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. PLANTEAMIENTO

Por laLey de 25 dejulio de 1990 sobre Reforma del Régimen Urba-
nistico y Valoraciones dd Sudo se ha realizado un notable intento de
coordinacion de la materia urbanistica con € Registro de la Propiedad.
Para dicho intento se cuenta con la Disposicion Adicional Décima de la
Ley, con carécter genera, la cud ha de ser desarrollada reglamentaria-

* El texto corresponde a una conferencia pronunciada e 13 de marzo de 1991 en €
Colegio de Arquitectos de Alicante en un curso organizado sobre la Reforma del Régi-
men Urbanistico y Valoracion dd Suelo. Por tanto, el enfoque del tema esti pensado
para un determinado auditorio y quedan fuera algunas cuestiones notariales y registrales.
No obstante, en cuanto que a pesar de elo se abordan puntos de interés para la
actuacion de Notarios y Registradores de la Propiedad se ha considerado oportuna su
publicacion.
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mente. Pero también existe un articulo especifico que va dirigido aregular
la conducta de Notarios y Registradores de la Propiedad y cuya aplicacion
préctica se ha convertido desde @ primer momento en € punto de vigencia
més inmediata de todo & complicado entramado legd establecido. Este
precepto es d articulo 25.2 de la Ley, € cud analizaremos desde la pers-
pectiva del técnico competente cuya intervencion se reclama.

1. ORIGEN DEL ARTICULO

El articulo tal y como se presenta en su redaccion actual no se confi-
guro hastae Ultimo momento de su tramitacién parlamentaria. En lo que
fue @ primer Proyecto de Ley que posteriormente quedd sin efecto como
consecuencia de ladisolucién de las Cortes por € Presidente de Gobierno
en d afio 1989, y en @ Proyecto que llegd a convertirse en la actual Ley,
publicado en € Boletin Oficial de las Cortes (Congreso de los Diputados)
el 29 de diciembre de 1989, se estableciala siguiente regulacion:

"Articulo 25. 1. Delaedificacion concluidaa amparo de unalicencia
no caducaday conforme con la ordenacion urbanistica queda incorporada
a patrimonio de su titular.

2. Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigirén para auto-
rizar e inscribir, respectivamente, escrituras de declaracion de obra nueva,
gue se acredite € otorgamiento de la preceptiva licencia de edificacion,
que los primeros deberan testimoniar en e documento”.

Es decir, lo que en esta primera redaccion se solicitaba era la colabo-
racion de Notarios y Registradores de la Propiedad en € concreto punto
de evitar que pudieren formalizarse documentalmente las edificaciones
gue no hubieren obtenido licencia de edificacion. Con dlo se pretendia
superar por via de una disposicion lega la doctrina que sobre este punto
habia sentado la Direccién General de los Registros y de Notariado, ya
gue una Resolucion de fechade 16 de noviembre de 1981 expresamente se
dijo que dado que la legidacion hipotecaria no exigia que se acreditare la
concesion de lalicencia municipal para que pudiera practicarse la inscrip-
cion, ni tampoco laLey del Suelo en ninguno de sus preceptos imponiatal
obligacion a Notarios y Registradores, no procedia que ni uno ni otro
funcionarios entraran en @ examen de esta materia, ya que la infraccion
urbanistica se produce no por € hecho de otorgarse ladeclaracion de obra
nueva, sino porque laconstruccidn no se adaptd a Planeamiento; ademas,
se decia expresamente que era de "competencia exclusiva de las autorida-
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des municipaes y urbanisticas € velar por e cumplimiento de las normas
de edificacion”.

Lo que no erasino una superacién de las carencias legidativas existen-
tes se complicd bastante con la aceptacion por la Ponencia encargada de
redactar € informe sobre € Proyecto de Ley de laenmiendanimero 172
Como consecuencia de ela e precepto quedd redactado en los siguientes
términos:

"Articulo 25. 1. Laedificacion concluida a amparo de una licencia
no caducaday conforme con lalegidacion urbanistica queda incorporada
a patrimonio de su titular.

2. Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigiran para auto-
rizar e inscribir, respectivamente, escrituras de declaracion de obra nueva,
gue se acredite @ otorgamiento de la preceptiva licencia de edificacion y
la expedicion de la certificacion de la finalizacion de la obra por técnico
competente, que los primeros deberan testimoniar en e documento”.

Aparece agqui por primera vez la alusiéon a la intervencién del técnico
competente, pero con una funcion mucho més limitada que la que le serd
atribuida en la verson definitiva puesto que Unicamente debia certificar
gue la obra habia sido finalizada.

