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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

13430 Resolucién de 21 de julio de 2021, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Madrid n.° 18, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de cambio de uso de local a vivienda.

En el recurso interpuesto por don Tomas Pérez Ramos, notario de Madrid, contra la
nota de calificacion del registrador de la Propiedad de Madrid numero 18, don José Félix
Merino Escartin, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de cambio de uso
de local a vivienda.

Hechos
|

Mediante escritura autorizada el dia 23 de noviembre de 2020 por el notario de
Madrid, don Tomas Pérez Ramos, con numero 6.303 de protocolo, la mercantil
«Buenavista Maxi, S.L.» cambid el uso a vivienda de una finca integrante de un edificio
en régimen de propiedad horizontal descrita en el Registro como local de garaje, y
solicitaba su inscripcidn en el Registro al resultar de la certificacion catastral descriptiva y
grafica de la parcela que se correspondia con dicha finca, que se protocolizaba en la
escritura, que su destino era el de vivienda y resultar de los antecedentes del inmueble
que figuraban en Catastro, consultados de manera telematica por el notario y que
también figuraban protocolizados en la escritura, que desde el afio 2000 su uso era
residencial, lo cual acreditaba segun la escritura que «la edificaciéon existente es anterior
al plazo previsto por la legislacion aplicable para la prescripcion de la infracciéon en que
hubiera podido incurrir el edificante». También se hacia constar en la escritura que en los
estatutos por los que se regia la comunidad de propietarios a la que pertenecia la finca,
no hay mencién en contra del cambio de uso de la misma.

Por diligencia extendida el dia 23 de febrero de 2021 en la misma escritura por el
notario autorizante, al amparo del articulo 153 del Reglamento Notarial, se aclaraba que
el cambio de uso de la finca a vivienda y la solicitud de su inscripciéon se realizaba con
fundamento en lo dispuesto por el 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, y en la Resolucién de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 23 de marzo de 2019.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Madrid numero 18, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificado el documento adjunto, tras examinar los antecedentes del Registro, el
Registrador que suscribe, ha decidido no practicar la inscripcion solicitada, atendiendo a
los siguientes:

Hechos:

Se solicita la inscripcion de una escritura de cambio de uso autorizada el 23 de
noviembre de 2020 por el notario de Madrid don Tomas Pérez Ramos, con el
numero 6303 del protocolo.
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Causb el asiento 1399 del diario 67, con fecha 2 de febrero de 2021, siendo retirado
el titulo y aportado de nuevo el 1 de marzo de 2021.

En el Registro se describe la finca afectada como local de garaje, con una superficie
de 20 metros y 60 dm?2,

En el titulo ahora presentado, se solicita la inscripcion del cambio de su uso a
vivienda.

Defectos observados y fundamentos de derecho:

No procede inscribir la finca descrita como vivienda, porque no deben de entrar en el
trafico juridico viviendas que tengan la consideracion de infraviviendas por su superficie y
condiciones. Dicho defecto se basa en el articulo 7.3.4 de las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacion Urbana del Ayuntamiento de Madrid de 1997 y en la Orden
Ministerial de 29 de febrero de 1944, que considera aplicable el acuerdo n.° 1 de la
Comision de Seguimiento del Plan General, de 11 de diciembre de 1997.

Normas Urbanisticas Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid de 1997
(actualizado a 3 de diciembre de 2019):

“Articulo 7.3.4 Programa de vivienda (N-2).

A efectos de estas Normas Urbanisticas se considera como vivienda minima aquella
que cuenta con, estancia-comedor, cocina, dormitorio y aseo, y cuya superficie util sea
superior a treinta y ocho (38) metros cuadrados, no incluyéndose en el coémputo de la
misma las terrazas, balcones, balconadas, miradores, tendederos, ni espacios con altura
libre de piso inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

Podra admitirse reducir la superficie util hasta veinticinco (25) metros cuadrados, en
el caso de que unicamente disponga de una estancia comedor-cocina, que puede servir
de dormitorio y un cuarto de aseo.”

Dicho articulo se complementa con los siguientes acuerdos:

1) Acuerdo de la Comision del Seguimiento del Plan General n.° 1, de 11.12.1997.
Condiciones minimas que deben reunir las piezas de una vivienda: Entender aplicable la
Orden del Ministerio de la Gobernacion de 29 de febrero de 1944 (Boletin Oficial del
Estado 1.03.44) por la que se determinan las condiciones higiénicas minimas que han de
reunir las viviendas, toda vez que como normativa sectorial vigente es de aplicacion
simultanea con la de caracter urbanistico establecida en el Plan General.

