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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

15152 Resolucién de 29 de noviembre de 2017, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad interina de Manises a inscribir un acta de
terminacion parcial de obra nueva.

En el recurso interpuesto por don J.M.M.E. contra la negativa de la Registradora de
la Propiedad interina de Manises, dofia Marta Gosalbez Fernandez de Palencia, a
inscribir un acta de terminacion parcial de obra nueva.

Hechos
|

Mediante escritura autorizada por el Notario de Quart de Poblet, don Manuel Rius
Verdu, el dia 20 de mayo de 2010, con el nimero 601 de protocolo, complementada por
otra del citado Notario otorgada el dia 3 de junio de 2010, bajo el numero 690 de
protocolo, don J.M.M.E. y sus tres hijos, dofia M.A., don C. y don V.M.C., declararon la
obra nueva en construccioén y divisién horizontal de un edificio, adjudicandose a cada
uno una de las cuatro viviendas (dos situadas en la planta baja y dos en la planta
primera) en que quedaba dividido horizontalmente el edificio. Dicha escritura fue objeto
de inscripcion en el Registro de la Propiedad de Manises, con fecha 14 de julio de 2010,
si bien tanto en la inscripcion de la finca matriz como en la de los cuatro elementos
privativos se hizo constar que estaba «pendiente de la constatacidon registral de la
terminacion de la obra y de la prestacion de las garantias legalmente exigibles conforme
al articulo 19 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre». En acta autorizada por el Notario
de Manises, don Antonio Reyna Vifés, el dia 11 de mayo de 2017, bajo el numero 402
de protocolo, los titulares registrales de la finca 30.345 del Registro de la Propiedad de
Manises, hicieron constar la terminacion de la obra nueva de dicho edificio, si bien dicha
declaracion se circunscribia Unicamente a tres elementos (concretamente las
pertenecientes a don J.M.M.E. y dofia M.A. y don C.M.C.) tal y como se hace constar en
«escritura de aclaraciéon de acta acreditativa de la terminacion de obra» autorizada por el
mismo Notario el dia 29 de junio de 2017, bajo el numero 603 de protocolo. Para
certificar la finalizacion (parcial) de la obra, en el otorgamiento del acta comparecieron
don J.A.C.G. y don V.C.L,, en calidad de Arquitectos del Colegio Oficial de Arquitectos de
Valencia. Y por escritura de rectificacion otorgada por el citado Notario, don Antonio
Reyna Vinés, el dia 4 de septiembre de 2017 y presentada con ocasién de la
interposicion del recurso, se hizo constar que tales técnicos actuan en condicion de
aparejadores pertenecientes al Colegio Oficial de Aparejadores, Arquitectos Técnicos e
Ingenieros de la Edificacion de Valencia, y no como Arquitectos colegiados.

