidn, respecto de los cuales ya no procede adoptar medidas de restablecimiento
de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, per haber transcurrido los
plazos de prescripeidn correspondientes. Se trata, por tanto, de edificios antiguos, o al
menos con la antigiiedad correspondiente al plazo minimo establecido por cada una de
las Leyes urbanisticas autondmicas, para que entre en juego la prescripeién. En relacion
con los mismos, el objetivo fundamental de la pueva normativa (expresado asi por el
propio legislador en la Exposicién de Motivos) era “la proteccidn de sus propietarios”.
El Real Decreto-ley piensa incluso en posibles “ferceros adguirentes de buena fe”,
aunque también lo hace en los propietarios sin mads, todos los cuales podrian instar la
inscripcion en el Registro de la Propiedad de tales inmuebles, al margen de que la
situacion de fuera de ordenacién en si misma, llevase aparejadas una serie de
limitaciones que, en cada caso, vendrian determinadas por lo que disponga la legisiacion
urbanistica de cada Comunidad Auténoma.

El articulo 20 de la Ley de Suelo, antes de su modificacién, no contenia
referencias explicitas a este tipo de obra nueva, con independencia de ta aplicabilidad,
en relacion con las mismas, del articulo 52 del Real Decreto 1093/97, por el que se
aprobaron 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. De acuerdo con éste Bltimo precepto, su inscripcién era posible, cuando se
probase (mediante certificacién del Catastro o del Ayuntamiento, certificacién téenica o
por acta notarial), la terminacion de la obra en una fecha determinada y su descripcion
coincidente con el titulo, siempre que se acreditase que dicha fecha era anterior al plazo
previsto por la legislacion aplicable para la prescripcién de la infraccion y cuando no
constase en el Registro la prictica de anotacion preventiva, por incoacién de expediente
de disciplina urbanistica sobre la finca edificada. Para completar esta regulacidn, e}
posterior articulo 54 disponia que practicada la inscripcidn, y salvo que la antigiiedad se
hubiera acreditado con certificacién del propio Ayuntamiento o mediante Certificacién
catastral, el registrador habia de notificar la inscripcién realizada al Ayuntamiento,
dejando constancia de la notificactén realizada, tanto en la inscripcién, como en la nota
de despacho.

Es decir, el contexto en el que se mueve la modificacién operada sobre el
articulo 20 de la Ley de Suelo, por medio del Real Decreto Ley 8/2011 ya citado, con ia
finalidad especifica de ofrecer “proteccion” a los “propietarios”, es un contexto
normativo que ya antes de su aprobacién permitia:

- El acceso al Registro de la Propiedad de esta clase de edificaciones,
construcciones ¢ instalaciones, con el objeto de facilitar la concordancia entre dicho
Registro v una realidad fisica que no es susceptible de remocién o desaparicion y

- La informacién al Ayuntamiento correspondiente (para los supuestos de
inexistencia de certificacion municipal o catastral de la obra) de la inscripcidn, para su
constancia y efectos oportunos, asi como la constancia de larealizacion de esta
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notificacién, tanto en la inscripcidn, como en la nota de despacho, a efectos de
publicidad.

La nueva redaccidn otorgada al articulo 20.4 de la Ley de Suelo no ha tenido
como finalidad, por tanto, limitar aquélla situacién normativa precedente, sino
reforzarla, a tenor del objetivo declarado por el propic legislador, en la Exposicién de
Motivos, como a continuacion se verd.

2°-  Modificaciones introducidas en el articulo 20 de la Ley de Suelo.

Primera.- Se subdivide el apartado 1 del precepto en dos letras (a y b), v se afiade en Ja
letra b) la aclaracién de que “Tratdndose de escrituras de declaracion de obra nueva
terminada”, se exigirdn, ademads de la cextificacion expedida por técnico competente
acreditativa de la finalizacidén de ésta conforme a la descripcion del proyecto, “el
otorgamiento de las autorizaciones administrativas necesarias para garantizar que la
edificacion reine las condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la
ordenacion urbanistica aplicable y los requisitos de eficiencia energética tal y como se
demandan por la normativa vigente. En este precepto desaparece, ademas, la anterior
expresién que, en relacion con las autorizaciones administrativas, aludia a su
“otorgamiento, expreso o por silencio administrativo”.

Segunda.- Se afiade un nuevo apartado 3, con el siguiente tenor literal: “En agquellos
casos en los que la descripcion de la obra terminada no coincida con la que conste en
el Registro, por haberse producido modificaciones en el proyecto, la constancia
regisiral de la terminacion de la obra se producird mediante un asiento de inscripcion,
cuya extension quedard sujeta o lo previsto en el apartado primero en relacion con los
requisitos para la inscripcion de las obras nuevas terminadas”.