El precepto aunque era correcto desde € punto de vista de técnica
legidativa, desde una perspectiva redlista era un auténtico despropésito
puesto que su aplicacion llevaria a que no pudieran inscribirse obras
nuevas de edificios proyectados o en construccién; con dlo se alteraba e
cuadro legd que @ articulo 8 de la Ley Hipotecaria establece cuando
pemite lainscripcion de edificios en régimen de propiedad por pisos cuya
construccion esté comenzada; pero 1o que es mas grave, con elo se dificul-
taba enormemente d crédito hipotecario a la construccion ya que no
podria proporcionarse este tipo de financiacion con garantia hipotecaria
mientras @ edificio no estuviere construido, cuando € dinero es necesario
precisamente parala construccion. Por elo, desde e Ministerio de Justicia
se puso en conocimiento de entonces Ministerio de Obras Plblicas y
Urbanismo laincoherenciade sistemaintroducido, proponiendo expresa-
mente que por via de enmienda parlamentaria se afiadieraun nimero 3 a
articulo 25 que dirialo siguiente: "Cuando la declaracion de obra nueva
se refiera a las obras proyectadas o en construccion bastara acreditar €
otorgamiento de la licencia de edificacion; la finalizacion de las obras se
hard constar en € Registro mediante la certificacion del técnico competen-
te a que e refiere @ apartado anterior”. Como puede observarse la inter-
vencién del técnico seguia siendo muy limitada pues quedaba circunscrita
a la congtancia de la findizacion de la obra, para cuyo reflgo se tuvo
presente la regulacion que existia desde € Decreto 265/1971 y Orden de
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Minigterio de la Vivienda de 28 de enero de 1972, que establecieron
modelo normalizado de Certificado Final de Direccion de Obra.

La llamada de atencion sobre las dificultades que se crearian en €
crédito hipotecario y en € tréfico inmobiliario en general, pues no podrian
venderse en escritura publica nada més que pisos ya construidos y nunca
en construccion, hizo que se propusiera una nuevaredaccion del precepto.
Pero esta nueva redaccién, que por enmienda de Grupo Parlamentario
Socidista, se dariad precepto vamés adlade los planteamientos iniciales.
Mientras € nimero 1 dd precepto se ha mantenido, € nimero 2 tiene la
siguiente redaccién definitiva

"2. LosNotariosy Registradores de la Propiedad exigiran para auto-
rizar o inscribir, respectivamente, escrituras de declaracién de obra nueva
terminada, que se acredite € otorgamiento de la preceptiva licencia de
edificacion y la expedicidn por técnico competente de la certificacion de
findlizacion de la obra conforme a proyecto aprobado. Para autorizar e
inscribir escrituras de declaracion de obra nueva en construccion, a la
licencia de edificacién se acompafiara certificacion expedida por técnico
competente acreditativa de que la descripcion de la obra nueva se gusta
a proyecto parad que se abtuvo lalicencia. En este caso, d propietario
debera hacer constar la terminacion en @ plazo de tres meses a partir de
ésta, mediante acta notaria que incorporara la certificacion de finaizacion
de la obra antes mencionada. Tanto la licencia como las expresadas cer-
tificaciones deberan testimoniarse en las correspondientes escrituras'.

Como puede obsarvarse @ planteamiento y la finalidad perseguidos
son otros pues la intervencion del técnico competente ya no se limita a
hacer constar que la obra ha finalizado, sino que tiene que decir cuando
s trate de obras nuevas en construccion que la descripcion de la obra
nueva se gjusta d proyecto parad que obtuvo lalicencia. Desde € punto
de vista de la smple redaccion, € articulo se resente y claramente revela
s incidencias parlamentarias, pues viene a establecer un diferente trato
entre lainscripcion de obras nuevas en construccion y ya construidas que
carece dejustificacion, como veremos.

Para entender la redaccion que ha llegado a convertirse en texto de
derecho positivo ha de recordarse que sobre d mismo esta planeando €
[lamado Informe “Mc Millan-Scott” (eurodiputado inglés), que se presentd
a la Comisiéon de Peticiones dd Parlamento Europeo en noviembre de
1988 y que se referia expresamente a las estafas inmobiliarias que en zonas
turisticas espafiolas se estaban produciendo. Dicho informe tuvo una am-
plia repercusion tanto en los medios de comunicacion socia como en la
esfera politica; atal efecto se congtituyd una Ponencia Especial de Trans-
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acciones Inmobiliarias en d Congreso de los Diputados, a la que con
fecha de 27 de abril de 1989 se remitié un Informe por € Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia en € que expre-
samente se decia que @ que en ninglin texto lega se estableciere la cone-
Xion entre las declaraciones de obra nueva con € urbanismo, da lugar a
gue lainscripcion de la misma se lleve a cabo por la mera manifestacion
dd propietario del suelo, por o que debido a dicha circunstancia estaba
proliferando en los Ultimos tiempos una modalidad especifica de fraude
inmobiliario, consistente en inscribir edificios cuya realizacion no se gusta
alalicencia concedida o excede de las condiciones marcadas por éstas, en
cuanto a volumen edificable, alturas o unidades de vivienda permitidas;
como propuesta concreta se sugirié expresamente que la declaracién de
obra nueva deberia ir acompafiada de una certificacion del Arquitecto o
Técnico autor del proyecto, o dd Técnico director de laobra, o bien de un
Técnico municipal, acreditativa de que la descripcion de la obra nueva se
gjusta a proyecto presentado parala concesion de la licencia

