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I. CONSIDERACIONES PREVIAS

1. Origenes y funciones del registro de la pro-
piedad

Desde mediados del siglo XIX se abordé la necesi-
dad de una Ley Hipotecaria y de disponer de un registro
publico, a través de antecedentes como el anteproyec-
to del Cédigo Civil de 1936, en las bases 50 a 52 para
desarrollo del Cédigo Civil de 1843, en el anteproyecto
de los titulos de las hipotecas y del registro publico de
1848 y el proyecto al Cédigo Civil de 1851, se da lugar
a la primera Ley Hipotecaria de 1861 en la que se ma-
terializa establecer un registro de la propiedad; pues la
propiedad inmobiliaria estaba en Espana controlada por
la aristocracia o el clero, pero se hallaba amortizada y
apartada del comercio, quedando ocultos los gravéame-
nesy cargas.

De acuerdo con el art. 605 del Codigo Civil y el art.
1.1 de la Ley Hipotecaria, el Registro de la Propiedad
es la instituciéon administrativa encargada de dar pu-
blicidad oficial a la propiedad sobre bienes inmuebles,
asi como a los derechos y cargas que recaigan sobre los
mismos. Se trata, por tanto de un mecanismo que busca
elevar las garantias de todos aquellos interesados en re-
lacion con un bien inmueble, su organizacion se realiza
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en demarcaciones territoriales, en las que se inscriben
los bienes inmuebles de su territorio. Inscripciones que
dan lugar a fincas registrales con un alcance mayor al de
las fincas fisicas, incluyendo en la finca registral todo lo
que tiene relacién para ser considerado objeto del dere-
cho de propiedad por alguien desde un punto de vista
inmobiliario. La inscripcion en el registro de la propie-
dad, goza de la presuncién iuris tantum (admite prueba
en contrario), asi el art. 38.1 de la Ley hipotecaria esta-
blece: «a todos los efectos legales se presumira que los
derechos reales inscritos en el Registro existen y perte-
necen a su titular en la forma determinada por el asiento
respectivo. Como consecuencia de dicho principio, que
invierte la carga de la prueba, y que le favorece con toda
una serie de medidas de ataque y defensa judicial, asi
como de proteccién de sus derechos en relaciéon con
los colindantes, la Administracion, ...». Los efectos de la
inscripcion en el registro de la propiedad, erga omnes
(respecto o frente a todos), supone el deber y el dere-
cho de cualquier persona a conocer la situacién del bien
inmueble inscrito, favoreciendo la seguridad juridica de
los propietarios y titulares de derechos o de los terceros
adquirentes de buena fe.

El acceso al Registro de la Propiedad, salvo excep-
ciones muy concretas, se hace necesario a través de do-
cumentos publicos: notariales, judiciales y administrati-
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vos. Estos documentos se someten a calificacién juridica
del registrador.’

El objeto del registro es la publicidad de las situa-
ciones juridico reales, y la adquisicion del derecho de
propiedad sobre la obra nueva, una vez cumplidos los
deberes segun la clase y categorizacion del suelo y ob-
tenido licencia de ocupaciéon?.

2. Inscripcién de los actos de naturaleza urba-
nistica

Como recoge la exposicion de motivos del RD
1093/1997, de 4 de julio®, desde la LS56, ha sido una
aspiracion realizar una adecuada coordinacién entre el
Registro de la Propiedad y la accién administrativa urba-
nistica, cuya regulacién tiene lugar a través de la Dispo-
sicion Adicional de la Ley 8/1990 y los arts. 307 a 310 del
TRLS1992%, precedentes de una regulacion més comple-
ta que realizar el RD 1093/1997; norma desarrollada en
el ejercicio de las competencias estatales y en directa
coordinacién con las normas urbanisticas, que rigen la
accién urbanistica. Se trata por tanto de coordinar las
alteraciones que se producen en las titularidades inmo-
biliarias con la accién urbanistica y la informacién que re-
sulta del registro de la propiedad, pero a la vez permite
dar entrada a una gran informacién urbanistica que en
otro tiempo quedaba fuera de los libros registrales, pero
sin desvirtuar el contenido y los efectos que son consus-
tanciales al Registro de la Propiedad y, por otro, se ha
desarrollado el mandato legal buscando soluciones que
sin debilitar la accién publica sean, no obstante, respe-
tuosas y coherentes con la normativa registral.

La regulacion de la inscripcion de los actos de natu-
raleza urbanistica en el registro de la propiedad conte-
nida en el TRLS1992, ha sido sustituida por la regulacion
recogida en los articulos 51 a 54 del TRLS2008, con las
modificaciones introducidas por el RD Ley 8/2011, sien-
do la regulacién vigente, junto a la del RD 1093/1997.

Con las inscripciones previstas de los diferentes ac-
tos administrativos, y las obligaciones a observar o exigir
por parte de los registradores de la propiedad para ins-
cribirlos, se convierte en una herramienta de gran cola-
boracién con la administracién publica, responsable de
la disciplina urbanistica, normalmente la Administracion
Local, sin que ello pueda suponer, como pretenden al-
gunos responsables publicos, cumplir sus potestades,
poder-deber de perseguir las infracciones urbanisticas y
restablecer el orden urbanistico alterado e imponer las
sanciones; competencia atribuida a los Ayuntamientos,
en su caso a las CCAA u otros entes previstos en alguna
legislacion urbanistica. Imposicién de sanciones previa
instruccién del expediente correspondiente segin estas
mismas normas, la Ley 30/1992, LJAP y PAC o sus normas
de desarrollo, por los ilicitos urbanisticos.

También facilita el RD 1093/1997, recoger e incorpo-
rar, diferente informacién urbanistica de aplicacion al in-
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Resumen: El marco competencial constitucional, sancio-
nado por la STC 61/1997, en materia de declaraciones de
obra nueva, atribuye al Estado regulacién de los aspectos
registrales contenidos en el art. 20 del TRLS 2008, segun re-
daccién dada por el art. 24 del RD ley 8/2011, en los arts. 45
a 55 del RD 1093/1997, en la legislacién civil e hipotecaria; y
reserva a competencia autonémica la materia urbanistica, al
regular las normas urbanisticas los diferentes actos sujetos
a licencia, sus limitaciones y las sanciones administrativas a
imponer, para acreditar la legalidad o situacion en la que
acceden las declaraciones de obra nueva.

Las declaraciones de obras nuevas pueden ser en construc-
cién, terminadas, totales o parciales, de nueva planta, de
reforma o ampliacion o cambio de uso, y para la division en
propiedad horizontal vertical o tumbada o para constitucion
de complejos inmobiliarios; las cuales requieren disponer de
las licencias preceptivas de obras y de ocupacion o utiliza-
cion de las edificaciones, construcciones e instalaciones o en
su caso, declaracion de innecesariedad. Las obras antiguas
o prescritas no precisan licencia y acceden al registro con los
documentos previstos legalmente, como edificaciones fuera
de ordenacién, de lo que el Registrador notifica al Ayunta-
miento para que dicte acto declarativo de su situacion, salvo
que no lo hubiera hecho con antelacion.

mueble inscrito, por estar sujeto a obligaciones u opera-
ciones diferentes, ya sean por el planeamiento aplicable,
por las condiciones de los actos de licencia o autoriza-
cion, por la ejecucion del planeamiento, por los deberes
de conservar, por estar incursos en procedimientos de
restablecimiento de la legalidad urbanisticos o cuales-
quiera otros®. Acceso al registro de la propiedad, con
efectos de modificar o afectar a la situacion dominical de
los bienes inmuebles inscritos o de publicidad pura noti-
cia; permitiendo a los terceros adquirentes y a cualquier
persona conocer la situacién urbanistica de los bienes
inmuebles inscritos, como también permite conocer su
situacioén civil e hipotecaria.

3. Modificaciones por el RD Ley 8/2011 del
TRLS2008

La modificacién realizada del TRLS2008 a través del
D. Ley 8/20071 supone, como recoge su exposicion de
motivos, que se introducen medidas de proteccién re-
gistral, incorporar, a través de las técnicas previstas en
el RD 1093/1997, para inscribir todos los actos de natu-
raleza urbanistica, informacién para los adquirentes de
buena fe poder conocer la situacion de cada inmueble.
«En la actualidad, el acceso de dicha informacién abso-
lutamente relevante para los potenciales inversores, es
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sélo potestativa de los Ayuntamientos, de tal manera
que se establece la obligatoriedad de proporcionarsela
al Registrador imponiendo a los Ayuntamientos que la
incumplan los perjuicios econémicos que pudieran cau-
sarse a los adquirentes de buena fe». Incorporando a su
parte dispositiva en la nueva redaccién del art. 51.2 del
TRLS2008, el inciso 2.° que dice «La omisién de la reso-
lucién por la que se acuerde la préactica de la anotaciéon
preventiva a que hace referencia el apartado 1, letra ¢),
segundo parrafo, dard lugar a la responsabilidad de la
Administracién competente en el caso de que se pro-
duzcan perjuicios econémicos al adquirente de buena
fe de la finca afectada por el expediente. En tal caso, la
citada Administraciéon debera indemnizar al adquirente
de buena fe los dafos y perjuicios causados».

De este modo, completa la regulacion existente para
la inscripcion de las obras nuevas antiguas (prescritas),
facilitando su acceso al registro de edificaciones y cons-
trucciones terminadas fuera de ordenacién, al existir
prescripcion de la infraccion y caducidad de la accién.
Se consigue la proteccion de los propietarios y en mu-
chos casos de los terceros, adquirentes de buena fe, sin
que ello signifique desconocer su carécter de fuera de
ordenacion y las limitaciones que implica dicho régimen.

Exige una nueva autorizaciéon administrativa para ins-
cribir el régimen de propiedad horizontal de los comple-
jos inmobiliarios, para evitar la entrada en el Registro de
la Propiedad de adquisiciones que no se corresponden
con la normativa urbanistica o con las licencias precepti-
vas y que podrian por tanto venderse a terceros sin ade-
cuarse a la legislacion urbanistica.