Tercera.- Se afiade un nuevo apartado 4, que es al que se refiere el presente informe, que
dispone lo siguiente: “No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en el caso de
construcciones, edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su
demolicin, por haber transcurrido los plazos de prescripcion corvespondientes, la
constancia registral de la terminacion de la obra se regird por el siguiente
procedimiento:

a) Se inscribirdn en el Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de obra
nueva que se acompafien de certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico
competente, acla notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y
grdfica de la finca, en las que conste la terminacion de la obra en fecha determinada y
su descripeion coincidente con el titulo. A tales efectos, el Registrador comprobard la
inexistencia de anotacién preventiva por incoacion de expediente de disciplina
urbanistica sobre la finca objeto de la construccion, edificacion e instalacion de que se
trate y que el suelo no tiene cardcter demanial o estd afectado por servidumbres de uso
publico general,
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b) El asiento de inscripcién dejard constancia de la situacion de fuera de ordenacion en
la que gqueda todo o parte de la construccion, edificacion e instalacion, de conformidad
con el ordenamiento urbanistico aplicable. A tales efectos, serd preciso aportar el acto
administrativo mediante el cual se declare la situacion de fuera de ordenacion, con la
delimitacion de su contenido.

¢) Los Registradores de la Propiedad dardn cuenta al Ayvuntamiento respectivo de las
inscripciones realizadas en los supuestos comprendidos en los niimeros gnieriores, y
hardn constar en la inscripcion y en la nota de despacho la prdctica de dicha
notificacion”.

3°.-  Objeto de la consulta.

La consulta realizada por es¢ Colegio s¢ centra en la Gltima de las
modificaciones mencionadas, es decir, la contenida en ¢l nuevo apartado 4, que da
lugar, a su juicio, a dos posibles interpretaciones:

- aquétla que entiende que el precepto reforma el sistema recogido en el Real
Decreto 1093/1997 y genera un cierre registral y

- aquélla gue entiende que se mantiene en esencia el sistema del Real Decreto
mencionado, sin generar, por tanto, una situacién de cierre registral.

Como ya se apunt6 en el epigrafe 1° de este informe, relativo al contexto de la
modificacion, la intencién del legislador no ha sido reformar el sistema establecido en el
Rea) Decreto 1093/1997, en detrimento de la proteccidn ya otorgada a los propietarios
de esta clase de construcciones, edificaciones ¢ instalaciones. Mas bien al contrario, la
idea ha sido fortalecer dicha proteccion para evitar, en un coufexto desfavorable de la
inversion en el sector inmobiliario, la descontianza y la inseguridad juridica que
acompafian a determinadas situaciones facticas que, derivadas de una inactividad
administrativa previa, s¢ consolidan en el tiempo §in mds constancia pablica que la de
su sola existencia, ‘

Como puede observarse, el nuevo articulo 20.4 mantiene, en sus letras a) y ¢), el
contenido de los articulos 52 y 54 del Real Decreto 1093/1997 antes citado,
introduciendo como Gnicas novedades, las siguientes:

a) la obligacion del Registrador de comprobar que la edificacion no esta ubicada
sobre suelo demanial o afectado por servidumbres de uso publico o general,

b) la obligacidn de hacer constar, en el asiento de inscripeidn, si la situacion de
fuera de ordenacién afecta a todo, o sélo a parte de la construccion, edificacién e
instalacion, de conformidad con el ordenamiento urbanistico aplicable, a cuyos efectos
se exige el acto admimistrativo que declare la situacidn de fuera de ordenacién, con la
delimitacion exacta de su contenido,
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c) la ampliacién de la obligacion ya establecida anteriormente, de notificar la
inscripcion realizada al Ayuntamiento, en todos los supuestos previstos ¢n la letra a), y
no sélo a aquellos en los que la antigiiedad hubiera sido acreditada por certificacion de
técnico 0 acta notarial, es decir, sin intervencidn municipal,

Respecto de dichas novedades, la intencién del legislador ha side clara, con
independencia de que la redaccién final se haya realizado con mayor o menor fortuna y
esté dando lugar, como es €l caso, a diferentes interpretaciones.

En efecto, es clara en relacidén con la primera, mediante la cual trata de
cohonestar esta norma con la legislacién urbanistica vigente y con la Ley 33/2003, de 3
de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas. Con la legislacion
urbanistica, porque de acuerdo con la misma se impide la prescripcidn en relacion con
los actos de construccion sobre esta clase de bienes, vy con la de patrimonio de las
Administraciones Publicas porque de los articulos 36, 39 y Disposicion transitoria
quinta de Ja Ley de Patrimonio citada, se desprende un régimen juridico que,
respectivamente, determina la obligatoriedad de la inscripcion de los bienes de las
Administraciones Publicas, la promocién de dicha inscripeidn por parte de los
Registradores de la Propiedad, y que, a més tardar en febrero del afio 2009, todas las
Administraciones Publicas deberian haber cumplido su obligacién de inscribir los
bienes de naturaleza demanial de los que fueran titulares.