Como puede observarse con toda claridad la influencia de esta pro-
puesta en € texto que hallegado a ser definitivo es muy directa. Ello nos
revela también lafinalidad que se persigue la cual es evitar una modalidad
concreta de fraude inmobiliario consistente en declarar construcciones o
viviendas que no existen en laredidad, o que s existen no cumplen los
requisitos legales, pero que, no obstante, eran documentadas notarial men-
te e inscritas en @ Registro de la Propiedad con lo que se creaba una
apariencia de legalidad.

Desde lafindidad perseguida es como podra determinarse quién es €
técnico competente y cudl es su intervencion.

I11. AMBITO DE APLICACION

Laaplicacion dd articulo (y por lo tanto laintervencidn del técnico) es
en todo € territorio nacional. Se ha dicho por los comentaristas que dlo
€s porgue se trata de un precepto que forma parte de mecanismo gradual
de adquisicion de las facultades urbanisticas que la ley establece. Pero la
razon es otra mucho més clara que la confusa redaccion de la Disposicion
Final Primera de la Ley que considera € precepto con € carécter de
legidacion basica; en nuestra opinidn es un precepto que se aplica atodo
€ territorio nacional porque contiene un mandato que vadirigido aregular
la conducta de los Notarios y Registradores de la Propiedad, conducta
gue hade ser uniformemente contemplada por € legidador y precisamente
por € legidador estatal que es € Unico competente sobre esta materia (cfr.
articulo 149.8.% de la Constitucién, en la referencia que hace alos registros
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e instrumentos publicos). Ello sgnificaque € precepto (aunque haya sido
cdificado de legidacion basica) se superpone a la normativa autonémica
y tiene aplicacion directa, de tal maneraque laLey Canariade 14 de mayo
de 1990 que en su articulo 14 permite que & Notario otorgue escrituras de
declaracion de obra nueva aunque no se justifique la obtencién de la
licencia, con smple advertencia de las responsabilidades en que se pueda
incurrir, debe considerarse ingplicable por superar € ambito competencial
que le es propio y haber quedado afectada directamente por € articu-
lo 25.2 que examinamos.

El que s aplique en todo € territorio naciona no significa que tenga
que aplicarse a toda clase de suelo, sino que su colocacion sistemética
dentro del Capitulo que se refiere d suelo urbano y a urbanizable lleva a
la conclusion de que solamente se gplica a esta clase de suelo, quedando
excluido @ no urbanizable € cuad se seguira rigiendo por sus preceptos
especificos (cfr. articulos 85, 86 y 87 dd Texto Refundido de 9 de abil
de 1976).

Dentro del ambito de aplicacion ha de precisarse también ladimensién
temporal, siendo ésta unade las cuestiones que més polémica ha suscitado
en la préctica. El problema se plantea en agquellas edificaciones que han
sido redlizadas antes de la entrada en vigor de la Ley pero que no habian
sido formalizadas notarialmente ni inscritas en € Registro de la Propiedad.
La opinién que parece prevaecer es que para tales edificaciones no es de
aplicacion € nuevo articulo sempre y cuando la construccion tenga una
antigiiedad de cuatro afios como minimo (plazo méximo para e gercicio
de las facultades de restablecimiento de la legalidad urbanistica segiin €
articulo 9.° del Decreto-Ley de 16 de octubre de 1981). Esta postura
encuentra su apoyo aparentemente en la Disposicion Transitoria Sexta 1
de laLey 8/1990 segin la cud las edificaciones existentes a la entrada en
vigor de la ley, situadas en sudlo urbano o urbanizable, realizadas de
conformidad con la ordenacidn urbanistica aplicable o respecto de las que
yano proceda actuar medidas de restablecimiento de legalidad urbanistica
que impliquen su demiolicion, Se entenderdn incorporadas a patrimonio
de su titular.