La modificacion del art. 20 del TRLS2008, en su pun-
to 4.° apartado b) incorpora el deber de la Administra-
cion Competente, normalmente los Ayuntamientos, de
aportar acto administrativo, mediante el cual se declare
la situacidon de fuera de ordenacién, con la delimitacién
del contenido.

Para el objeto de este trabajo, resultan de interés la
sustitucion del art. 51 del TRLS2008, en cuanto a actos
de naturaleza urbanistica inscribibles en el registro de
la propiedad, y las consecuencias para el Ayuntamiento
por no inscribir los actos sobre disciplina urbanistica al
recoger en su Ultimo inciso del parrafo 2.°. «La omision
de la resolucién por la que se acuerde la préactica de la
anotacion preventiva a que hace referencia el apartado
1, letra ¢, segundo pérrafo®, daré lugar a la responsabili-
dad de la Administracién 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 Administracion debera indemnizar al ad-
quirente de buena fe los dafios y perjuicios causados».

No es ajena al objeto de este trabajo, la modificacién
realizada por el RD Ley 8/2011, en su art. 23 al silencio
administrativo, al modificar en determinados actos admi-
nistrativos de licencia urbanistica o autorizacién adminis-
trativa en relacion con actos de uso del suelo, los efectos
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positivos del silencio a negativos. Afectando a que sera
necesario aportar la licencia de ocupaciéon o utilizacién,
cuando la misma sea preceptiva para poder realizar la
obra nueva, sin ser posible desde la entrada en vigor de
esta norma, que el notario testimonie el certificado de
acto presunto emitido o de la existencia del mismo, por
la solicitud de la licencia o autorizacién administrativa,
asi como el resto de licencias o autorizaciones a que se
refiere el precepto. Justifica este cambio de criterio en la
exposicién de motivos V, en la doctrina de la STS de 28
de enero de 2009, en virtud de la cual y por aplicacién
del art. 8.1.b) del TRLS2008, «es imposible adquisicién
por silencio administrativo, de facultades o derechos
que contravengan la ordenacion territorial o urbanistica,
y que culminan determinando la nulidad de pleno dere-
cho de estos actos».

Las modificaciones introducidas por el RD Ley 8/2011
al TRLS2008, afecta la interpretacién y aplicacion del RD
1093/1997, debiéndose aplicar de acuerdo con la nueva
regulacion, en la materia de inscripciéon de obras nue-
vas y de forma muy especial las obras nuevas antiguas
o prescritas.

Il. INSCRIPCION DE LAS OBRAS NUEVAS EN
EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Como se expone en este trabajo, existe una verda-
dera conexion entre las normas urbanisticas sustantivas
aplicables a los diferentes actos edificatorios o de uso
del suelo y las normas adjetivas registrales, de exigencia
de los documentos y las licencias o autorizaciones para
inscribir en el registro de la propiedad determinadas si-
tuaciones juridicas de los bienes inmuebles, como es el
caso, de las declaraciones de obra nueva.

Las declaraciones de obras nuevas, se formalizan
generalmente en documento publico notarial, escritura
publica o acta notarial, mientras que las obras nuevas
correspondientes a la administracion, se formalizan en
el documento o acta administrativa de su recepcién; sir-
viendo el documento notarial o el certificado administra-
tivo emitido por el fedatario publico’, como documentos
suficientes para inscribir la obra nueva, con la protocoli-
zacién de los documentos exigidos en cada caso para
proceder a inscribir la declaracién de obra nueva, de la
construccion, edificacion e instalacion o de sus modifi-
caciones.

Los edificios, sus modificaciones y mejoras, serdn
inscritos de acuerdo con los titulos previstos en cada
caso por la legislacion hipotecaria, en el que constaran
al menos: el nUmero de plantas, superficie de la parcela
ocupada, superficie construida en m2; y si el proyecto
o documentacién técnica lo recoge, el numero de vi-
viendas, apartamentos, estudios, despachos, oficinas o
cualquier otro elemento o dependencia, susceptible de
aprovechamiento independiente®.

Esta cuestion se realiza con el siguiente esquema:
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1. Tipos de declaraciones de obras nuevas y
documentos exigibles’

De acuerdo con los art. 46 y siguientes del RD
1093/1997 del TRLS2008 y su interpretacién en rela-
cidén con la normativa urbanistica, se pueden diferen-
ciar entre:

a) Declaraciones de obras en construccion
En las que es necesario aportar y testimoniar:

1. La Licencia urbanistica municipal de obras o au-
torizaciones administrativas, con el resto de au-
torizaciones que puedan ser exigibles segin la
normativa sectorial'®; o en su caso declaracién de
innecesariedad de licencia o autorizaciéon.

2. Certificado emitido por técnico competente, re-
dactor del proyecto, acreditando que la declara-
cion de obra nueva, se adecua al proyecto objeto
de licencia o de autorizaciéon administrativa. La
firma del técnico debe de ser legitimada por el
notario (Resolucién DGRN 5-2-2011), sin necesi-
dad de estar visado por el colegio profesional de
dicho técnico, al quedar acreditada su identifica-
cion mediante la comparecencia al otorgamiento
de escritura o mediante la legitimacién notarial
de su firma en el certificado.

b) Declaraciéon de terminacion de la obra nueva
en construccién

Para su anotacién con nota marginal se podra forma-
lizar por acta notarial o en caso de obras de la Adminis-
tracién por certificado administrativo, a la que se debe
acompanar:

1. Certificado final de las obras, acreditativo de que
las obras ejecutadas se ajustan al proyecto obje-
to de licencia y por tanto a la declarada en cons-
truccion. De haberse producido modificaciones
al proyecto y licencia urbanistica o autorizacion
concedida, sila misma es sustancial, debe ser ob-
jeto de nueva licencia o autorizacién™.

2. Libro del edificio, que incluiré: Certificado de la
eficiencia energética, acta de recepcién de las
obras, identificacion de los agentes intervinientes
en el proceso de la edificacion y las instrucciones
de uso y mantenimiento del edificio y sus instala-
ciones, en los términos previstos en el art. 7 Ley
38/1999, LOE. Sera exigible desde la entrada en
vigor de esta norma.

3. Documentacion acreditativa del cumplimiento de
la normativa de la edificacion como: Seguro de-
cenal, libro del edificio, salvo que quien lo inscri-
ba lo haya realizado como autopromotory lo vaya
a destinar a su uso propio. Art. 20 de la LOE™.
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4. Licencia municipal de primera utilizacion u ocu-
pacién de la edificacién.

5. Acta de recepcién de las obras de urbanizacién,
cuando se simultanea urbanizacién y edificacion, o
existen obras pendientes de urbanizacién a com-
pletar, incluso en suelo urbano consolidado’™.

6. El notario o en su caso la Administracion, obten-
dré certificacion catastral descriptiva y gréfica del
inmueble por via telematica a nombre de quien
realiza la declaracion de obra nueva, salvo que en
el propio documento notarial, se recoja la trans-
mision a un tercero.

7. Calificacion definitiva de las viviendas sujetas a
proteccion publica.

8. Cualquier otro exigible por la normativa sectorial'.

c) Declaracién obras nuevas terminadas sin de-
claracién en construccién

Se podréa formalizar por acta notarial o en caso de
obras de la Administracién por certificado, a la que se
debe acompanar testimoniados los documentos del
apartado anterior, incluyendo la licencia urbanistica de
obras.

d) Declaracion de obras nuevas terminadas anti-
guas o prescritas

Se podré formalizar por escritura notarial o en caso
de obras de la Administracién por certificado adminis-
trativo de la recepcion de las obras, siempre que la in-
fraccion esté prescrita, sin posibilidad de restablecer la
legalidad urbanistica ni restaurar la realidad fisica o juri-
dica alterada, acompanando los siguientes documentos:

1.° Certificacion expedida por el Ayuntamiento o
por técnico competente, acta notarial de la finca
o certificacién catastral descriptiva y gréfica de la
finca. En los documentos debe constar con clari-
dad la fecha de terminacién de la obra y su des-
cripcion, que debe ser coincidente con el titulo.

Es criterio de la doctrina juridica como expone
minuciosamente la resolucion de la DGRN de 10-
11-2011, que no existe jerarquia entre ninguno de
los cuatro documentos citados para acreditar la
terminacién de las obras y su descripcion coinci-
dente, estando todas en el mismo orden, siendo
posible acreditar por uno sélo de los documentos
referidos o por varios a la vez, al ser alternativos,
y en caso de discrepancia descriptiva, se valora-
ré4 cada documento con los otros medios acredi-
tativos. La relacién de medios alternativos para
acreditar la antigliedad es cerrada y tiene que ser
alguno de los cuatro citados. La aportacion de
la certificacion telemética y gréfica del catastro,
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se aporta como obligacién legal a incorporar a
la escritura segin el art. 3.2 del TR de la Ley del
catastro RD Legislativo 1/2004; admitiendo el art.
18 de esta norma en redacciéon dada por la Ley
2/2011 de economia sostenible, un procedimien-
to de subsanacién voluntaria en el catastro.

2.° Tiene que estar acreditado que la edificacion
o instalacién, no esta incursa en procedimiento
de restablecimiento de la legalidad urbanistica
o por su antigliedad de terminacién, no resulta
posible adoptar medidas de restablecimiento de
la legalidad urbanistica o de restauracion de la
realidad fisica o juridica alterada, al haber trans-
currido el plazo previsto en la legislacion urbanis-
tica de prescripcién, con caducidad de la accién,
y no concurrir alguno de los supuestos no sujetos
a prescripcion segln la normativa urbanistica de
aplicacién en ese territorio.

3.° El registrador comprobaré si existe anotacion
preventiva de expediente de restablecimiento de
la legalidad urbanistica.

4.° El Registrador comprobaré que el suelo sobre el
que se actla no tiene el caracter de demanial o
estd afectado por servidumbres de uso publico
general.

Para obras antiguas o prescritas, no es necesario
acreditar las licencias urbanisticas de obras o de
primera ocupacién o utilizaciéon, pues el art. 20.4
del TRLS2008 o el art 52 del RD 1093 no lo exigen,
como recuerdan las resoluciones de la DGRN de
14-4-2011y 4-5-2011, debiendo acreditarse su ter-
minacidén con anterioridad al de prescripcién de
la infraccién.