2) Acuerdo de la CSPG n.° 99, de 11.03.1999. Interpretacién del articulo 7.3.4.1:
Programa minimo de vivienda:

1.° Como consecuencia de la asimilacion de los apartamentos regulados por el
Plan General de 1985 en el régimen general de vivienda instituido en el nuevo Plan
General, se considera satisfecha la condiciéon de viviendas minima, determinada por el
articulo 7.3.4.1 de sus NNUU, en aquéllas que unicamente dispongan de “estancia-
comedor-cocina que puede servir de dormitorio y un cuarto de aseo”, siempre que su
superficie util total no sea inferior a veinticinco metros cuadrados, pudiendo superar los
treinta y ocho metros cuadrados referidos en dicho articulo.

2.° Se considerara que la cocina esta integrada en el conjunto “estancia-comedor-
cocina que puede servir de dormitorio” cuando entre ella y el resto de dicho conjunto
exista una superficie practicable igual o superior a dos metros cuadrados, hueco de paso
incluido.

3.° La expresion “estancia-comedor-cocina que puede servir de dormitorio” lleva
implicita la posibilidad de segregar fisicamente el dormitorio.

No se ha solicitado anotacién preventiva.
La anterior nota de calificaciéon negativa podra (...)

Madrid, a 22 de marzo de 2021.—El Registrador (firma ilegible). Don José Félix
Merino Escartin.»
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Contra la anterior nota de calificacion, don Tomas Pérez Ramos, notario de Madrid,
interpuso recurso el dia 23 de abril de 2021 mediante escrito en el que hacia las
siguientes alegaciones:

«Fundamentos de Derecho.

Primero: El cambio de uso que se pretende inscribir se sustenta en la aplicacién del
articulo 28.4 de RDL 7/2015, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacion Urbana, asi como en el procedimiento admitido por esta misma
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica en varias resoluciones (entre
otras, 31 de agosto de 2017 y 27 de marzo de 2019).

De la aplicacion de ambas premisas resulta que para el acceso en el registro de la
propiedad de actos de trascendencia urbanistica como son las declaraciones de obra
nueva, cuando la infraccién urbanistica este prescrita el articulo 28.4 de RDL 7/2015
exige acreditar la terminacién de la obra en fecha determinada y su descripcién
coincidente con el titulo, sin que pueda el Registrador para practicar la inscripcién exigir
la conformidad de la edificacion con las nomas [sic] de planeamiento urbanistico vigente,
lo que no es posible a tenor del precepto citado, toda vez que el mismo declara que “el
Registrador comprobara la inexistencia de anotacion preventiva por incoacién de
expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la construccion, edificacién e
instalacién de que se trate y que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por
servidumbres de uso publico general’, esto es, no le impone comprobar que la
edificacién esté conforme o no a las normas de Plan general de Ordenacién Urbana. Y si
no debe realizar dicha comprobacion para que pueda acceder en el Registro de la
propiedad un acto de naturaleza urbanistica como es la declaracién de obra nueva o
incluso actos de parcelacion urbanistica tampoco lo puede hacer para que se inscriba un
simple cambio de uso.

Segundo: En definitiva, el argumento que aduce el Registrador para denegar la
inscripciéon del cambio de uso es el de negar el acceso al trafico juridico como declara
expresamente en su calificacion de “viviendas que tengan la consideracion de
infraviviendas por su superficie y condiciones”. Pero esta motivacién carece de amparo
en la normativa vigente, implicando una extralimitacién —bienintencionada sin duda— del
funcionario calificador en sus funciones y una actuacion totalmente incompatible con la
reiterada doctrina de este Centro Directivo que emana de entre otras las Resoluciones
citadas en el Fundamento anterior.

Carece de amparo legal puesto que no hay que olvidar que el ciudadano, aunque la
inscripcidon con caracter general es declarativa y no constitutiva tiene derecho al acceso
al Registro de la Propiedad a los titulos inscribibles por él otorgados y notarialmente
autorizados, y sobre todo, porque el citado art. 28.4 no atribuye al Registrador la facultad
de valorar denegar la inscripciéon cuando a su juicio el titulo presentado esté viciado por
la concurrencia de una infraccion urbanistica. No puede el Registrador, como si de un
juez se tratara, sancionar una posible infraccién urbanistica, con la denegacion de un
derecho que todo ciudadano tiene, el del acceso de sus titulos al Registro de la
Propiedad. En suma: no corresponde al Registrador de la propiedad el decidir, sin
procedimiento judicial de ningun tipo ni posible fase probatoria, ni sobre todo
contradiccion, el decidir si se puede o no negar el acceso al tréfico juridico —como
expresamente dice la calificacion— de una vivienda por incurrir en posible infraccidon
urbanistica. Al contrario, la norma es muy clara y lo que ordena es que el registrador se
limite a comprobar la existencia de anotacién preventiva de incoacién de expediente de
disciplina urbanistica y una vez inscrito comunique a las autoridades —estas si
competentes para valorar y sancionar— la posible infraccién urbanistica.