Por nuestra parte, entendemos que por muy desesble que sea esta
solucién (es la que oficidmente se propondra desde d Ministerio de Jus-
ticia), ya que con dla se puede dar salida a construcciones en municipios
en los que incluso los Ayuntamientos no son conocedores de la legdidad
urbanistica, la misma carece de consistenciajuridica. Lo primero que ha
de sefalarse es que legalidad urbanisticay patrimonializacién de lo edifi-
cado no son conceptos que puedan ponerse en relacion; la expresion del
nimero 1 del articulo 25 debe reducirse a sus limites justos y las solemnes
palabras legidativas han de ser interpretadas no en @ sentido de que la
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disciplina urbanistica sea la que condiciona € contenido del derecho de
propiedad y las facultades ddl propietario, sino que lo que sgnifica Sm-
plemente es que las consecuencias de la infraccion no pueden patrimonia-
lizarse, pero precisamente por lainfraccién cometida, no porque lalicencia
sea la condtituyente del derecho (asi [0 sogtiene expresamente JOSE LUIS
LASO MARTINEZ, en "Lainscripcidn de declaraciones de obra nuevaen la
Ley de Reforma ddl Régimen Urbanistico y Vaoraciones dd Suelo de 25
dejuliode1990", en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nimero 601,
pag. 541). La segunda precison que ha de hacerse es que no es sUficiente
que hayan transcurrido los cuatro afios aludidos, Sho que seria necesario
que, ademas, sejudtificare que dicho plazo no ha sido interrumpido, lo
que dificilmente puede hacerse S no es mediante la afirmacion en ta
sentido por la autoridad urbanistica. Todavia pudiere darse otra argu-
mentacion. Supongamos que la edificacion tiene més de cuatro aflos y que
durante ese tiempo no se gercitd ningun expediente de disciplina urbanis-
tica; ¢dlo sgnifica que la escritura de declaracion de obra nueva 'y su
inscripcion pueden hacerse sn ningun tipo de control? Entendemos que
no es posible; otra contestacion implica que pueda incurrirse en la posibi-
lidad de la figura dd fraude inmobiliario que quedd expuesta anterior-
mente y que se trata de evitar precisamente con e sstema de control
introducido. Lafindidad que persigue € precepto lleva alaconclusion de
gue desde  momento en que entrd en vigor la Ley € articulo 25 ha de
aplicarse atoda declaracion de obra nueva cualquiera que sead tiempo en
el que seredlizd laconstruccion; no obstante ha de hacerse una matizacion
y es que la anterior afirmacion es vdida en 1o que a laintervencion dd
técnico se refiere, no en cuanto ala existencia de licencia de edificacion la
cud puede suplirse por € transcurso dd plazo de cuatro afios existente
para restablecer la legdidad urbanistica. El argumento lo da no sdlo la
teleologia que ha sido expresada, sino la propialetradd articulo 25, de la
que se desprende que d requisito de la intervencion del técnico ha de
referirse precisamente a momento de otorgamiento de la escritura 'y, por
lo tanto, es diferenciable en @ tiempo del requisito de lalicencia. Con dlo
no se esta dando ningun efecto retroactivo, sino que a la escritura de
declaracion de obra nueva se le aplica precisamente la ley que esté vigente
en d momento de su otorgamiento.

IV. ALCANCEY MODALIDADES DE LA INTERVENCION
DEL TECNICO

1. El artticulo 25.2 edtablece una diferenciacion respecto de lainter-
vencion del técnico competente segiin se trate de declaraciones de obras




2214 ESTUDIOS

nuevas que e refieran a edificios ya construidos 0 que estuvieren en
construccion. En @ primero de los casos se exige Unicamente |a "expedi-
cién por técnico competente de la certificacion de la finalizaciéon de la
obra conforme d proyecto aprobado”; en € segundo supuesto se pide, en
cambio, que la certificacién dd técnico sea " acreditativa de que la descrip-
cion de laobra nueva se gjusta a proyecto parae que obtuvo lalicencia'.
Es decir, nos encontramos con un distinto régimen juridico sin aparente
justificacién; como se ha expuesto anteriormente a la hora de explicar la
evolucion parlamentariadd articulo, en la Ultima version se quiso ir més
ala imponiendo un control superior de la legaidad urbanistica a fin de
evitar una concreta modalidad de fraude inmobiliario. Estos mismaos an-
tecedentes nos llevan a la conclusion de que la intervencion del técnico
tanto en la obra nueva construida como en la que esta en construccion ha
de referirse ala comprobacion de la coincidencia existente entre lo que es
declarado por € particular y aguello que ha obtenido la oportuna licencia;
cosa digtinta es que cuando se trate de obra que ya esta finalizada se pida
gue en d mismo documento € técnico también deba sefidar que lo que se
declara por d interesado coincide no sdlo con € proyecto que obtuvo la
aprobacion municipal, sno que también coincide con lo que ha sido
construido.

La primera conclusién que ha de dejarse establecida, por lo tanto, es
gue la intervencién dedl técnico lo es para dictaminar (palabra mas exacta
gue la de certificar) que la descripcién que @ particular redliza de la
edificacion que va a construir coincide con e proyecto aprobado (supuesto
de obra nueva en construccién) o que coincide con € proyecto aprobado
y con la construccion realizada (supuesto de obra nueva ya realizada).