5.° El asiento dejard constancia de la situacién de
fuera de ordenacién de todo o en parte, segun el
ordenamiento urbanistico aplicable. «A tal efec-
to serd necesario aportar el acto administrati-
vo mediante el cual se declare la situacién de
fuera de ordenacién, con la delimitacién de su
contenido»'.

6.° Los registradores de la propiedad daréan cuenta al
Ayuntamiento respectivo de la inscripcién realiza-
das en los nimeros anteriores y hara constar en la
inscripcion y en la nota de despacho la practica
de dicha notificacion.

e) Constitucién y modificacién de las divisiones
horizontales

Con la nueva redaccion dada al art. 17.6 del
TRLS2008, por el art. 25.1 del RD Ley 8/2011, para cons-
tituir y modificar un complejo inmobiliario notarialmente
y su inscripcién en el registro de la propiedad, se requie-
re autorizacion de la administracién competente donde
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se ubique la finca o fincas sobre las que se constituya
tal régimen, siendo requisito indispensable para su ins-
cripcion que al titulo correspondiente se acompane la
autorizacion administrativa concedida, o el testimonio
notarial de la misma.

Constituye la licencia o autorizacién municipal, a tra-
mitar y resolver segun el planeamiento y legislacion ur-
banistica aplicable, un requisito imprescindible para su
formalizacién en documento notarial publico y para su
inscripcion’®,

Las modificaciones de las declaraciones de obra nue-
va inscrita, objeto de divisién horizontal, la exigencia de
aportar licencia municipal, depende de la legislacion ur-
banistica y de las modificaciones que en la propia obra
declarada supone, respecto a la inscrita, como ponen de
manifiesto las resoluciones de la DGRN de 31-5-2005,
que exige licencia para rectificar la escritura de obra
nueva para una nueva planta; de 25-5-2005, requiere li-
cencia o declaracién de innecesariedad para inscribir la
declaracion de obra nueva de dos viviendas en la misma
parcela; de 12-4-2011 divisién de una vivienda en cuatro
viviendas en la Comunidad de Madrid en cuanto que im-
plica un cambio objetivo del uso de la edificacién que
necesita licencia (art. 151.1.g Ley 9/2001 LSCM), de 12-
9-2011, de divisién de una vivienda en dos viviendas en
propiedad horizontal en Andalucia en la que se exige
licencia municipal, entre otras™.

f) Inscripcién de las parcelaciones y la enajena-
cién de cuotas indivisas de fincas rusticas

Aungue sélo a modo de referencia, por no ser objeto
especifico de este trabajo, merece hacer mencién a la
solicitud de inscripcidon de escrituras publicas de com-
praventa para la enajenacion de cuotas indivisas de una
parcela en suelo no urbanizable o rustico. Asi el art. 17.2
del TRLS2008, establece: «La divisién o segregacién de
una finca para dar lugar a dos o mas diferentes sdlo es
posible si cada una de las resultantes retne las caracte-
risticas exigidas por la legislacion aplicable y la ordena-
cién territorial y urbanistica. Esta regla es también apli-
cable a la enajenacién, sin divisién ni segregacién, de
participaciones indivisas a las que se atribuya el derecho
de utilizacién exclusiva de porcién o porciones concretas
de la finca, asi como a la constitucion de asociaciones
o sociedades en las que la cualidad de socio incorpore
dicho derecho de utilizacién exclusiva. En la autoriza-
cién de escrituras de segregacion o divisién de fincas,
los notarios exigiran, para su testimonio, la acreditacion
documental de la conformidad, aprobacién o autoriza-
cién administrativa a que esté sujeta, en su caso, la divi-
sién o segregacién conforme a la legislacion que le sea
aplicable. El cumplimiento de este requisito seré exigido
por los registradores para practicar la correspondiente
inscripcions.

Este precepto debe interpretarse en relacion con los
arts. 78 a 81 del RD 1093/1997 y con la legislaciéon urba-
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nistica cuando lo regula, o en su defecto siguiendo la
doctrina expuesta en la sentencia del TSJ de Murcia, sala
de lo contencioso administrativo, seccion 1.2 de 22-10-
2006, rec. 384/2009, al esconderse con la segregacion la
ejecucién de una verdadera urbanizacion y la formacién
de un nucleo urbano, y la recogida en la resolucién de la
DGRN de 24-8-2011, ya que la transmisién puede poner
de manifiesto una posible parcelacién ilegal o actuacién
fraudulenta, para lo cual el Ayuntamiento debe utilizar
todos los medios de prueba a fin de evitar que por esta
divisién en cuotas se constituya un verdadero nucleo de
poblacién.

2. Otras cuestiones a considerar para la ins-
cripcién de obras nuevas

De forma enunciativa, resulta oportuno completar otros
aspectos que afectan a la inscripcién de obras nuevas:

1.° La declaracién de obra nueva, ya no precisa en
varias normas urbanisticas, que sea total, puede
ser parcial o por fases, siempre que se cumplan
los requisitos previstos en las respectivas normas
y que la ocupacién resulte técnica y funcional-
mente susceptible de utilizacion independiente
sin detrimento de las restantes y se cumple el
resto de requisitos, incluso y en su caso, la consti-
tucién de garantia.

2.° La declaracién de obra nueva, puede ser de edifi-
caciones, construcciones e instalaciones; ya sean
de nueva planta, por modificacién o reforma de
las mismas e incluso por cambio de uso.

3.° Las declaraciones de obra nueva, lo serdn tanto
de edificaciones, construcciones e instalaciones
en suelo urbano como en suelo ristico®.

4.° El certificado a expedir ya sea en la declaracion
de obras nuevas en construccién, obras termi-
nadas o incluso para obras antiguas, debera ha-
cerse por técnico competente, de acuerdo con
lo previsto en los articulos 10, 12y 13 de la LOE,
y conforme al art 50 del RD 1093/1997, ser el fir-
mante del proyecto objeto de licencia, por ser el
director de las obras, por ser el técnico munici-
pal que tenga encomendada esa funcién, o en su
caso técnico habilitado para certificar edificacio-
nes antiguas.

5.° La certificacién se acreditaré en relacion con la
descripcion del proyecto cuando lo hubiere o sea
preceptivo y en cuanto a su conformidad con la
licencia urbanistica concedida. El proyecto sera
obligatorio visarlo cuando concurran alguno de
los supuestos del art. 2 del RD 1000/2010, de 5 de
agosto, de visado colegial en relacion con el art.
2 de la LOE?".
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6.° El certificado técnico aportado debe testimoniar-
se mediante comparecencia en el acto de escritu-
ra o autorizacion del acta o por incorporacion a la
escritura o acta certificado del técnico con firma
legitimada notarialmente (art. 40 RD 1093/1997).

7.° Pueden solicitar la inscripcidn los titulares regis-
trales, quienes hubieran realizado la declaracion
de obra nueva en construccién y si se trata de una
propiedad en proindiviso, quienes retinan la ma-
yoria para realizar los actos de administracion, del
Presidente de la Junta en edificios con divisién
horizontal o cualquiera de los cényuges de la so-
ciedad conyugal (art. 47 del RD 1093/1997).

8.° El cambio del sentido del silencio operado por
el art. 23.1 del RD ley 8/2011, modifica en mate-
ria de declaraciones de obra nueva, la prevision
recogida en muchas resoluciones de la DGRN,
de sustituir la licencia o autorizacién, por el cer-
tificado de acto presunto de licencia, por haber
transcurrido el plazo y otorgarse al silencio efec-
tos positivos o estimatorios; al igual que tampoco
serd posible testimoniar la obtencién por silencio
administrativo positivo con la mera solicitud, sal-
vo aquellos actos que quedan a salvo del sentido
negativo del silencio?.

9.° La licencia urbanistica de obras es requisito pre-
vio a la licencia de primera utilizaciéon u ocupa-
cion, y su suspension o revisién incide en ésta.
Los efectos de las licencias urbanisticas se des-
pliegan mas alléd de su vigencia y eficacia®.

lll. ACTO DECLARATIVO EN LAS OBRAS NUE-
VAS PRESCRITAS

La nueva redaccién dada por el art. 24 del RD Ley
8/2011, al articulo 20 del TRLS/2008, con la introduccion
en el punto 4.° del apartado b) con la siguiente redac-
cién: «El asiento de inscripcidon dejard constancia de la
situacién de fuera de ordenacion en la que queda todo
o parte de la construccién, edificacion e instalacién, de
conformidad con el ordenamiento urbanistico aplicable.
A tales efectos, sera preciso aportar el acto administra-
tivo mediante el cual se declare la situacién de fuera de
ordenacidn, con la delimitacién de su contenido». Exige
se aporte acto de declaracién municipal y plantea varias
reflexiones, como las siguientes:

1.2 4El acto declarativo debe de ser previo o pos-
terior a la inscripcion de la obra nueva antigua
o prescrita? Esta cuestion ha sido analizada en
la resolucion de la DGRN de 17 de enero de
2012, sobre inscripcion en la Comunidad de An-
dalucia, concluyendo, que no es exigible que
sea previa a la inscripcion, argumentando las si-
guientes razones:
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a)

b)

Pues la edificacién puede no estar fuera de orde-
nacion.

Resulta contradictorio que se pueda acreditar la
terminacién por los medios previstos en el apar-
tado a) de inmediatamente después exigir acto
declarativo, antes de la inscripciéon declarando
fuera de ordenacion.

La publicidad registral es garantia suficiente para
terceros, acreditando la inscripcién y notificacion
al Ayuntamiento (en la inscripcién y nota de des-
pacho).

Si existiera declaracién previa del Ayuntamiento
seria superfluo imponer al registrador que exija
acreditar antigliedad, que se compruebe que el
suelo no es demanial ni esté afecto a servidum-
bres de uso publico.