La solucién contraria supone atribuir al Registrador de la propiedad de una facultad —
la de decidir nada menos que el acceso al trafico juridico— que tiene una evidente
naturaleza sancionadora sin tener facultades legales para ello, y sin por supuesto
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procedimiento sancionador regido por el principio de contradiccion ni las minimas
garantias.

Es cierto que en base a lo expuesto podrian tener acceso al registro edificaciones
que se hallan fuera de ordenacion, pero ese es el supuesto de hecho de la norma tal y
como expresamente reconoce esta misma Direccion Genera en su Resolucion de 13
Noviembre 2013 (“ciertamente el registro reflejara un uso posiblemente contrario a las
previsiones urbanisticas, pero como ha recordado este centro directivo (Resoluciones
de 6 de Febrero y 11 de Mayo de 2013) esta circunstancia constituye el supuesto de
hecho de la norma”), y ello puede ocurrir en toda declaraciéon de obra en base al referido
articulo 28.4 donde el legislador tolera la constatacion registral de casos (como el
presente) en los “que ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliquen su demolicidon, por haber transcurrido los plazos de
prescripcion correspondientes”. Esto es, se prevé el acceso al Registro de la Propiedad
de este tipo de construcciones, aunque puedan ser irregulares desde la normativa
urbanistica vigente, lo que no supone que se legalicen, sino tendran la calificacion de
fuera de ordenacion, con los limites que ello conlleva. Asi, las mismas Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid de 1997 (PGOUM-97),
en su Articulo 2.3.2 distingue edificaciones fuera de ordenacién absoluta y relativa y las
limitaciones en cada caso para el propietario. La existencia de edificaciones fuera de
ordenacion fue consagrada expresamente el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, al
modificar la redacciéon del articulo 20, nimero 4, de la Ley de Suelo. En la Exposicion de
Motivos sefiala que “se permite el acceso al Registro de la Propiedad de los edificios
fuera de ordenacion, esto es, aquellos respecto de los cuales ya no proceda adoptar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicion, por
haber transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes”. De esta manera,
concluye la Exposicién de Motivos, “se consigue la proteccion de sus propietarios, en
muchos casos, terceros adquirentes de buena fe, sin que ello signifique desconocer su
caracter de fuera de ordenacion y las limitaciones que ello implica”.

Asi, si el legislador asume el riesgo de que tengan acceso al registro de la propiedad
situaciones fuera de ordenacion, y lo que es mas importante, al trafico juridico, no se
entiende porque el Registrador, en el caso concreto planteado, decide que dicho riesgo
no puede admitirse para la posible infraccidon urbanistica cometida (de la infravivienda),
sin que pueda tener lugar la prescripcion.

En definitiva, de mantenerse por esta Direccion General la calificacion, careceria de
sentido el articulo 28.4 citado y en toda solicitud de inscripcién amparada en una posible
prescripcion de infraccidon urbanistica deberia valorarse por todo registrador si debe a su
juicio sancionarse con negar nada menos que el acceso a trafico juridico de la propiedad
en cuestion por entender que la prescripcion urbanistica no debe desplegar sus efectos.

De mantenerse la calificaciéon ya no podria inscribirse cualquier declaracién de obra
nueva “por antigiedad” sin un reconocimiento de la administracion de que la edificacion
es conforme a normas urbanisticas, vaciando de contenido el articulo 28.4 citado.

Asimismo, la calificacién que se recurre es contraria a la doctrina reiterada vy
consolidada que emana de las Resoluciones del centro Directivo que ante actos de
trascendencia urbanistica como son nada menos que la declaracion de obra nueva o
incluso las divisiones de pisos o locales sin licencia entiende que el que se alegue y
acredite la prescripcion de la posible infraccion urbanistica, es bastante para permitir la
inscripcion. La Resolucion de 15 de feb de 2016, declara que “a partir de su Resolucion
de fecha 17 de octubre de 2014 (esta Direccién General) ha admitido la analogia en la
admision de la via de la prescripcion acreditada para inscribir no solo edificaciones, sino
también divisiones o segregaciones antiguas”. Y obsérvese que esta Direccion General
manifiesta que admite el recurso de la analogia para poder inscribir via prescripcion
acreditada “no solo no solo edificaciones, sino también divisiones o segregaciones
antiguas”, sin afiadir la matizacion de que el resultado de las divisiones o segregaciones
antiguas no dé lugar a una vivienda que sea inferior fijado por el planeamiento.
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En definitiva, a diferencia de lo que hace el Registrador en su calificacion recurrida, ni
la normativa aplicable ni la interpretacién que de la misma reiteradamente hace la
Direccion General ésta no distingue segun cual sea la infraccidn urbanistica en cuestion,
con tal que la misma sea susceptible de prescripcién.

Tercero: En definitiva, el acceso al registro del cambio de uso que se pretende no
supone perjuicio para terceros ni para la legalidad urbanistica.