2. Pero la determinacion del dcance de la intervencion del técnico
competente exige realizar todavia més precisiones. La siguiente que hare-
mos es la explicacion de la referencia que @ articulo 25.2 hace a las
escrituras de declaracion de obra nueva. Pues bien, € concepto de "decla
racion de obra nueva' es estrictamente hipotecario y pareceria suficiente
con laremision adichalegidacion paraque € ambito del articulo quedara
fijado, pero en esta remisién es de donde edta la dificultad ya que la
legidacion hipotecaria no da ninguin concepto (cfr. articulo 208 de la Ley
Hipotecariay 308 de su Reglamento), sino que smplemente se dude a
"nuevas plantaciones’ y a la "construccion de edificios 0 megora de una
finca urbana’, centrandose la regulacion en los tipos, cdases 0 medios a
través de los cudes puede lograrse hacer constar en € Registro de la
Propiedad la modificacion de la finca inmatriculada. Es decir, la legida
cion hipotecaria no especifica laformay € detalle con que ha de hacerse
la descripcion (cfr. articulo 9.1 de la Ley Hipotecaria y 51.3% y 4.2 del
Reglamento Hipotecario); lalegidacion notarial tampoco es esclarecedora
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puesto que en € articulo 170 dd Reglamento Notaria Unicamente se
impone a Notario que exprese con la mayor exactitud posible los requi-
Stos y circunstancia imprescindibles o necesarios para redizar la inscrip-
Cion (es decir, los que se exigen en los articulos 9 de la Ley Hipotecariay
51 del Reglamento Hipotecario); sblo arequerimiento de los otorgantes o
en € caso de que la importancia o complejidad de la descripcion de las
fincas lo hicieran necesario, a juicio dd Notario, se afladiran otros datos
como la determinacion de los pisos de una finca urbana, 1o detales de la
construccion u otros anal ogos.

Ante esta situacion cabe sostener dos opiniones de cara a la nueva
regulacion. Laprimera, que es posible que laescriturade ladeclaracion de
obra nueva sea muy escueta en su descripcion ya que d articulo 25.2 no
dice cud es d contenido minimo de los datos que dicha escritura ha de
expresar, pues se remite a la normativa hipotecaria y notaria, la cual,
como hemos visto, se manifiestacon gran amplitud a respecto. La segunda
opinién que puede sustentarse es que dado que € técnico debe certificar la
conformidad de lo declarado con € proyecto que obtuvo la licencia, la
escritura de declaracion de obra nueva habra de reproducir dicho proyecto
y coincidir con €.

La primera solucion se nos aparece como totalmente insuficiente ya
que podria facilmente vulnerarse la finalidad perseguida, pues ante la no
expresion de unos minimos requisitos dificilmente podria decirse que la
smple declaracion de que se ha construido o0 va a congtruirse una edifica
cién es adgo que no estd conforme con € proyecto parad cua se dio la
licencia; piense, ademés, que la escritura de declaracion de obra nueva es
normalmente € paso previo paralacongtitucion de régimen de propiedad
horizontal, la cua no tiene por qué hacerse en @ mismo documento
notarial; es decir, s la escritura de declaracién de obra nueva es muy
escueta en la descripcion, dado que cuando se lleve a cabo la congtitucion
dd régimen de propiedad horizontal ya no existen los mecanismos de
control del articulo 25.2, puede fécilmente vulnerarse lalegdidad urbanis-
tica; por gemplo, sefialando un mayor nimero de pisos o locaes de los
reamente existentes, con lo que cagriamos nuevamente en la figura del
fraude inmobiliario que se trataba de eludir. La segunda solucion (que la
escritura de declaracion de obra nueva reproduzcatodo € proyecto) tam-
poco es convincente pues aungue con €lo se evita € peligro de fraude
antes expuesto, resultara no obstante que se incluyan una serie de especi-
ficaciones (materiales, mediciones, calculos, presupuestos, €fc.), que para
nada importan a efectos de la legdidad urbanistica, Sno que estariamos
més bien en d campo de la calidad de la construccién cuyo control ha de
ir por otros mecanismos que no son € notarial y registral.

La solucién tiene que darnoda la findidad que se persigue en @ nuevo
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articulo, de tal manera que S e trata de evitar d posble fraude de que
nazcan a mundo registral fincas que no estén en larealidad, ladeclaracion
de obra nueva ha de contener por lo menos los datos que su inclusion y
control subsiguientes eviten aquél pdigro; taes datos no pueden ser otros
que los de la superficie ocupada (o susceptible de ocupacion), € ndmero
de plantas de la edificacion y € ndmero de unidades maximo que son
susceptibles de pasar a ser fincas independientes en una posible propiedad
horizontal futura. Esta Ultima exigencia puede plantear algin problema
en la practica pues cuando se trata de locales comerciaes es frecuente e
gue constituyan una sola finca en la propiedad horizontal que posterior-
mente se ira dividiendo segiin las compras que sean realizadas. El incon-
veniente puede sdvarse afirmando que este requisito no es de aplicacion
alos locales comerciales 0 alas plazas de gargje; en e borrador existente
en d Ministerio de Justicia de un proyecto de Real Decreto para adaptar
el Reglamento Hipotecario ala nueva normativa urbanistica, se establecen
previsones en d sentido que acaba de exponerse.