También puede entenderse que ha sido clara la intencién del legislador en
relacion con la segunda de las novedades anteriormente expresadas, Se ha perseguido
hacer posible que edificaciones, construcciones e instalaciones respecto de las cuales ya
no procede adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que
impliquen su demolicién, porque ya han transcurrido los plazos de prescripcion
correspondientes, accedan al Registro de la Propiedad, con la delimitacidn precisa de s1
la “situacion de fuera de ordenacién™ (con todas las limitaciones importantisimas gue
nuestro ordenamiento juridico establece en tales casos) afecta a toda la edificacion, o
s6lo a una parte de la misma, posibilidad ésta dltima que no esld expresamente prevista
en la mayoria de la legislacion urbanistica autonémica y que se queria arbitrar de
manera especifica. Es decir, a verdadera novedad del precepto reside en que, para que
el Registrador pueda dejar constancia en el asiento de inscripcion de una posible
sitacién “parcial” y no “total” de la situacion de fuera de ordenacidn, con una
delimitacion precisa de su contenido, serd necesario aportar el acto administrativo que
asi lo declare. Esta medida juega a favor del propietario que desee hacer constar una
posible situacion sélo “parcial” de asimilacién al fuera de ordenacion, ya que, en caso
contrario, ¢l Registrador de la Propiedad se limitard a inscribir una escritura de
declaracién de obra nueva, en la gue constard la terminacion de la obra en una fecha
determinada y, consecuentemente con ella, la posible consideracion de la prescripcion
de las acciones que pudieran provocar la demolicion.

En relacién con la tercera, y por consecuencia ¢on lo que se acaba de exponer en
et epigrafe precedente, el legislador ha deseado extender el deber el Registrador de
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notificar al Ayuntamiento, a todos los casos en que se haya declarado la obra sobre la
base de su antigiiedad, cualquiera que haya sido el medio para acreditarla.

4°-  Conclusiones.

Tal y como ha quedado argumentado, ei legislador sigue exigiendo al
Registrador de la Propiedad que califique la antigiiedad suficienie para considerar
posible la prescripcion de las acciones que pudieran provocar la demolicion. Ademas, le
demanda que compruebe que la edificacidén no se encuentra sobre suelo demanial o
afectado por servidumbres de uso publico, Estos deberes evidencian que se mantiene el
sistema que posibilita la inscripeién sin necesidad de una previa intervencién municipal.

La regla contenida en la letra b) del articulo 20.4, en su nueva redaccidn, intenta
reforzar la proteccion que se otorga a los propietarios de estos inmuebles y también a
sus futuros adquirentes, de tal manera que, sélo en el caso de que asi lo declare ¢l
Ayuntamiento, la constancia y publicidad registral en la inscripcion de estas obras
nuevas, permitird, de un lado, identificar ¢l verdadero alcance de la situacién de fuera de
ordenacién (que podria afectar solo a alguna parte del inmueble, o bien a todo él), y de
otro, los limites que dicho régimen incorpera, con su contenido exacto.

De 1o expuesto se deduce que la situacidn de fuera de ordenacion de todo o parte
de la edificacién se puede hacer constar en el momente de inscribir la declaracién de
obra nueva, si se acompafia en ese momento certificacion del acto administrativo del
que tal situacién y de su alcance, o bien podré hacerse constar con posterioridad, cuando
el Ayuntamiento, notificado al efecto por el Registrador de conformidad con la tetra ¢)
del articulo 20.4, asi lo interese del Registro, con remisién del acto administrativo

pertinente.

La nueva redaccion del articulo 20.4 no alienta la conclusién de que un
Ayuntamiento puede impedir la inscripcién de la declaracion de obra nueva cuya
demolicién no puede tener lugar por haber prescrito las acciones que puedan provocarla.
El Ayuntamiento podra declarar, si fuere procedente y como se ha visto, el alcance
exacto de la situacion de fuera de ordenacion de Ja obra, y, en su caso, la promocion de
la constancia registral de tal declaracion. Una posible conclusion en sentido contrario
supondria alterar todo el régimen juridico previo de la cuestién debatida e incluso los
elementos fundamentales que permiten entender el esquema normativo espafiol, de
acuerdo con el cual se protege (con los limites legales procedentes) a los titulares o
adquirentes de esta clase de construcciones, frente a la pasividad de las
Administraciones Piblicas competentes.

Mas bien al contrario, esta regulacion trata de proteger al propictario v a los
posibles compradores de estas edificaciones, como se deduce del espiritu que alenté la
modificacion, lo cual no altera, dicho sea de paso, ni el régimen juridice al que quedardn
sujetos estos Inmuebles, ni las posibilidades de actuaciéon de los Ayuntamientos en
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relacién con los mismos, que se mantienen inalteradas de conformidad con lo que a
tales efectos disponga la legislacién urbanistica pertinente,
En suma, la intencién en este punto ha sido acompasar la realidad fisica

extrarregistral con la realidad juridica derivada del Registro, lo cual es una garantia en si
misma, para cualquier propietario 0 inversor.

LA SUBDIRECIORA GENERAL

Angela de la Cruz Mera
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