De existir declaracion municipal previa, resultaria
superfluo e indtil la notificacion realizada al Ayun-
tamiento, pues éste tiene conocimiento de la
obra declarada, pues incluso ha dictado un acto
expreso comunicado al registro.

Segun la exposicion de motivos Ley 8/2001 se
posibilita el acceso al registro de la propiedad
de las edificaciones fuera de ordenacion, res-
pecto de los que no cabe adoptar medidas de
disciplina urbanistica que implique la demolicién,
por haber transcurrido los plazos de prescripcién,
logrando la proteccidon de sus propietarios y ter-
ceros adquirentes se buena fe, sin desconocer la
situacion de fuera de ordenacion.

Si se hubiera querido exigir el acto de fiscaliza-
cién previa, lo razonable es que hubiera previs-
to la posibilidad de la inscripcion sobre la base
de la presentacién de la escritura de declaracion
de obra nueva, de la justificacion de su descrip-
cién adecuada a la realidad, y Unicamente de la
aportacién de certificacion municipal de la que
resultara su situacién adecuada al planeamiento
o de fuera de ordenacién, con expresién en este
Ultimo caso de las limitaciones por razén de tal
situacion aplicables. Por el contrario, el legisla-
dor, como de forma reiterada se ha dicho, sigue
exigiendo al registrador no sélo que califique la
antigliedad suficiente para considerar posible la
prescripcion de las acciones que pudieran provo-
car la demolicién, sino, ademas, que compruebe
que la edificacion no se encuentra sobre suelo
demanial o afectado por servidumbres de uso
publico, exigencias que sdlo tienen sentido si se
pretende mantener el sistema que posibilita la
inscripcion sin necesidad de previa intervencion
municipal.

Podria afadirse la razén de garantizar la formali-
zacién de la obra nueva y su acceso al registro de
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la propiedad, no quedando a expensas de la ac-
tividad y a veces inactividad administrativa, nor-
malmente municipal, pese a la obligacién de re-
solver establecida en el art. 42 de la LRJAPYPAC,
y sin necesidad de tenerlo que hacer por la in-
terpretacion o aplicacién en su caso del silencio
administrativo, en el supuesto que se considere
positivo.

Con esta interpretacion de posible control a
posteriori, queda garantizado el interés publico
y general y las potestades de la administracion,
de facultad-deber en materia de disciplina urba-
nistica, al existir la obligacién del registrador, art.
20.4.c) del TRLS2008 y art. 54 del RD 1093/1997,
de dar cuenta de la inscripcidn al Ayuntamiento,
dejando constancia de la notificacion en el asien-
to y en la inscripcién, y realizando la inscripcion
con la nota de fuera de ordenacién. De este
modo se garantiza el derecho del titular a inscri-
birlo y se da la informacién al tercero adquirente
de buena fe, del régimen urbanistico aplicable a
la construccion, edificacién o instalacién inscrita;
aunque debe completarse la informacion con el
acto declarativo municipal.

i Es obligatorio dictar el acto declarativo y quién
lo tiene que emitir? La redaccién del art. 20.4.b)
es clara: «A tales efectos, serd preciso apor-
tar el acto administrativo mediante el cual se
declare la situacién de fuera de ordenacidn,
con la delimitacién de su contenido», debe el
Ayuntamiento como administracién competente,
proceder a adoptar resolucién, por el érgano
competente, el Alcalde, art. 21.1.q de la LRBRL?*,
salvo delegacién, y previos los informes, técnico
y juridico, como en cualquier licencia urbanisti-
ca, declarar la situacidon en que se encuentra la
edificacion inscrita, en un determinado plazo,
pudiendo declarar, que la construccién, edifica-
cion o instalacion, o sus modificacién, antigua y
prescrita para la accién de restablecimiento de la
legalidad urbanistica y restauracién, previa iden-
tificacion y descripcion de la misma se encuentra
en alguna de las siguientes situaciones:

Conforme con el planeamiento vigente, pese a
su ejecucién sin licencia o autorizaciones precep-
tivas.

Ejecutada sin licencia o autorizacion, y disconfor-
me con el planeamiento aplicable en todo o en
parte; ya sea por la obra en si, o por no cumplir
con las obligaciones o deberes de urbanizar.

Ejecutada sin adecuarse a la licencia o autoriza-
cién administrativa, pero conforme con el planea-
miento en vigor.
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d) Ejecutada sin adecuarse a la licencia o autoriza-
cién administrativa y disconforme con el planea-
miento vigente.

e) Ejecutada con licencia urbanistica, adecuandose
a la misma, pero sin que se haya producido de-
claracién de obra nueva, y cuando pretende ins-
cribirse la obra nueva resulta disconforme con el
planeamiento en vigor.

3.2 iCémo debe ser el procedimiento para dictar el
acto declarativo municipal? jqué documentacién
es exigible al titular del inmueble o cuéles pue-
de aportar la propia Administracién Municipal a
través de los archivos municipales o se deduzca
de la inspeccién®?, ;qué ocurre si el Ayunta-
miento respectivo no dicta el acto declarativo?,
icudl debe de ser el alcance del acto declarativo
y sus consecuencias para la inscripcion?, ;debe
comunicarse al registro de la propiedad el acto
declarativo y en su caso debe anotarlo el regis-
trador? y otras cuestiones, que trataré de analizar
en un préximo trabajo, siempre de acuerdo a los
principios y criterios de legalidad urbanistica y de
seguridad juridica para los titulares de los bienes
inmuebles y para los adquirentes de buena fe.

Siguiendo las reflexiones de D. José Ignacio Suérez
Pinilla, notario de Armilla (Granada), en su trabajo publi-
cado en la hoja Web de los notarios y registradores, «La
escritura publica e inscripcion registral de la obra nueva,
tras el RD ley 8/2011», se trata entre todos de buscar una
interpretacién de la norma, e incluso avanzar en la posi-
bilidad de ser acto previo y con todas las garantias, sin
privar a la ciudadania de los beneficios de la escritura pa-
blica y del acceso al registro. Resolucion administrativa,
previa en la que se declare la prescripcion urbanistica, la
descripcion de la obra a declarar, fecha de terminacién
y el régimen aplicable segin el planeamiento vigente, a
la edificacidn, construccién o instalaciéon a inscribir o de
sus modificaciones.

Como respuesta a estas cuestiones, constituye un
buen medio, los criterios de coordinacion y colaboracion
de las Administracion Urbanistica de las CCAA%, con el
registro de la propiedad, a través de la DGRN, como
prevé el art. 28 del D. 60/2010, por el que se aprueba el
Reglamento de disciplina urbanistica de la CA de Anda-
lucia, con la formalizacion de los protocolos previstos en
este precepto.

IV. COMPETENCIA NORMATIVA Y LEGISLA-
CION APLICABLE A LA DECLARACION DE
OBRAS NUEVAS

1. Régimen de competencias

Del régimen de competencias se ha ocupado la Di-
reccién General de los Registros y el Notariado, a través
de diferentes resoluciones como refiere la doctrina infor-
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madora; por las que se concluye, la siguiente distribu-
ciéon competencial, como explicitamente se recoge en
numerosas resoluciones

«La competencia de las normas estatales, en ma-
teria de los requisitos necesarios para la documenta-
cién publica e inscripcion registral de las declaracio-
nes de obras nuevas y de obras antiguas, sin perjuicio
de la remisién a autorizaciones o licencias que esta-
blezca la normativa autondmica o a la prescripcion,
o no, de la infraccién urbanistica segin la normativa
autondmica, ya que, si bien, con carécter general, la
Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997 de 20
de marzo, anulé buena parte del Texto Refundido de
la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urba-
na de 26 de junio de 1992, fundéndose en que se
habian invadido las competencias que, en materia
de urbanismo, se hallan transferidas a las Comuni-
dades Auténomas, esta misma sentencia dejaba a
salvo aquellos preceptos que, por regular materias
que son competencia exclusiva del Estado, eran per-
fectamente conformes con la Constitucién Espariola.
Asi ocurrié con aquellas normas que se referian al Re-
gistro de la Propiedad Art. 149.1.8.7 de la CE».

Segln lo cual el régimen de competencias corres-
ponde:

a) A las Comunidades Autdonomas determinar qué
actos de naturaleza urbanistica estan sometidos
al requisito de la obtencién de la licencia previa?,
las limitaciones que éstas pueden imponer y las
sanciones administrativas que debe conllevar la
realizacion de tales actos sin la oportuna licencia
o sin respetar los limites por éstas impuestos.

b) Al Estado fijar en qué caso debe acreditarse el
otorgamiento de la oportuna licencia (o los requi-
sitos para acceder al registro de la propiedad las
declaraciones de obras referentes a edificaciones
consolidadas por la antigliedad), para que el acto
en cuestién tenga acceso al registro, siempre que
la legislacion autondmica aplicable exija licencia
para poder realizar legalmente el mismo o la ne-
cesidad de determinaciéon por parte de la legis-
lacién autonémica del plazo de prescripcion de
la posible infraccion urbanistica o, en su caso, su
imprescriptibilidad.

El régimen de competencia esté informando por la
doctrina del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de
marzo y la del Tribunal supremo, en la sentencia de 20-
9-2011 de la sala de lo civil y en las sentencias de la
sala de lo contencioso administrativo, entre otras sen-
tencias, las de 14 de abril de 1983, 4 de noviembre de
1985, 22 de enero de 1986, 30 de enero de 1989, 14 de
diciembre de 1998, 10 de marzo, 2 de octubre de 1999,
3 de abril de 2000, 8 de mayo de 2002, 8 de noviem-
bre de 2003, 1 de febrero de 2006; y por Resoluciones
Circulares de la Direccion General de los Registros y
Notariado, entre otras de 3 de diciembre de 2003 y 26
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de julio de 2007, y las de 23 de julio de 2004, 22 de abril
de 2005, 19 de abril de 2006, 9, 10, 12, 13, 15, 17,18, 19
y 22 de diciembre de 2008, 8, 9, 10, 12, 13y 14 de enero,
2 de marzo, 25 de mayo, 26 de septiembre de 2010; 12
de abril, 21y 14 de junio; y 14 de noviembre de 2011, y
las de 17 y 21 de enero de 2012.