3. Unavez que se ha quedado delimitado € campo que es propio del
articulo 25.2 cuando e refiere alas declaraciones de obra nueva, es cuando
puede contestarse a la pregunta de qué es lo qué ha de certificarse y qué
acance tiene la, impropiamente, Ilamada certificacion dd técnico compe-
tente. De las anteriores consideraciones se desprende que la" certificacion”
no ha de ser exhaustiva respecto de la comprobacion entre lo declarado y
e proyecto (o entre lo declarado, €l proyecto y lo construido), sSno que ha
de limitarse ala comprobacion de aquellos elementos de las descripciones
gue son importantes para la legdidad urbanistica, de tal maneraque s €
técnico apreciare alguna disconformidad entre lo declarado y lo proyecta
do o construido en aguellos puntos que carecen de trascendencia en la
declaracién de obra nueva para la disciplina urbanistica (es decir, sdlo los
anteriormente expresados de supeficie ocupada, nimero de plantas y
unidades susceptibles de ser finca independiente), no tiene por qué expre-
sarlo en su certificacion y 4, no obstante |0 expresare, €lo no ha de
suponer ningun obstaculo parala autorizacion de laescrituray la posterior
inscripcién. Puede ser discutible s es conveniente 0 no que los usos fueran
también objeto de control; es cierto que & uso tiene gran trascendencia
urbanistica, pero dadalafindidad tantas veces repetidadd articulo, puede
concluirse que su control no debe hacerse en la oficina notarial ni en €
Registro de la Propiedad, sino por la autoridad municipal.

4. Precisado € acance de la intervencion del técnico ha de determi-
narse como <e lleva a cabo ésta.

Acabamos de exponer que lo fundamental es que € técnico responda
de que la descripcion de la edificacion (comenzada o construida) es con-
forme con d proyecto; sn €lo no es posible autorizar la escritura por
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parte dd Notario. Aparentemente se produce un circulo vicioso que no
podria salvarse sino con la simultaneidad temporal de la descripcion del
declarante y de la conformidad del técnico, es decir, mediante la presencia
fisgca de técnico en  momento del otorgamiento de la escritura. Obvia
mente ésta no ha sido laintencion legidativay la prohibicion de autoriza-
cion ha de entenderse en & sentido de que lo que no quiere & legidador es
que por d fedatario publico se cree un documento que puede provocar
una apariencia de legalidad sn que exista un minimo control de ella. Por
lo tanto serian admisibles soluciones como € que se aporte una certifica
cion dd técnico que contenga una descripcion que serd la que se haga en
la escritura de la obra nueva (coincidencia que ha de examinar e Notario)
0 que sea posible autorizar sin la certificacion requerida sempre y cuando
no se ponga en circulacion la copia de la matriz en tanto no se cumpla é
requisito legal. Estas soluciones se contemplan en € borrador que eta
preparando € Ministerio de Justiciael cua considera que la actuacién del
técnico puede hacerse:

a) Por incorporacion a la escritura de certificacion, con firma legiti-
mada, que contenga una descripcion de la obra nueva coincidente
con ladd propio titulo en cuanto a los extremos que deben acre-
ditarse.

b) Por comparecenciade técnico en € mismo acto del otorgamiento,
0 después de habérsde notificado por d declarante de la obra
nueva la descripcion de ésta contenida en € titulo. Tal compare-
cencia habra de tener lugar en @ plazo maximo de 10 dias y
constara por diligencia en la misma matriz. También podra testi-
moniarse en le diligencia certificacion dd técnico, en lugar de su
comparecencia persona. Con € fin de evitar esa aparienciade una
legalidad que todavia no se ha comprobado se afiade que hasta
gue se extienda la diligencia o transcurra @ plazo sefidado no
podré expedirse copia de la escritura. S no constase acreditacion
positiva del Técnico, & Notario lo hard constar en las copias que
ulteriormente expida. Dicha circunstancia constituird defecto in-
subsanable del titulo en orden a su inscripcion en e Registro de la
Propiedad.

En cuanto a la forma que ha de adoptar la certificacion, no
tiene por qué responder a una exteriorizacion concreta. Asi, cuan-
do compareciere en d despacho notarial y redlizare la declaracion
de la conformidad, bastaque lo indique verbalmente y searecogida
su manifestacion por € Notario. Cuando no comparezca perso-
namente o haciéndole presente € fedatario un documento en €
que consta su conformidad, dicho documento no tiene por qué
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responder a un modelo dficid; ahorabien, ha de tenerse en cuenta
que no es auficiente € Certificado Fina de Obra de la Orden
Ministerial de 28 de enero de 1972 pues seguin € modelo aprobado,
se certifica que la construccion ha sido realizada con arreglo d
proyecto, pero no se certifica que la descripcion que se hace de la
obranueva seaconforme & proyecto y, en su caso, alo construido;
€S necesario por tanto, una certificacion “ad hoc™.