Asi, respecto de terceros no hay desproteccion por el acceso registral del cambio de
uso, como reconoce la Resolucion de 27 de marzo de 2019, de la Direccion General de
los Registros y del Notariado, “no hay que olvidar que al practicar asi la inscripciéon no
puede producirse desinformaciéon ni haber perjuicio para tercero, pues el Registrador,...
debe notificar al Ayuntamiento la inscripcion practicada y este puede y debe emitir en su
caso, declaracién que se hara costar por nota marginal, de suerte que el tercero tendra
una informacién completa de la situacion de conjunto, pudiendo conocer la realidad
extrarregistral y en su caso la situacién de fuera de ordenacion”.

Respecto de la legalidad urbanistica lejos de perjudicarla la protege, puesto que
como concluye la Resolucién de 12 de Septiembre 2016 “la aplicacion del articulo 28.4,
por otra parte, lejos de amparar situaciones contrarias a la legalidad urbanistica,
constituye un mecanismo que favorece su proteccién, pues practicada la inscripcion, el
registrador ha de comunicar a la administracion su practica debiendo dejarse constancia
en la nota de despacho y en la publicidad registral, en interés de eventuales terceros”.

En definitiva, concluye el articulo 28.4 letra c) con la obligacion impuesta al
Ayuntamiento, una vez recibida la informacion del Registro de la Propiedad, a “dictar la
resolucién necesaria para hacer constar en el Registro de la Propiedad, por nota al
margen de la inscripcidon de la declaracion de obra nueva, la concreta situacion
urbanistica de la misma, con la delimitacidon de su contenido e indicacion expresa de las
limitaciones que imponga al propietario. La omision de la resolucién por la que se
acuerde la practica de la referida nota marginal dara lugar a la responsabilidad de la
Administracion competente en el caso de que se produzcan perjuicios econémicos al
adquirente de buena fe de la finca afectada por el expediente. En tal caso, la citada
Administracién debera indemnizar al adquirente de buena fe los dafios y perjuicios
causados.”

En base a lo expuesto respetuosamente se solicita del centro Directivo la revocacién
de la calificacién realizada y la inscripcién de la escritura en el registro de la propiedad.»

Y

El registrador de la Propiedad de Madrid numero 18 emitié informe ratificando la
calificacién en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9.3, 33 y 47 de la Constitucion Espafiola; 3, 4, 348 y 349 del
Codigo Civil; 18, 19 bis, 198 y 326 de la Ley Hipotecaria; 3, 5, 7, 14 y 17 de la
Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal; 12, 15 y 28 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; 236 y 237 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo,
de la Comunidad de Madrid;52 y 53 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario; 74 del Real
Decreto 417/2006, de 7 de abril, por el que se desarrolla el texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo; la
Circular 2.03/2017/P, de 27 de octubre, sobre el acceso a la informacién catastral de la
Direccion General del Catastro; la Resolucion de 29 de octubre de 2015, de la
Subsecretaria del Ministerio de la Presidencia, por la que se publica la Resolucién
conjunta de la Direccion General de los Registros y del Notariado y de la Direccién
General del Catastro, por la que se regulan los requisitos técnicos para el intercambio de

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2021-13430



SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
Ndm. 186 Jueves 5 de agosto de 2021 Sec. lll. Pag. 96060

informacion entre el Catastro y los Registros de la Propiedad; la Sentencia del Pleno del
Tribunal Constitucional nimero 32/2019, de 28 de febrero de 2019, y las Resoluciones
de la Direccion General los Registros y del Notariado de 5 de agosto y 13 de noviembre
de 2013, 9, 21 y 23 de abril, 17 de julio, 16 de septiembre y 17 de octubre de 2014, 5 de
mayo de 2015, 15 de febrero, 13 de mayo, 12 de septiembre, 3 de octubre y 30 de
noviembre de 2016, 31 de agosto de 2017, 27 de junio, 8 de octubre y 14 de noviembre
de 2018 y 27 de marzo de 2019.

1. Mediante la escritura contra cuya calificacion registral negativa se ha interpuesto
el recurso a que se refiere este expediente, el propietario de un elemento privativo de
una propiedad horizontal que consta en el Registro de la Propiedad como local de
garaje, tras exponer que segun la certificacion catastral descriptiva y grafica
correspondiente a la finca su destino es el de vivienda, que de los antecedentes en
Catastro de dicho inmueble resulta que desde el afio 2000 su uso es residencial y que en
los Estatutos de la propiedad horizontal de la que forma parte la finca no hay mencion
alguna en contra del cambio de uso de la finca, declara en consecuencia el cambio de
uso a vivienda de dicha finca y solicita su inscripcion en el Registro, al amparo de lo
dispuesto por el articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana y del criterio establecido por esta Direccién General.