2. Normativa estatal de aplicacion

a) Los articulos 9.3, 148.1.1.7 y 149.3 de la Constitu-
cién Espafiola.

b) Los articulos 18, 19, 19 bis), 275 bis), 322 y 326 de
la Ley Hipotecaria.

c) El Real Decreto 1039/2003, de 1 de agosto, por
el que se regula el derecho de los interesados
para instar la intervenciéon de registrador sus-
tituto.

d) La Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régi-
men Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comun, entre
otros los articulos 58 y 59 sobre el régimen de no-
tificaciones y el procedimiento administrativo.

e) Elarticulo 107 de la Ley 24/2001, de 27 de diciem-
bre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del
Orden Social.

f) El Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de ju-
nio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo entre otros los articulos; 4.1),
20, 51.2, con la redaccion dada por los articulos
23, 24, 25.2 y la Disposicién Final 3.2 del RD Ley
8/2011 de 1 de julio.

9) El Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio por el
que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento Hipotecario sobre inscripcién en el
Registro de la Propiedad de actos de naturaleza
urbanistica, y de forma mas especifica los articu-
los 45 a 55, 78, 79, 80.

h) El Real Decreto 47/2007 de 19 de enero, por el
que se aprueba el procedimiento basico para la
certificacion de la eficiencia energética de edifi-
cios de nueva construccién; Directiva 2002/91/CE
del Parlamento Europeo y del Consejo de 16 de
diciembre de 2002 relativa a la eficiencia energé-
tica de los edificios.

i) Los articulos 1, 5, 7, 17, 18, 19 y la Disposicién
Adicional 2.2 de la Ley 38/1999 de 5 de noviembre
de Ordenacién de la Edificacion.

j) El art. 3.2 del Real Decreto Legislativo 1/2004,
de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
modificado por la Ley 2/2001, de 4 de marzo de

50 | LALEY Préctica Urbanistica®

Economia Sostenible, respecto a la certificacién
catastral telematica.

3. Legislaciéon urbanistica de las Comunidades
Auténomas

La aprobacién o autorizaciéon de utilizacion, ocupa-
cién o primera utilizacién u ocupacién de los edificios,
construcciones e instalaciones, son consideradas licen-
cias urbanisticas?®, asi como la modificacién de éstos,
en las legislaciones urbanisticas vigentes?. Licencia de
competencia municipal, con la naturaleza de actos re-
glados, declarativos, en virtud de la cual se produce un
control a posteriori de la obra ejecutada a la licencia con-
cedida, al planeamiento aplicable y de cumplimiento de
las obligaciones de urbanizacién; y constituye un requisi-
to necesario para las declaraciones de obra nueva, salvo
las obras antiguas o prescritas. Algunas de estas normas
regulan ademés de forma mas explicita este tipo de li-
cencias, y someten otros actos como las parcelaciones
urbanisticas, las divisiones de suelo rustico, las divisién
de terrenos risticos en cuotas de participacion a licen-
cia, autorizacién o control expreso de la administracién
municipal, para su otorgamiento o las somete a declara-
cion de innecesariedad, como acto previo de control y
fiscalizacién. Incluso algunas normas, someten a licencia
o autorizacion previa la declaracion de propiedad hori-
zontal o su modificacion.

Para inscribir obras nuevas prescritas, hay que estar
a la regulacion de cada legislacién urbanistica en ma-
teria de restablecimiento de la legalidad urbanistico, y
al plazo de prescripcién de las infracciones urbanisticas
o a la caducidad de la accién de restablecimiento y de
la restauracion fisica y juridica, con demolicion de las
edificaciones, construcciones e instalaciones. De este
modo existen infracciones sometidas a plazo de pres-
cripcién y otras imprescriptibles, lo que permiten el ac-
ceso o no al registro de la propiedad de la declaracién
de obra nueva.

Algunas normas regulan las declaraciones de obras
nuevas y su inscripcién en el registro de la propiedad,
determinando los requisitos exigibles y otras cuestiones.
En estos casos, debe tenerse siempre en cuenta, el régi-
men competencial, para determinar la norma aplicable,
estatal o urbanistica de las CAA en casos de conflicto.

Para la inscripcion de obras nuevas antiguas o pres-
critas, la certificacién o el acto declarativo municipal,
tendrd en cuenta el régimen de prescripcion de las in-
fracciones urbanisticas en cada una de las normas urba-
nisticas aplicables y el computo del plazo, a fin de de-
terminar si se ha terminado con anterioridad al plazo de
prescripcion, normalmente de 4 afos, si el plazo se ha
interrumpido por la accién municipal o de otra Adminis-
tracion publica competente, y si ha caducado la accion,
concurren supuestos de imprescriptibilidad, por afectar
segln cada legislacién a proteger de la prescripcion®.
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Son de interés para este estudio las siguientes nor-
mas y preceptos:

1.2 Comunidad Auténoma de Andalucia

a) La Ley 7/2002%": El art. 55.e) en suelo urbano no
consolidado, exige para poder conceder licencia de
primera ocupacion que las obras de urbanizacién estén
terminadas. El art. 169.1.e) incluye las licencias de ocupa-
cion y primera utilizacién de los edificios a licencia urba-
nistica. EI 175.2 requiere para contratar definitivamente
los servicios y suministros con las empresas suministra-
doras disponer de licencia de ocupacion o 1.2 utiliza-
cion. El art. 176, regula los requisitos para formalizar e
inscribir en el registro de la propiedad la declaracion de
obra nueva terminada (Licencia urbanistica y certificado
técnico final) y los documentos necesarios para las obras
nuevas en construccion, en cuyo caso la terminacion se
acredita por acta notarial con la certificacion del técni-
co. El art. 177.1.b) contempla la inscripcién de actos que
declaren edificaciones, construcciones e instalaciones
fuera de ordenacion, regulando la forma de acceso y la
cancelacion de estos actos cuando pierdan efectos. El
art. 178.2 prohibe informacién y publicidad de las obras
disconformes con la ordenacion urbanistica.

b) El D. 60/2010%, en sus arts. 7.1.d) y 8.e) incluye
como actos sujetos a licencia urbanistica la ocupacién
o utilizacion de los edificios, admitiendo en su art. 9.2 li-
cencias por fases o parciales de ocupacién y utilizacién®;
licencias a tramitar observando el procedimiento regula-
do en el art. 13.1d)*. El art. 25 regula las modificaciones
y su alcance en la ejecucién respecto al proyecto obje-
to de licencia®. El art. 26 reitera la exigencia de licencia
de ocupacién o utilizacién para autorizar la conexion de
servicios®. El art. 27 regula la formalizacién e inscrip-
cion de las declaraciones de obra nueva terminadas y
en construccion, desarrollando la Ley (exige visado cer-
tificado final de obra o acta de recepcién para inscribir
las obras de las Administraciones, en las terminadas
del libro del edificio). El art. 28 regula la coordinacién y
colaboracién con el registro de la propiedad, como las
resoluciones que declaren fuera de ordenacién cons-
trucciones o edificaciones e instalaciones, u otras condi-
ciones especiales de las licencias o autorizaciones, y las
declaraciones municipales de innecesariedad, se regula
la notificacion de las inscripciones por el Registrador a la
CA'y se habilita la formalizacién de protocolos. El art. 29
reitera la prohibicion del art. 178.2 de la Ley.

2.7 Comunidad Auténoma de Aragdn

La Ley 3/1999 y D. 52/2002% prevé en el art. 229 la
sujecion a licencia previa la ocupacién. El art. 233 regula
la licencia de ocupacién, para la primera utilizacién de
edificios y la modificacion de uso de los mismos. El art.
269.5 considera obras totalmente terminadas, a partir de
la expedicidn del certificado final de obra por el faculta-
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tivo competente, o a falta de certificado, al comunicar su
término al Municipio.

3.7 Principado de Asturias

El D. Ltvo. 1/2004 y D. 278/2007%¢, recogen: En el art.
146 de la Ley y 349 del Reglamento, que las escrituras
de obra nueva se ajustarén a la Ley Estatal. El art 569.j)
del Reglamento somete a licencia la primera utilizacién
u ocupacién o modificacién o cambio de uso de edificios
e instalaciones en general. El art. 568 del Reglamento,
determina que la licencia de primera ocupacion presu-
pone la de obras, exigiendo para su otorgamiento certi-
ficado del facultativo director de las obras e inspeccion
de servicios municipales. En simultaneidad de edifica-
cién y construccién comprobar la certificacion incluiré la
conclusion de obras de urbanizaciéon y en las viviendas
sujetas a proteccion publica, requiere su calificacion de-
finitiva.

4.2 Comunidad Auténoma de las Islas Baleares

La Ley 10/1990%, en su art. 2.8 somete a licencia pre-
via el acto de primera utilizacién u ocupacién de los edi-
ficios e instalaciones en general.

5.2 Comunidad Auténoma de las Islas Canarias

El D. Ltvo. 1/2000%, en su art. 166.1.b) somete a li-
cencia urbanistica, la primera utilizacién y ocupacién de
las edificaciones e instalaciones en general. El art. 172.a)
exige para poder contratar definitivamente los servicios
y suministros con las Compafiias prestadoras, que en vi-
viendas de proteccién publica se disponga de la califica-
cién definitiva y en las libres, licencia de primera ocupa-
cion. El art. 66 para viviendas situadas en asentamientos
agricolas vinculadas a las explotaciones agricolas, exige
para otorgar la licencia de primera ocupacién la pues-
ta en explotacién agricola de los terrenos y el manteni-
miento de la actividad agricola en la finca.

6.? Comunidad Auténoma de Cantabria

La Ley 2/2001", en su art. 183.3 somete a licencia
urbanistica la licencia de primera ocupacién. El art. 184
requiere licencia de primera ocupacién para la contrata-
cién definitiva de los servicios y suministros con las em-
presas prestadoras. El art. 185 atribuye a la licencia de 1.2
ocupacion la finalidad de verificar el cumplimiento de la
licencia de obras y los usos del Plan*2. El art. 187.1 deter-
mina que la licencia de primera ocupacién, presupone la
licencia de obras.