V. EL TECNICO COMPETENTE

Todo lo que hasta este momento ha sido expuesto nos ha de servir
como referencia para llegar a precisar 0 quién debe considerarse como
técnico competente.

Lo primero que ha de sefidarse es que la expresion de “técnico com-
petente” es de una extraordinariaimprecision pues [o que en un momento
anterior (en d Congreso de los Diputados) tenia significacion, por virtud
de modificaciones posteriores perdio los originaes perfiles con los que s
ofrecia En efecto, como hemos expuesto anteriormente la primera vez
gue s hace dusién a técnico competente es para que éste certifigue que
la obra ha finalizado. Ante tal expresion no era dificil concluir que €
técnico competente no podia ser otro que € Arquitecto o € Arquitecto
Técnico pues elos son los que pueden expedir € certificado fina de obra
seglin € modelo aprobado por la Orden dd Ministerio de la Vivienda de
28 de enero de 1972. Pero lo que ha de hacer d técnico segin hemos visto
es, en todo caso, comprobar que la descripcidn que se hace es conforme
con € proyecto que obtuvo lalicencia, y que la obrahasido findizada, en
e supuesto de que asi ocurriera.

Ante @ sentido de esta intervencion la dusion a los certificados de
finalizacion de obra aparece insuficiente para responder a la cuestion de
quién es d competente. Para dar respuesta a esta pregunta debe partirse
de las siguientes consideraciones previas: que la actuacion dd técnico es
una medida para lograr que se respete la legalidad urbanistica, que la
competencia para esta certificacion no tiene por qué ser la misma que para
suscribir € proyecto que se autorizo y que d articulo 25.2 claramente ha
eludido entrar en € problema de los conflictos de competencias que pudie-
ren exigtir entre los distitos Colegios Profesionales. A todo esto debe
afadirse que los Notarios antes de autorizar la escritura de declaracion de
obra nuevay los Registradores de la Propiedad antes de inscribir han de
examinar s la "certificacion" ha sdo realizada por persona que deba
considerarse como competente (articulos 145 dd Reglamento Notarial y
18 y concordantes de la Ley Hipotecaria).
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Desde tales consideraciones ha de darse alguna pauta orientadora ala
funcion cdificadora de los citados funcionarios.

Lo primero que puede afirmarse es que dado que alos Ayuntamientos
corresponde primordia mente lalabor de disciplina urbanistica, @ técnico
municipa que especidmente sea habilitado a efecto (0 que por razon de
su cargo tenga encomendadas funciones de control de legaidad urbanis-
tica) ha de considerarse como competente. Esta competencia reconocida a
los técnicos municipales estaba ya en las propuestas del Informe dd colegio
de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Esparia, remitido &
Congreso de los Diputados.

La segunda precison que puede hacerse es que aunque la actividad
gue va a desarrollar d técnico es independiente de la competencia para
suscribir @ proyecto, €lo no dgnifica, sno todo lo contrario, que d
técnico que hizo tal proyecto no pueda hacer la certificacion dd articu-
lo 25.2. Por lo tanto, aquél técnico que suscribio € proyecto, u otro de
similar categoria, también es competente. Ello significaque € problema se
traslada desde & campo notarial y registra a los Ayuntamientos puesto
que dlos son los que han de cumplir la exigencia de verificar 9 una
peticion de licencia retine o no los requisitos legdes. Una vez que €
Ayuntamiento considerd aun técnico como competente para suscribir un
proyecto, no parece posible que los Notarios o los Registradores pudieran
considerar que se carece de competencia para actuar de acuerdo con €
articulo 25.2, pues permitido lo més (la redlizacion del proyecto) ha de
permitirse también lo menos (la certificacion dd articulo que comenta-
mos). Tampoco es posible que en d &mbito de su labor calificadora los
Notarios 0 los Registradores aegaren posible incompetencia del técnico
porque se carecia de la misma para suscribir @ proyecto para @ que
concedio lalicencia; hay que tener en cuenta que la licenciala otorgan los
Ayuntamientos (articulo 179 del Texto Refundido de 1976) y aunque No-
tarios Yy Registradores hayan de cdlificar la legalidad de los documentos
gue autorizan o inscriben elo no ha de llevarles a entrar en d andisis de
laconcesion de lalicenciay los requisitos que se observaron paradarla, ya
gue la misma es un documento complementario (articulo 33 del Regla
mento Hipotecario), siendo e principa la escritura de declaracion de obra
nueva;, ademés, aunque se recaba su colaboraciéon para € logro de la
disciplina urbanistica no son 6rganos a los que corresponda especifica
mente tal misidn. En este punto, nos encontraremos con que la competen-
cia para cetificar correspondera normalmente a un Arquitecto pues é
serd quien redlizo € proyecto ya que las declaraciones de obra nueva se
referirdn normalmente a viviendas urbanas y edificios parauso dd publico
en general. Pero también puede ocurrir que, excepcionalmente, también
sea competente € Arquitecto Técnico, pues lo fue para suscribir un pro-
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yecto que se referia a una nave industrial, un amacén de mercancias, una
piscing, granja, etc..., tal y como resulta de las facultades de proyeccion
que les reconoce la Ley 12/1986, de 1 de abril (articulos 1 y 2); por la
misma razén y dentro de las construcciones propias de su especialidad
podra ser competente un Ingeniero Superior 0, en su caso, un Ingeniero
Técnico.