El registrador suspende la inscripcion por entender que no deben entrar en el trafico
juridico viviendas que tengan la consideracién de infraviviendas por su superficie y
condiciones, sobre la base de lo dispuesto en el Plan General de Ordenacion Urbana del
Ayuntamiento de Madrid y demas normativa urbanistica aplicable, ya que la superficie de
la finca no alcanza la superficie definida en dichas normas para tener la consideracién de
vivienda minima.

El notario recurrente considera en cambio que procede la aplicaciéon en este caso de
la doctrina ya sentada al respecto por esta Direccion General (cfr. Resoluciones de 12 de
septiembre de 2016 y 27 de marzo de 2019), lo cual incluso reconoce el registrador en
su informe, aunque a su entender el hecho de que la superficie minima de la vivienda
sea un dato objetivo y el caracter imprescriptible de la protecciéon del derecho a una
vivienda digna reconocido por el articulo 47 de la Constitucién Espafola, ademas de
otras consideraciones, impiden la aplicacién de esa misma doctrina a este caso.

2. Como se acaba de mencionar, esta Direcciéon General ya se ha pronunciado en
distintas resoluciones sobre el impacto que tiene la normativa urbanistica en relaciéon con
el cambio de uso de una edificacién y su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Segun dicha doctrina, forma parte del derecho del propietario de un terreno la
facultad de construir y edificar en el mismo siempre que se ejercite «de acuerdo con la
legislacion en materia de ordenacion territorial y urbanistica aplicable por razén de las
caracteristicas y situacion del bien» (vid. articulo 12 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).

Esta idea se enfatiza afirmando el caracter estatutario del régimen urbanistico de la
propiedad del suelo, asi como que su uso, disfrute y explotacién ha de hacerse
«conforme al estado, clasificacién, caracteristicas objetivas y destino que tenga en cada
momento, de acuerdo con la legislacién aplicable por razén de las caracteristicas y
situacion del bien» por lo que la edificacién soélo puede hacerse para «uso 0 usos
determinados».

Finalmente se establece en el articulo 15.1 de la misma ley que «el derecho de
propiedad de los terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones comprende,
con caracter general, cualquiera que sea la situacion en que se encuentren, los deberes
siguientes: a) Dedicarlos a usos que sean compatibles con la ordenacion territorial y
urbanistica (...)».

De la regulacién legal resulta indubitado que el uso autorizado no es una
caracteristica accidental de la edificacion, sino que forma parte de su estructura,
integrando el contorno que delimita su contenido. De ello se sigue que la alteracion del
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uso permitido implica una alteracion del contenido del derecho de propiedad, de la
propiedad misma.

Paralelamente, el denominado aprovechamiento urbanistico, expresion econdmica
del derecho de propiedad urbana, viene directamente determinado por parametros de
edificabilidad y tipologia de uso.

El control administrativo sobre si una edificacidon concreta y determinada puede ser
objeto de un uso especifico se lleva a cabo con caracter previo mediante la oportuna
licencia de edificaciéon y determinacion de usos y posteriormente con la licencia de
ocupacion (u otro titulo habilitante) que tiene por objeto la verificacion de que la
edificacion autorizada se ha llevado a cabo de acuerdo a —entre otros extremos— los
usos previstos y aprobados.

La contravencion de la normativa urbanistica se reprime con la aplicacion de las
previsiones sobre disciplina con las sanciones contempladas al respecto, pudiendo
derivar, ademas, en actuaciones de restablecimiento de la legalidad infringida.

3. Desde el punto de vista del Registro de la Propiedad, en la inscripcion de una
edificacion debe reflejarse: «(...) si en el proyecto aprobado se especifica, el nUmero de
viviendas, apartamentos, estudios, despachos, oficinas o cualquier otro elemento que
sea susceptible de aprovechamiento independiente» (articulo 45 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica).

De este modo se refleja en la inscripcidon correspondiente el conjunto de usos
especificos, de entre los permitidos, a que esta destinado el edificio cuya obra nueva se
declara. El propio articulo 45 en su inciso inicial aclara que el requisito se aplica tanto a
los edificios como a las mejoras que de los mismos se haga.

La inscripcién se verifica acreditando la concurrencia de los requisitos establecidos
por la normativa urbanistica o bien acreditando por medio de certificado o documento
habil que han transcurrido los plazos para el ejercicio de medidas de restablecimiento de
la legalidad urbanistica que impliquen su demoliciéon de conformidad con lo previsto en el
articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana aprobado
por Real Decreto Legislativo 7/2015.

La correspondencia entre usos autorizados y descripcion registral se garantiza, en el
primer caso, por la aseveracion del técnico competente de que la descripcion se ajusta al
proyecto para el que se otorgd la autorizacién. En el segundo, el documento de respaldo
se limita a llevar a cabo una descripcion que ha de coincidir con la que aparece en el
titulo, pero sin que ello implique concordancia alguna con los eventuales usos posibles
dada la eventual prescripcion, o caducidad, de las acciones para restablecer la legalidad
urbanistica.