7.2 Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha

a) D. Ltvo. 1/2010%, en su art. 51.1.2.c) establece la
obligacién de conservacién con condiciones minimas
requeridas para poder conceder la licencia de ocupa-
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cién. El art. 102.3.b) exige incluir en las declaraciones
de obra nueva en construccién, el compromiso de no
utilizar las edificaciones o construcciones hasta la re-
cepcién de la urbanizacion, en los casos de simulta-
neidad de edificacion y construccion®. El art 169.1.a)
somete a licencia urbanistica la primera utilizacion u
ocupacion de los edificios e instalaciones en general o
modificaciones de uso®.

b) El D. 29/2011%, en su art. 167.4 determina la de-
volucién de la garantia constituida en el Programa de
Actuacién Urbanizadora con la concesién de la licencia
de 1.7 ocupacion. El art. 181 exige para poder conceder
la licencia de 1.7 ocupacién, que se hayan recepciona-
do las obras de urbanizacién y prestacién efectiva de los
servicios?.

c) El D. 34/2001% en su art. 20 exige para conceder
licencias de 1.2 ocupacién licencia previa de obras, que
las partes objeto de la utilizacién sean técnica y funcio-
nalmente susceptibles de utilizacién de forma indepen-
diente y no se haya cumplido el plazo para ejecutar las
pendientes®. El art. 21.4 regula las declaraciones de obra
nueva en construccién, con los requisitos exigibles para
otorgarlas. El art. 23 somete a licencia urbanistica la ocu-
pacién o utilizacién edificios, con el fin de constar el mu-
nicipio que se cumple la licencia de obras concedida, la
obligacién de urbanizar en casos de urbanizacién y edi-
ficacién simultéanea; regulando los documentos a apor-
tar para las declaraciones de obra nueva terminada, con
certificado final de obra del técnico y acta de recepcién
en obras de la Administracion, los documentos normati-
va de la edificacion y autorizaciones o licencias precepti-
vas de forma expresa o por silencio; para la contratacién
definitiva de servicios y suministros las empresas exigiran
licencia de 1.* ocupacion. El art. 26.7 establece que la
licencia de 1.7 ocupacién de viviendas con garajes llevara
implicita la licencia de actividad de los mismos. El art. 53
regula de forma explicita el procedimiento de concesion
de las licencias de 1.7 ocupacion.® El art. 64.2 regula el
modo de determinar la antigliedad de las edificaciones
a todos los efectos. El art. 84 determina el computo del
plazo para el ejercicio de acciones, incluyendo entre
otros, el certificado final de obra o licencia 1.* ocupacion.

8.2 Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn

La Ley 5/1999 y el D. 22/2004%". En la Ley: El art.
97.1.e) somete a licencia urbanistica la primera ocupa-
cién o utilizacidon de construcciones e instalaciones. En
el reglamento, el art. 207 no permite conceder licencia
de 1.* ocupacion o utilizacién sin recepcién de obras
de la urbanizacién, el art. 215 impide la concesién de
la licencia de 1.* ocupacién en caso de incumplir las
condiciones o deberes de las licencias en casos de ac-
tuaciones aisladas en suelo urbano consolidado, el art.
288.3 somete a licencia la 1.7 ocupacién o utilizacion de
construcciones e instalaciones; el art 293.2.d) exige con
la solicitud de 1.7 ocupacién la aportacién de certificado
final del técnico competente acreditando la conformi-
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dad de las obras con el proyecto objeto de licencia, el
art. 294 contempla un procedimiento abreviado para tra-
mitar determinadas licencias como la de 1.* ocupacion
o utilizacién; el art 302, exige que las compafiias exijan
para contratar definitivamente los servicios, licencia de
1.2 ocupacién, y el 316 utiliza el certificado final de obra o
licencia de 1.7 ocupacién para computar el plazo.

9.2 Comunidad Auténoma de Catalufia

El D. Ltvo. 1/2010 con la modificacién de la Ley
3/2012 y el D. 305/2006%. La Ley, en su art. 187.2.r) so-
mete a licencia la constitucion de un régimen de pro-
piedad horizontal o bien de un complejo inmobiliario
privado y en su punto 5 somete a comunicacién previa
las primera utilizacion u ocupacién de las construccio-
nes y edificaciones, exigiendo aportar certificacion final
de las obras acreditativo que se han ejecutado segun el
proyecto aprobado o con las modificaciones posteriores
y las condiciones impuestas, y que la edificacion esta en
condiciones de ser utilizada®; el art. 209 contempla que
la revision de la licencia de obras afecta a la primera utili-
zacién u ocupacion de las edificaciones y construcciones.
En el Reglamento. Con la modificacion de la Ley por el
D. Legislativo 1/2010 y posteriormente la Ley 3/2012, los
preceptos del reglamento deben interpretarse de acuer-
do con la Ley; de este modo, los articulos 234 de actos
sujetos a licencia, el 236.2 de exigir licencia de 1. ocupa-
cion para contratar definitivamente los servicios, el 237.3
y 4 sobre inscripcién de los compromisos y condiciones
de las licencias en el registro de la propiedad, y el cum-
plimiento de los compromisos; el 238 exige licencia para
la constitucién y modificacion de un régimen de propie-
dad horizontal simple o compleja, determinando en el
239 la documentacién necesaria.

10.? Comunidad Foral de Navarra

La Ley 35/2002%, incluye en su art. 189.1.h) como
acto sujeto a licencia la 1.% utilizacién u ocupacién de
edificios e instalaciones en general y sus modificaciones.

11.7 Comunidad Valenciana

La Ley 16/2005 y el D. 67/2006%. En la Ley: El art. 26
regula las declaraciones de obra nueva terminadas, en
construccion o de segregaciones, con la exigencia para
autorizarlas los notarios e inscribirlas que se cumplan los
requisitos previstos para tales actos juridicos, incluyendo
la forma de testimoniar las licencias obtenidas por silen-
cio administrativo®; el art. 191.1.1) incluye como actos su-
jetos a licencia urbanistica la primera ocupacion incluso
las de segundas o posteriores transmisiones cuando se
exige segun la Ley 3/2004 de la Generalitat®™; El art. 192.2
prevé con la licencia de 1.2 ocupacién que debe compro-
barse previamente la adecuacion de las obras al proyec-
to objeto de licencia, al planeamiento y a la normativa
sectorial; el 206 relaciona el deber de conservar con las
condiciones minimas de la edificacién para obtener la
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licencia de ocupacién. En el reglamento: El art 262-4
contempla que la declaracién de obra nueva y divisién
horizontal, en programas de actuacién aislada, incluira
las partes que corresponden al adjudicatario y las cesio-
nes a realizar; el art. 420 requiere para las declaraciones
de obra nueva y division horizontal en actuaciones ais-
ladas o integradas, se disponga de licencias de obras o
edificaciones; el art 465.1.d) somete a licencia urbanisti-
ca la ocupacién; el art. 469 considera la licencia de ocu-
pacién una modalidad de licencia urbanistica, siendo su
objeto comprobar la idoneidad de la obra al uso que se
destina; el art. 475 incluye como efectos generales de las
licencias urbanisticas como requisito para la declaracion
de obra nueva; el art. 476 exige para contratar definitiva-
mente los servicios y suministros por las empresas que
dispongan de licencia de 1.* ocupacion; el art. 478 esta-
blece la transmision de la licencia de ocupacion con el
inmueble; y el 479 establece que las licencias de 1. ocu-
pacion sélo seran objeto de renovacion en los supuestos
previstos en la Ley; el art. 481, admite las licencias de 1.°
ocupacion o utilizacion en los supuestos previstos®; el
art. 486.8 y 9%, establece la documentacién a acompanar
a la licencia de 1.7 ocupacién; en el art. 492 regula un
procedimiento abreviado para otorgar licencias entre las
que incluye la de ocupacién.

12.2 Comunidad Auténoma de Extremadura

La Ley 15/2001 y el D. 7/2007%°, en su art. 157, inclu-
ye la incorporacion a la escritura de declaracion de obra
nueva en construccion, el compromiso de no ocupar las
viviendas hasta obtener la licencia de primera ocupacion;
y el art. 184.2.a) somete a licencia la 1.7 ocupacion de una
edificacién, construccion o instalacion con licencia.

13.2 Comunidad Auténoma de Galicia

Ley 9/2002¢', en su art. 194.2 somete a licencia urba-
nistica la primera utilizacion de los edificios y la modifi-
cacién de los usos; y en el art. 195, exige para tramitar la
licencia de 1.7 ocupacion certificado del técnico acredi-
tativo de que las obras estén terminadas y se ajustan a
las objeto de licencia de obras.

14.? Comunidad Auténoma de La Rioja

La Ley 5/2006%, en su art. 192.2.g, somete a licencia
urbanistica la primera ocupacion de los edificios y la mo-
dificacion de los usos de los mismos.

15.2 Comunidad Auténoma de Madrid

La Ley 9/2001¢% en su art. 151.1 f) somete a licencia
urbanistica la primera utilizacion u ocupacién de edifi-
cios e instalaciones en general, en el art. 153.3, con la
licencia definitiva, que incluird la de 1.2 utilizacién y ocu-
pacién, acompafarén con la solicitud: certificado final
de las obras con la licencia y la ordenacién urbanistica
aplicable, serd objeto de informe de conformidad por
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los servicios técnicos municipales y se acreditara el cum-
plimiento de las demés autorizaciones; en similares tér-
minos el art. 154 para actos que precisan proyecto, inclu-
yendo la calificacion definitiva para las viviendas sujetas
a proteccion publica; y el 160.2 exige licencia de 1.2 utili-
zacion u ocupacion para poder contratar definitivamente
los servicios y suministros.

16.? Comunidad Auténoma del Pais Vasco

La Ley 2/2006%, en su art. 207.1.r) somete a licencia
urbanistica la primera utilizacion de las obras o parte de
ellas y el cambio total o parcial de usos de la edifica-
cién; y el art 214 exige licencia de 1.7 ocupacion para la
contratacion de los servicios y suministros, y calificacion
definitiva en viviendas protegidas.