Pero entender que, ademas dd técnico municipal, solo € técnico que
suscribié € proyecto (u otro de similar cualificacion profesional) pueda
certificar la conformidad de la declaracidn de obra nueva con lo proyec-
tado o la conformidad de la declaracion con lo proyectado y lo construido,
€S una postura excesvamente restrictiva, S se tiene en cuenta lo limitado
dd contenido de aguella cetificacién segin qued6 expresado. Por dlo
puede sostenerse que también cualquier técnico a quien corresponda la
direccion de la gecucion de la obra serd competente para dar la certificar
cion dd articulo 25.2 de la Ley 8/90. Obsérvese que con €lo se extiende
normalmente la competencia a los Arquitectos Técnicas [articulos \.b) y
2 de la Ley 12/86], pero parece que no podrd ser a cualquier Arquitecto
Técnico, sino precisamente al Arquitecto Técnico (o Arquitectos Técnicos)
gue estén interviniendo en la obra, pues cuando certifica una persona
distinta de la que suscribié € proyecto, no hay inconveniente alguno en
que lo haga cualquier técnico que tengala misma cudificacion profesional,
pero s dicha cualificaciéon es distinta, parece que la competencia para
certificar latiene que dar precisamente € hecho de que se estaintervinien-
do en la direccidn de la obra. No obstante, para que esta opinidn tenga
virtualidad es necesario que d menos se recoja en una disposicion regla
mentaria pues de la Ley 12/86 se pueden extraer también facultades de
emision de informes o dictamenes por los Arquitectos Técnicos aunque €
proyecto hubiere sido hecho por un tercero. Lo que no sera posible es que
la certificacion sea realizada en ningln caso por otras profesiones como
los Decoradores pues aungue a partir de los Decretos de 1 de febrero de
1973 y 1 de abril de 1977 se les reconocen facultades para proyectar y
emitir informes, dlo serd siempre que no se afecte a €lementos estructura-
les, a la configuracion de la edificacion ni a las instalaciones de servicio
comun de la obra principal; es decir, no pueden intervenir ni en € proyecto
ni en la gecucion de aguellos el ementos de los que interesa que se certifique
para cumplir la finalidad de que la legalidad urbanistica sea respetada y
que s evite d fraude inmobiliario.

VI. OTRAS CUESTIONES

El articulo 25.2 plantea otras numerosas cuestiones que las mismas se
refieren sobre todo a problemas notariales y registrales: licencia de edifi-
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cacion y la actuacion de Notarios y Registradores respecto de la misma
(dcance de la cdificacién que ha de hacerse, modo de incorporarla a
documento, licencias obtenidas por silencio administrativo, etc.). Existe,
no obstante, un punto a que si debe hacerse una breve referencia desde la
perspectiva de técnico que intervieney es laafirmacion del articulo de que
(cuando se hubiere inscrito una obra nuevaen construccion) € propietario
debera hacer constar la terminacion en d plazo de tres meses a partir de
ésta, mediante acta notarial que incorporara a la certificacion de findiza
cion de obra.

Lo primero que ha de precisarse es una obviedad: € plazo de tres
meses no es parafindizar la obra (cuya duracion la sefiad 6 o debid sefidar
lalicencia—articulo 23.1 de laLey 8/90), Sno paraque unavez finalizada
ésta se haga constar dicha circunstancia en € Registro de la Propiedad.
Pero Ilama poderosamente la atencidon que e mandato que se dicta sea
una “lex imperfecta’ pues no impone ninguna sancion para € caso de
contravencion; sdlo mediante mecanismos indirectos podréa estimularse a
propietario a que cumplala obligacion que se le impone.

Respecto del técnico competente para esta certificacion ha de conve-
nirse que no tiene por qué ser e mismo que intervino en la escritura de
declaracién de obra nueva en construccion y que, cuando quien certifica
es Arquitecto o Arquitecto Técnico, agqui si pueden utilizarse los Certifi-
cados Finales de Obra de la Orden Ministeria de 28 de enero de 1972,
pues lo Unico que se pide es que se haga constar que la obra ha sdo
realizada conforme a proyecto.
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