Verificada la inscripcion en el Registro de la Propiedad con unos usos determinados
cuyo reflejo consta en la forma establecida en el articulo 45 transcrito, cualquier
modificacion que de los mismos se lleve a cabo exige nuevamente la aplicacién de la
norma sobre inscripcion en el Registro de obras nuevas (vid. articulo 28.3 de la Ley de
Suelo).

Y esto es asi porque, aunque no siempre una alteracién de la descripcién de la obra
nueva inscrita puede implicar la exigencia de acreditacion de los requisitos exigidos por
la normativa urbanistica, es evidente que la alteracion del uso de todo o parte del edificio
inscrito cuando la ley urbanistica aplicable exija autorizacion conduce a dicho supuesto
en cuanto modificacién del derecho de propiedad.

4. Partiendo de estos argumentos, este Centro Directivo ha afirmado (vid.
Resoluciones de 5 de agosto y 13 de noviembre de 2013, 21 de abril de 2014, 13 de
mayo, 12 de septiembre y 30 de noviembre de 2016, 27 de junio de 2018 y 27 de marzo
de 2019), que el cambio de uso de la edificacion es equiparable a la modificacion de la
declaracion de obra inscrita, como elemento definitorio del objeto del derecho, y por
tanto, su régimen de acceso registral se basara en cualquiera de las dos vias previstas
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por el articulo 28 de la Ley de Suelo, con independencia del uso urbanistico previsto en
planeamiento y el uso efectivo que, de hecho, se dé a la edificacion.

Justificada la aplicacion del régimen registral sobre edificaciones previsto en el
articulo 28 de la actual Ley de Suelo a la constatacién registral del cambio de uso de
inmuebles, la inscripcion que se practique exigira la acreditacion de los distintos
requisitos a que se refiere el precepto segun que la solicitud se lleve a cabo con
aportacion de la documentacion urbanistica a que se refiere su apartado primero o con
aportacion de aquella otra documentacion que acredite la improcedencia de adoptar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicion, por
haber transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes (lo que, conforme al
articulo 236.1 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, se produce por el
transcurso de cuatro afos), todo ello tal y como previene el apartado cuarto del
articulo 28 del vigente texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, en
relacion con el articulo 52 del Reglamento sobre inscripcion de actos de naturaleza
urbanistica aprobado por el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, del que resultan
cuatro posibles medios: la certificacion del Ayuntamiento, la certificacion catastral
descriptiva y gréfica, 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).

Este segundo supuesto es el que concurre en este caso, al dejarse claro en la
escritura —por medio de una diligencia extendida en la misma— que el cambio de uso a
vivienda cuya inscripcion se solicita se realiza por la via prevista en el articulo 28.4 del
texto refundido de la Ley del Suelo, y a él se refieren especialmente las Resoluciones
de 5 de agosto y 13 de noviembre de 2013, 12 de septiembre y 30 de noviembre
de 2016, 31 de agosto de 2017, 27 de junio de 2018 y 27 de marzo de 2019.

5. Admitida la posibilidad del acceso registral del cambio de uso acreditado por la
via prevista en el articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, la cuestion objeto del presente recurso (cfr. articulo 326 de la Ley Hipotecaria)
se limita a determinar si la documentacion aportada por el recurrente al efecto es apta
para practicar la inscripcion del referido cambio de uso de local a vivienda.

Dicha documentacion esta constituida por la certificacion catastral descriptiva y
grafica de la finca, con su correspondiente cédigo seguro de verificacion, de la que
resulta que dicha finca esta destinada a vivienda, si bien sin indicaciéon alguna de la
antigliedad de dicho uso, junto con otro documento anexo obtenido a través de la Sede
Electronica del Catastro mediante consulta realizada por el notario, denominado
«Antecedentes en Catastro de un inmueble. Datos fisico-econémicos», del cual resulta
que desde el dia 31 de diciembre de 1998, fecha mas antigua que aparece en dicho
informe, hasta el dia 20 de noviembre de 2020 en que se realiza la consulta
protocolizada en la escrituro el uso del inmueble ha sido residencial. Es necesario
precisar que, como sefalara la Resoluciéon de este Centro Directivo de 27 de marzo
de 2019, los antecedentes fisico-econdmicos de un inmueble son datos a los que el
registrador puede acceder directamente a través de la Sede Electrénica del Catastro y
por tanto pueden ser tenidos en cuenta para su calificaciéon, con fundamento en la
Circular 2.03/2017/P, de 27 de octubre, sobre el acceso a la informacién catastral de la
Direccion General del Catastro, el articulo 52.1 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, y la
Resolucion de 29 de octubre de 2015, de la Subsecretaria del Ministerio de la
Presidencia, por la que se publica la Resolucion conjunta de la Direccion General de los
Registros y del Notariado y de la Direccion General del Catastro, por la que se regulan
los requisitos técnicos para el intercambio de informacion entre el Catastro y los
Registros de la Propiedad, asi como en la doctrina de esta Direccién General (contenida,
entre otras, en Resoluciones de 9 de abril y 17 de julio de 2015, 3 de octubre de 2016y 8
de octubre y 14 de noviembre de 2018), relativa a que el registrador en el ejercicio de su
funcion calificadora puede tener en cuenta los datos que resulten de organismos oficiales
a los que pueda acceder directamente, no sélo para el mayor acierto en la calificacion
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sino también para liberar a los interesados de presentar documentos que puede obtener
directamente cuando ello le sea factible sin paralizar el procedimiento registral o cuando
sea especialmente util para el ejercicio adecuado de la calificacion registral sobre todo
en relacidn con materias urbanisticas en que debe existir la mayor colaboracion y
coordinacién posible entre Registro y Urbanismo y entre Registro y Catastro.