17.2 Comunidad Auténoma de la Regién de
Murcia

El D. Ltvo. 1/2005% en su art. 214.c) regula la licencia
de primera ocupacion a exigir en los supuestos previs-
tos en el precepto; el art. 220 requiere para contratar los
servicios y suministros de forma definitiva, licencia de 1.7
ocupacion; y el art 221.2 somete a licencia urbanistica la
ocupacion de las edificaciones.

V. CONCLUSIONES

Las declaraciones de obra nueva, requieren para su
formalizacién ya sea en documento notarial o certifica-
cién administrativa, la aportacién de los documentos
previstos en la Ley de edificacién (38/1999, LOE), los
referidos en el art. 20 del TRLS2008 y en los arts. 45y
siguientes del RD 1093/1997, de acuerdo con los acre-
ditativos de los actos de naturaleza urbanistica, segin
la legislaciéon de tal naturaleza; por los que se acredita
la conformidad de las edificaciones, construcciones e
instalaciones, sus modificaciones o los cambios de uso,
con el planeamiento y legalidad urbanistica aplicable, o
en los casos de edificaciones antiguas, la ausencia de
licencias o autorizaciones administrativas preceptivas, se
sustituye por la acreditacion de la antigiiedad y descrip-
cion de la edificacién y de la prescripcion de la accién de
restablecimiento de la legalidad urbanistica y de su res-
tauracién. Documentos previstos en las normas citadas,
y en su caso, en las demés normas sectoriales, que debe
testimoniar el notario junto con la legitimacion de la fir-
ma del técnico que suscribe los certificados, y cuya ca-
lificacion realiza el registrador para inscribir las declara-
ciones de obra nueva en el registro de la propiedad; de
las que notificara al Ayuntamiento y CA en los supuestos
previstos legalmente.

Merecen especial interés la inscripcién de las edifica-
ciones antiguas o prescritas, como fuera de ordenacion,
la exigencia de declaracidén municipal en relacién con la
inscripcion de las edificaciones antiguas y la responsabi-
lidad de la Administracién competente (normalmente el
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Ayuntamiento), frente a terceros, con indemnizacion de
dafnos y perjuicios, cuando se omite la anotacién preven-
tiva de los expedientes de infraccién urbanistica, previs-
tos en el art. 51.1.¢), segundo pérrafo, del TRLS2008, en
la redacciéon dada por el RD ley 8/2011.

Las inscripciones de las edificaciones antiguas o

prescritas, serd objeto de desarrollo en préximo traba-
jo, analizando los aspectos juridicos y procedimentales,
que afectan a la declaracion municipal, prevista en el art.
20.4.b) del TRLS2008.

10

"

12

La inscripcién en el registro de la propiedad de cualquier
documento o acto, debe previamente ser objeto de liqui-
dacién del correspondiente impuesto en la Administracion
Tributaria competente, El Estado en IVA, y en transmisiones,
sucesiones y actos juridicos documentados, entre otros a
las CCAA. Liquidacién exigible, aunque exista exencién
subjetiva u objetiva, asi como las no sujetas.

Como declara la resolucion de la DGRN de 14-4-2011.

Por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de natu-
raleza urbanistica.

Preceptos salvados expresamente de su derogacion en la
Ley 6/1998, de 13 de abril, de régimen del suelo y valora-
ciones; la cual incluye los arts. 21y 22 con efectos registra-
les, en relacién con la subrogacién de los deberes urba-
nisticos en casos de transmision y de las declaraciones de
obra nueva.

Como recoge el RD 1093/1994, en sus titulos Il a Xll inclusi-
ve, en los diferentes procedimientos y situaciones urbanis-
ticas que afectan a los bienes inmuebles y a su inscripcién,
acorde con la previsién del art. 51 del TRLS2008, en la re-
daccién dada por el art. 25 del RD ley 8/2011.

Este apartado se refiere a la incoacion de expedientes de

disciplina urbanistica que incluye los de creacién de nuevas
fincas registrales por parcelacién, reparcelaciéon, declara-
cion de obra nueva o constitucion de régimen de propie-
dad horizontal.

En cuyo caso, la certificacién administrativa debe contener
los requisitos propios del acta de recepcion y adecuarse a
lo previsto en el articulo 2 del RD 1093/1997.

Como recoge explicitamente el art. 45 del RD 1093/1997.

Como se recoge en los articulos 20 del TRLS2008, en la
redaccién dada por el RD Ley 8/2011, los articulos 46 a 52
del RD 1093/1997; el art. 3.2 del RD Legislativo 1/2004 por
el que se aprueba el catastro, segun redaccion dada por la
Ley 2/2011 de econdmica sostenible y los articulos 7, 19y 20
del la Ley 38/1999 de Ordenacién de la edificacion.

Asi en determinados supuestos de autorizacion preceptiva
de autorizaciones en suelo rustico, proyectos de actuacion
especial u otras. La calificacién provisional de viviendas su-
jetas a proteccién publica o los compromisos asumidos en
situaciones de simultaneidad de edificacién y urbanizacion.

Por la Administracion competente, normalmente el Ayun-
tamiento, en los supuestos previstos por la legislacion urba-
nistica.

El criterio general, es que cuando se ha redactado proyecto
y es obligatorio el visado, segun el art. 2 del RD 1000/2010,
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regulador del visado colegial, se vise o se aporte documen-
to acreditativo de la capacidad del técnico proyectista se-
gun la Ley 38/1999, LOE.

La exigencia de la nueva licencia o de modificacion de
la existente, permite adecuar la descripcion de las obras,
construcciones e instalaciones realizadas, y a través del acto
declarativo, reglado y preventivo de la licencia urbanistica,
permite a la administracion actuante acreditar que se cum-
ple con el planeamiento.

Las resoluciones de la DGNR de 10-12-2008 y 25-5-2009,
exime de aportar el seguro decenal y el libro del edificio
al autopromotor de una vivienda para uso propio, pues la
finalidad del art. 7 de la LOE es la de tutelar el interés de los
posteriores usuarios. La resolucién de 21-1-2012, establece
un plazo de 10 afios de utilizacion y no enajenacién por el
autopromotor, para la dispensa de aportar los documentos.

Para cumplir con los deberes de urbanizar e incluso los de
completar la urbanizacién para que la parcela adquiera la
condicion de solar. La Resolucion de la DGRN de 14-4-2011,
lo justifica en la delimitacion del derecho de propiedad del
art. 33.2 en razdn a su funcién social y su estatuto juridico de
facultades y deberes urbanisticos, segun los arts. 6.d), 7, 8 y
9 del TRLS2008.

Como el de eficiencia energética de edificios de nueva
construccion, previsto en el RD 47/2007, de 18 de enero,
por el que se aprueba el procedimiento basico para la cer-
tificacién de la eficiencia energética de edificios de nueva
construccién, como norma sectorial (Resolucién DGRN de
21-1-2012).

Redaccién incorporada al art. 20-4 del TRLS2008, con el RD
Ley 8/2011.

La resolucion de la DGRN de 10-12-2003, establecia lainne-
cesariedad de licencia de parcelaciéon urbanistica, diferen-
cidndola de los complejos inmobiliarios al no existir divisiéon
o fraccionamiento del terreno al que pueda calificarse de
parcelaciéon. En parecidos términos la resolucion 14-6-2004
DGRN; en consonancia con el art. 53 del RD 1093/1997, al
exigir licencia de su conformidad con la normativa urbanis-
tica, salvo a garajes o locales, salvo que de la licencia su
numero constituya condicién esencial.

Sin perjuicio de analizar en cada caso la norma urbanistica,
el criterio mas comun, es interesar licencia municipal por
exigencia de la propia norma o por derivarse de la modifi-
cacion de las obras, del uso u otros parametros urbanisticos
del planeamiento, o al menos su innecesariedad.

Resulta de interés la resolucion de la DGRN de 11 de abril
de 2011, respecto a la inscripcién de obra nueva en Galicia
de edificacion en suelo rustico, y la necesidad de tener en
cuenta las diferentes clases de suelo ristico de la legisla-
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23

24

25

26

27
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cion urbanistica y el plazo de prescripcion de la infraccion
en cada caso.

La Resolucién de la DGRN de 21-3-2006, exige visado co-
legial, cuando el certificante, no es el técnico que ha re-
dactado el proyecto o ha dirigido la obra, para acreditar
que tiene facultades suficientes. No lo exige la resolucion
de 4-12-2006 al ser el mismo técnico director de la obra, por
considerar la exigencia de visado carente de fundamenta-
cion juridica y se considera arbitraria, caprichosa y entor-
pecedora del tréfico juridico inmobiliario, contraviniendo lo
dispuesto en el art. 19.bis de la Ley Hipotecaria.

1. Los actos de transformacién, construccion, edificacion y

uso del suelo y el subsuelo que se indican a continuacién
requeriran del acto expreso de conformidad, aprobacién
o autorizacion administrativa que sea preceptivo segun la
legislacién de ordenacién territorial y urbanistica: a) Mo-
vimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones, segre-
gaciones u otros actos de divisiéon de fincas en cualquier
clase de suelo, cuando no formen parte de un proyecto de
reparcelacion. b) Las obras de edificacion, construccion e
implantacién de instalaciones de nueva planta. ¢) La ubi-
cacion de casas prefabricadas e instalaciones similares, ya
sean provisionales o permanentes. d) La tala de masas arbo-
reas o de vegetacion arbustiva que, por sus caracteristicas,
puedan afectar al paisaje. e) La primera ocupacién de las
edificaciones de nueva planta y de las casas a que se refiere
la letra ¢) anterior.

Como declara la STS Justicia de Cataluna, sala de lo con-
tencioso administrativo, de 25-11-2004.

Ley 7/1985 de 2 de abril, reguladora de las bases de régi-
men juridico.

En todas las normas urbanisticas se establece la facultad y

el deber de inspeccion urbanistica, a desarrollar en el modo
que prevén dichas normas, por si los Municipios, o con la
colaboraciéon de Diputaciones, la propia CA u otros entes
territoriales.