De la documentacién aportada resulta por tanto que la antigiiedad del uso de la finca
como vivienda es superior a los cuatro afios que exige la legislacion de la Comunidad
Autéonoma de Madrid para que prescriba cualquier accién de restablecimiento de la
legalidad urbanistica y en consecuencia se cumplen integramente los requisitos exigidos
por la normativa segun la doctrina de esta Direccion General, en los términos que han
quedado expuestos.

6. El hecho de que la superficie minima que han de tener las viviendas segun la
normativa urbanistica sea un dato objetivo no impide la aplicacién de la doctrina
expuesta, pues al registrador le corresponde el control de la legalidad urbanistica, pero
solo a través de los mecanismos legalmente previstos, entre los cuales no se encuentra
el realizar un juicio sobre si una vivienda reune o no las caracteristicas exigidas por la
legislacion urbanistica para tener la consideracion de tal.

Es al Ayuntamiento al que le corresponde ese concreto control y es él el que deberia
haber reaccionado contra la infraccién urbanistica que se hubiere podido cometer,
anotando en su caso el expediente incoado en el Registro de la Propiedad, y quien
también estara obligado, una vez recibida la notificacién por parte del registrador de
haber realizado la inscripcion del cambio de uso, a dictar la resolucién necesaria para
hacer constar en el Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcién del
cambio de uso, la concreta situacion urbanistica de la finca tras dicho cambio, con la
delimitacién de su contenido e indicacidn expresa de las limitaciones que imponga al
propietario, incurriendo en responsabilidad en caso de no hacerlo por los perjuicios
econdémicos que se produzcan al adquirente de buena fe de la finca.

7. Por ultimo, en cuanto a la alusién al articulo 47 de la Constitucion Espafiola, que
segun lo defendido por el registrador en el mismo «reconoce el derecho a los espafoles
a “disfrutar de una vivienda digna y adecuada”, y que no puede ser objeto de
prescripcion», debe tenerse en cuenta que el Tribunal Constitucional ha establecido en
Sentencia numero 32/2019, de 28 de febrero, dictada por el Pleno del mismo en recurso
de inconstitucionalidad 4703-2018, que «el art. 47 CE no garantiza un derecho
fundamental sino que enuncia un principio rector de la politica social y econdémica, una
directriz constitucional dirigida a los poderes publicos», de modo que no procede
entender que la infraccién de las normas sobre superficie minima de las viviendas pueda
tener por ello caracter imprescriptible.

De hecho, el articulo 236.1 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid establece
como regla general que la prescripcion de las infracciones urbanisticas se producira por
el transcurso de cuatro afios y solo contempla como excepcidn las que afecten a zonas
verdes y espacios libres, que no tienen plazo de prescripcion.

Para el computo de los plazos de prescripcion, el parrafo segundo del articulo 237.1
de la ley del Suelo de Madrid dispone que «cuando la infracciéon se haya cometido con
ocasion de la ejecucion de obras o el desarrollo de usos, el plazo de la prescripcion de
aquélla nunca comenzara a correr antes de la total terminacion de las primeras o el cese
definitivo en los segundos» y en su parrafo tercero afiade que «en las infracciones
derivadas de una actividad continuada, la fecha inicial del computo sera la de la
finalizacién de la actividad o la del ultimo acto con el que la infraccién se consumay.

En relacion con esta cuestion, debe recordarse la doctrina de esta Direccion General
contenida en la Resolucion de 12 de septiembre de 2016, referida a un inmueble situado
en las Islas Baleares, pero cuyo criterio es aplicable al caso que nos ocupa, pues el
articulo 178 de la entonces vigente Ley 2/2014 de Baleares, de 25 de marzo, de
ordenacion y uso del suelo, establecia una regla particular para el computo del plazo de
prescripcion de este tipo de acciones similar a la que rige para la Comunidad de Madrid.
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La citada Resolucion establecié que ciertamente no es competencia de este Centro
Directivo, ni tampoco del registrador calificar la naturaleza de la eventual infraccion
cometida, pero si lo es la de decidir el plazo aplicable a efectos del articulo 28.4 de la
Ley de Suelo estatal que, recordemos, no requiere una prueba exhaustiva de la efectiva
prescripcion.

Respecto a la consideracion como actividad continuada de la infraccién de cambio
ilegal de uso urbanistico, debe destacarse que, a pesar de que la legislacién urbanistica
anterior no preveia prevision interpretativa semejante a la entonces vigente, ya la
jurisprudencia habia conformado igual doctrina para el supuesto.

Asi, la sentencia de 22 de junio de 2001, de Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de las Islas Baleares, después de recordar que la
consideracion de infraccién continuada del cambio de uso sin licencia, ha sido
reconocido por reiterada jurisprudencia, como las Sentencias del Tribunal Supremo
de 10 de octubre de 1988, 15 de septiembre de 1989, 6 de febrero de 1991 y 22 de
enero de 1992, afirma que «asi pues, en atencion a que la infraccion de cambio ilegal de
uso es de naturaleza continuada porque no se agota en el momento de cambiarse por
primera vez el uso, sino que se mantiene durante todo el tiempo en que se continta
haciendo un uso ilegal de la edificacion, el plazo de prescripcidon no se iniciaria sino a
partir del momento en que cesase el uso ilegal».

Ahora bien, sin necesidad de entrar a valorar tal doctrina en sede de infracciones
urbanisticas, debe partirse de que como se ha expuesto mas arriba, nos encontramos,
en sede registral, ante la constatacion tabular de la modificacion de la declaracion de
obra inscrita, de unos de sus elementos descriptivos definitorios, o que precisamente
justifica la aplicacion analégica de la prevision legal del articulo 28.4.

Esta solucidn es coherente, por un lado, con la constante jurisprudencia, llegando a
sostener que forma parte del acervo del Derecho urbanistico espafiol, la diferenciacion,
en sede de disciplina urbanistica, entre los llamados expedientes de reposicion o
restauracion de la legalidad urbanistica y los expedientes sancionadores que se incoan
como consecuencia de la infraccidon urbanistica cometida —cfr. Sentencias de 4 de
noviembre de 2011 y 17 de septiembre de 2012—.

Se frata, pues, de dos consecuencias juridicas derivadas de un acto de naturaleza y
tratamiento distintos y diferenciados, ya consten plasmados a través de un unico
procedimiento, con dichos dos efectos juridicos, o a través de dos procedimientos
separados e independientes.

Ademas, admitida la procedencia de medidas de reposicion de legalidad urbanistica
frente a los cambios ilegales de uso urbanistico, es evidente la incongruencia de
considerar como fecha de coémputo a efectos de caducidad o prescripcion, la del cese de
la actividad, pues de otro modo careceria de sentido la actuacion contra tal situacién de
hecho.

A mayor abundamiento, el legislador parece considerar que solo cabe
restablecimiento mientras persista de facto el uso no permitido y es estricto a la hora de
enumerar los actos o usos respecto a los que no prescribe la accion o medida de
restablecimiento de legalidad —cfr. articulos 151 y 154 de la entonces vigente Ley 2/2014,
de Baleares, regulacién similar, como ya se ha expuesto, a la prevista por la normativa
de la Comunidad de Madrid—.

Por otra parte, la aplicacién del articulo 28.4, no solo al supuesto de obras de
edificacion, o segregaciones —cfr. Resoluciéon de 17 de octubre de 2014—, sino a la
constancia registral de la mera modificacién del uso de la misma, es acorde con el
régimen urbanistico, donde la existencia de usos en situacion de fuera de ordenacién o
similar, segun normativa aplicable, no ofrece problema alguno —cfr. articulo 64 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, y Sentencias del
Tribunal Supremo de 13 de noviembre de 1990 y de 20 de marzo de 1997-.

En conclusién, en la medida que, como ha quedado expuesto, la constatacion
registral del cambio de uso de un inmueble, es equiparable a la modificacion de la
declaracion de obra inscrita, como elemento definitorio del objeto del derecho, su
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régimen de acceso registral se basara por tanto en cualquiera de las dos vias previstas
por el articulo 28 de la Ley estatal de Suelo, con independencia del uso urbanistico
previsto en planeamiento y el uso efectivo que, de hecho, se dé a la edificacion.

La aplicacién del articulo 28.4, por otra parte, lejos de amparar situaciones contrarias
a la legalidad urbanistica, constituye un mecanismo que favorece su proteccion, pues
practicada la inscripcion, el registrador ha de comunicar a la Administracion su practica,
debiendo dejarse constancia en la nota de despacho y en la publicidad registral, en
interés de eventuales terceros.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion del registrador.

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, 21 de julio de 2021.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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