Al ser la Administracion competente en materia urbanistica
de conformidad con el art. 148.1.3 de la CE y la doctrina
recogida por la Jurisprudencia del TC a partir de la STC
61/1997, de 20 de marzo.

O en su caso, el cumplimiento de la comunicacion previa,
previsto en el art. 187 del D. Legislativo 1/2010 de Catalufa,
por la redaccién introducida por la Ley 3/2011. Siendo en
este caso, necesario regular la articulacién de la declaracion
municipal que permita al Registrador la calificacion sobre
el acceso al registro de la declaracion de obra nueva de
edificaciones y construcciones o modificaciones.

O con denominacién equivalente, segin la terminologia
que cada norma urbanistica utiliza.

Asi el art. 169.1.e) de la Ley 7/2002, art. 7.d) y 8.e) del
D. 60/2010 en Andalucia; art. 233 de la Ley 3/2009 de Ara-
goén; art. 2 de la Ley 10/1990 de 23 de octubre de las Islas
Baleares; los arts. 564.j) y 568 del D. 287/2007 del Principado
de Asturias; art. 166.1.h) del D. Legislativo 1/2000 de las Islas
Canarias; los arts. 183 y 185 de la Ley 2/2001 de Cantabria;
art 169.1.a) D. Legislativo 1/2010 y art. 23 del D. 34/2011
en Castilla-La Mancha; art. 97 de la Ley 5/1999 y 288 del
D. 22/2004 de Castilla y Ledn; art. 179 del D. Legislativo
1/2005 y arts. 234.1 y 238 sobre constitucién y modificacion
de un régimen de propiedad horizontal simple o compleja
del D. 305/2006 en Cataluna; art. 189 de la Ley 35/2002 de la
Comunidad Foral de Navarra; art. 191.1.1) de la Ley 16/2005
y arts. 465.1.d) y 469 del D. 67/2006 de la C. Valenciana;
art. 184.a) de la Ley 15/2001 de Extremadura; art. 194.2 de
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la Ley 9/2002 de Galicia; art. 192.2.g) de la Ley 5/2006 de
la Rioja; art. 151.1.1) de la Ley 9/2001 de la C. de Madrid;
art. 207.1.r) de la Ley 2/2006 del Pais Vasco; y art. 214.c) del
D. Legislativo 1/2005 de la Regién de Murcia.

En mi trabajo publicado en esta revista en su n.° 47 de mar-
zo de 2006, se analizan los plazos de prescripcion de las in-
fracciones urbanisticas y los actos no sujetos a prescripcion,
en las diferentes normas urbanisticas. Previsién a actualizar,
segun las diferentes modificaciones introducidas en bas-
tantes de las normas autonémicas u objeto de desarrollo a
través de los reglamentos.

De 17 de diciembre de Ordenacion urbanistica de Andalu-
cia, con las modificaciones introducidas por la Ley 13/2005,
de 11 de noviembre.

De 16 de marzo, por el que se aprueba el reglamento de
disciplina urbanistica de la C.A de Andalucia.

Para lo cual, deben cumplir la licencia parcial y acreditar los
requisitos previstos en dicho precepto, como la autonomia
y funcionalidad de la obra declarada y no se incumpla con
las pendientes en los plazos previstos. En estos casos, el
Ayuntamiento podria exigir constitucion de garantia para
asegurar las obras pendientes. También pueden ser parcia-
les para la parte de la edificacién que cumplan el planea-
miento, siempre que los incumplimientos sea de detalle o
escasa entidad y se constituya garantia.

Resulta de interés la exigencia de que el certificado sea
descriptivo y gréfico y esté visado cuando se trate de obras
de reforma o adaptacion acreditando la adecuacion de la
edificacién al uso previsto.

Este precepto da respuesta a las modificaciones sustancia-
les, siendo necesaria nueva licencia de obras, con la defini-
ciéon del concepto de modificacién sustancial.

Diferenciando entre contratacién provisional o de obra,
para lo que deben exigir las empresas licencia de obras, y
contratacion definitiva, en la que se exigira licencia de ocu-
pacion o utilizacion.

Ley 3/2009, de 17 de junio, de urbanismo de Aragdn, y
Decreto 52/2002 por el que se aprueba el Reglamento de
desarrollo de la Ley.

D. Legislativo 1/2004, de 22 de abril por el que se aprueba
el Texto Refundido de las disposiciones vigentes en materia
de ordenacién del Territorio y Urbanismo en el Principado
de Asturias, y D. 278/2007, de 4 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento de desarrollo de la Ley.

Ley 10/1990, de 23 de octubre de Disciplina Urbanistica de
las Islas Baleares.

D. Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba
el texto refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio
y Espacios naturales de Canarias. También D. 55/2006 con
la modificacién D. 30/2007 que regula el reglamento de los
procedimientos de los instrumentos de ordenacién del sis-
tema de planeamiento de Canarias.

Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién Territorial y Ré-
gimen Urbanistico del suelo de Cantabria, con las modifica-
ciones introducidas en la Ley 6/2010.

Se exige a los edificios de nueva construccion o los que
hayan sido objeto de ampliacién o modificaciones sustan-
ciales. Para su concesién debe aportarse certificado final de
obra, acreditativo de que la obra ejecutada se ajusta a la
concedida por la licencia de obras.

D. Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, de aprobacién del
texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de
la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha. TRLOTAU,
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desarrollado por el D. 2482004, de 14 de septiembre, apro-
bando el Reglamento de Planeamiento, y el D. 242/2004 de
27 de julio, aprobando el Reglamento del suelo rustico, en
lo que no se opongan.

También lo exige el art. 127.2 del D. 29/2011 de esta CA, en
la escritura e inscripcion registral.

Para tramitar la licencia de 1.7 ocupacioén debe acreditar
previamente que tiene licencia de obras.

D. 29/2011 de 19 de abiril, aprobando el Reglamento de la
actividad de ejecucion del TRLOTAU.

Por las empresas prestadoras o suministradoras.

D. 34/2011, de 26 de abril, aprobando el Reglamento de
Disciplina Urbanistica del TLOTAU.

Se admite expresamente licencias de 1.7 ocupacion o uti-
lizacion parciales de parte de la edificacion, construccion e
instalacién siempre que se cumplan los requisitos de propia
Ley; admitiendo, para asegurar como en la norma andaluza,
poder exigir constitucion de garantia de las pendientes.

Interesa se aporte libro del edificio, certificado final de obra

del técnico competente, visada en el colegio profesional
acreditativa de la ejecucion de la obra conforme al proyec-
to objeto de licencia, requiere inspeccién de comprobacion
servicios municipales o por el personal de la Diputacién,
acreditacion recepcion urbanizacién, calificacién definitiva
en caso de viviendas sujetas a proteccién publica. Regula el
procedimiento con audiencia a otras administraciones por
aplicacién de norma sectorial.

Ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Ledn,

con las modificaciones introducidas por la Ley 4/2008 de 15
de Septiembre. El Decreto 22/2004, de 29 de enero por el
que se aprueba el Reglamento de Urbanismo, con las mo-
dificaciones introducidas en el D. 45/2009, de 9 de julio.

D. legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Urbanismo de Catalufia, con
las modificaciones introducidas en la Ley 3/2012 de modi-
ficacion del mismo, y el D. 305/2006, de 18 de julio, por el
que se aprueba el reglamento de la Ley de urbanismo.

Esta norma incorpora las previsiones de las Leyes 17/2009,
de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las activida-
des de servicios y su ejercicio y la Ley 25/2009, de 22 de
diciembre de modificacién de varias leyes para adaptar la
Ley 17/2009 y la transposicién de las directivas europeas,
que afectan a la tramitacién de los procedimientos de con-
trol de la Administracién de actividades y usos. El aparta-
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do 5 del art. 187 es incorporado por la Ley 3/2012 de 22 de
febrero de modificacion D. Legislativo 1/2010.

De 20 de diciembre, de ordenacion del Territorio y Urbanis-
mo de la Comunidad Foral de Navarra.

Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urba-
nistica Valenciana. D. 67/2006, de 19 de mayo, por el que se
aprueba el Reglamento de Ordenacién y Gestion Territo-
rial y urbanistica, con las modificaciones introducidas por el
D. 36/2007, de 19 de mayo.

Para determinar los supuestos del silencio, se estara a lo
previsto en el art. 23 del RD Ley 8/2011.

Ley 3/2004, de 30-6, de Ordenacién y Fomento de la Cali-
dad de la Edificacion (LOFCE).

En parecidos términos a la regulacién andaluza y de Castilla
la Mancha (reglamentos de disciplina).

Certificado final de obra y acta de replanteo, proyecto final
de obra de conformidad del técnico de las obras ejecuta-
das con las objeto de licencia, libro del edificio, certificacion
final de las obras de urbanizacion simultédneas y certifica-
do técnico acreditativo de que la edificacién se adecua al
uso. Si se produce cambio de uso, antes actividad inocua se
acompaniara: Libro del edificio, planos de planta y seccio-
nes, memoria descriptiva de la actividad y valoracion eco-
némica de las instalaciones.

Ley 15/2001, de 14 de diciembre del suelo y Ordenacion
Territorial con las modificaciones introducidas por la Ley
9/2010 de 18 de octubre. D. 7/2007, de 23 de enero, por el
que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extre-
madura.

Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion urbanistica
y proteccién de medio rural de Galicia, con las modificacio-
nes introducidas por la Ley 15/2004, de 29 de diciembre.

Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenaciéon del Territorio y
Urbanismo de la Rioja.

Ley 9/2001, de 17 de julio, del suelo de la Comunidad
de Madrid, con las modificaciones introducidas en la Ley
3/2007, de 26 de julio, y a través de las llamadas Leyes de
acompanamiento a los presupuestos de la Comunidad de
Madrid, incluida la ultima aprobada.

Ley 2/2006, de 30 de junio, del suelo y urbanismo del Pais
Vasco.

D. Legislativo 1/2005, de 10 de junio, por el que se aprue-
ba el Texto Refundido de la Ley del Suelo de la Regidn de
Murcia.
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