Presentada dicha acta en el Registro de la Propiedad de Manises el dia 14 de junio
de 2017, fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «Conforme al articulo 18 de la
Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001, de 27 de diciembre) y 98 y siguientes del
Reglamento Hipotecario: La Registradora de la Propiedad que suscribe, previo examen y
calificacién del documento presentado por don J.M.M. el dia 14 de junio de 2017, bajo el
asiento 204 del Libro Diario 37, numero de entrada 2327/2017, que corresponde a la
escritura autorizada por el Notario de Manises, don Antonio Reyna Vifes, numero
402/2017 de protocolo, de fecha 11 de mayo de 2017, ha resuelto no practicar los
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asientos solicitados en base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:
Hechos: Se presenta acta de terminacién de obra en la que comparecen don JM.M.E.,
dofia M.A.M.C. y don V.M.C. al efecto de declarar la terminacion de la obra llevada a
cabo sobre la finca registral 30345 de Manises. Se ftrata de un edificio dividido
horizontalmente integrado por cuatro componentes si bien uUnicamente se declara la
terminacion en cuanto a tres de ellos. En la escritura objeto de calificaciéon no se inserta
ni acompana representacion grafica georreferenciada de la parcela ocupada por la obra
nueva declarada que complete su descripcidon literal. En cuanto a la licencia de
ocupacion se debera aclarar cual de las dos viviendas en planta primera tiene concedida
la licencia de ocupacion. En la Resolucion de la Alcaldia del Ayuntamiento de Manises
no esta claro que vivienda es ya que las dos viviendas de la planta primera tienen
acceso por la calle (...) Falta igualmente certificado de eficiencia energética de la
vivienda en planta primera. Don J.A.C.G. y don V.C.L. comparecen manifestando su
condicion de aparejadores. En cambio el Notario hace constar su condicidon de
Arquitectos colegiados, lo que le consta por notoriedad a los efectos de certificar la
conclusiéon de la obra. Se incorpora a la escritura certificacion final de obra firmada por
los comparecientes, como miembros del Colegio oficial de Aparejadores. Arquitectos
Técnicos e Ingenieros de la Edificacion de Valencia. En la declaracion de obra en
construccion comparecié don E.G.C. como Arquitecto colegiado a fin de certificar la
descripcion de las obras. A la vista de lo expuesto, independientemente de la confusién
habida, debe aportarse certificacion expedida por técnico competente para acreditar la
terminacion de la obra siempre que conforme al articulo 50 del RD de 4 de julio de 1997
se acredite su cualificacion profesional mediante el oportuno visado del Colegio
Profesional -RDGRyN de 2 de agosto de 2012— que ademas debera llevar la firma
legitimada notarialmente. En la terminacidon parcial de obra debe manifestarse
expresamente que se han concluido los elementos comunes del edificio, lo que no
resulta de la escritura presentada. Debera aportarse seguro decenal previsto en el
articulo 19 de la LOE. Fundamentos de Derecho: En cuanto al primero de los defectos:
Debe completarse la descripcion literaria de la finca incluyendo las coordenadas
georreferenciadas de la superficie de la parcela ocupada por la construcciéon. Se puede
utilizar para ello la cartografia catastral, en su caso, o bien una certificacion grafica
alternativa que recoja la representacion grafica de la superficie ocupada dentro de la
finca. Se advierte que dicha representacion grafica debe respetar inexcusablemente el
perimetro global de la finca sobre la que se asienta la construccion. El articulo 202 de la
Ley Hipotecaria dispone lo siguientes: «Las nuevas plantaciones y la construccion de
edificaciones o asentamiento de instalaciones, tanto fijas como removibles, de cualquier
tipo, podran inscribirse en el Registro por su descripcion en los titulos referentes al
inmueble, otorgados de acuerdo con la normativa aplicable para cada tipo de acto, en los
que se describa la plantacion, edificacion, mejora o instalacién. En todo caso, habran de
cumplirse todos los requisitos que hayan de ser objeto de calificacidn registral, segun la
legislacion sectorial aplicable en cada caso. La porcidn de suelo ocupada por cualquier
edificacion, instalacion o plantacion habra de estar identificada mediante sus
coordenadas de referenciacion geografica.» La DGRyN en Resolucion de 8 de febrero
de 2016 sefialé6 que «una vez precisada la concreta ubicacién geografica de la porcién
de suelo ocupada por la edificacién, el registrador pueda tener la certeza de que esa
porcién de suelo se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacion
perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando
albergue duda fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o simultaneamente, y
a través del procedimiento que corresponda, la delimitacion geografica y lista de
coordenadas de la finca en que se ubique, tal y como ya contemplé este centro directivo
en el apartado octavo de su Resoluciéon-Circular de 3 de noviembre de 2015 sobre la
interpretacion y aplicacion de algunos extremos regulados en la reforma de la ley
hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio.» La Resolucién de 19 de abril de
2016 ademas de lo anterior afade: «En efecto, desde el punto de vista técnico, la
georreferenciacion de la superficie ocupada por cualquier edificacion, aun cuando debera
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hacerse en el mismo sistema oficial de referencia que se especifica en la Resolucion
conjunta de 26 de octubre de 2015 (proyeccion UTM, sistema ETRS89 para la Peninsula
o RcgCan95 para Canarias), no necesita, en cambio, ser aportada necesariamente en el
concreto formato GML a que, para otros supuestos, si que alude la citada Resolucion.
Igualmente sera valida la aportacion de una representacion grafica de la porcidon de suelo
ocupada realizada sobre un plano georreferenciado o dentro de una finca
georreferenciada, aunque no se especifiquen las coordenadas concretas de aquélla.
Esto ultimo ocurre en el caso que nos ocupa, al constar representada dicha porcion de
suelo ocupada por la edificacién en la certificacion catastral descriptiva y grafica que
figura incorporada en la escritura. En estos casos, las coordenadas resultan por
referencia o en relacion a las del plano o finca sobre el que se representa la edificacion,
quedando suficientemente satisfecha la exigencia del articulo 202 de la Ley
Hipotecaria.» La Resolucion de la DGRyN de 23 de febrero de 2016 sefiala lo siguiente:
«Esta Direccion General ha tenido ocasiéon de pronunciarse recientemente (Resolucion
de 8 de febrero de 2016) sobre el ambito de aplicacion del articulo 202 de la Ley
Hipotecaria tras la reforma operada por la Ley 13/2015 de 24 de Junio y en este sentido
senala que el precepto proclama de manera clara, general y sin excepciones que la
porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalaciéon o plantacién habra de
estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacién geografica». Por su parte,
la Resolucion de 26 de octubre de 2015 dictada conjuntamente por esta Direccion
General y por la Direccién General del Catastro, en cumplimiento del mandato legal
contenido en el articulo 10 de la Ley Hipotecaria, establece imperativamente, en su
apartado séptimo que en el caso de inscripcion de edificaciones e instalaciones habra de
remitirse también, por los registradores al Catastro, las coordenadas de referenciacion
geografica de la porcidén del suelo ocupada por las mismas. En consecuencia para
inscribir cualquier edificacion terminada, nueva o antigua, cuya declaracién documental y
solicitud de inscripcién se presente en el Registro de la Propiedad a partir del 1 de
noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de la Ley 13/2015, sera requisito
en todo caso que la porcion de suelo ocupada habra de estar identificada mediante sus
coordenadas de representacion geografica. En cuanto al segundo defecto: El articulo 24
del Real Decreto 8/2011, de 1 de julio, que modifica el articulo TRLS sefala literalmente
como requisito para la inscripcion de la obra en el apartado b): «El otorgamiento de las
autorizaciones administrativas necesarias para garantizar que la edificacién reune las
condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la ordenacion urbanistica
aplicable, y los requisitos de eficiencia energética tal y como se demandan por la
normativa vigente». Este apartado contempla dos tipos de requisitos: 1. La autorizacion
administrativa que garantice la aptitud de la obra para el uso previsto, esto es la licencia
de primera ocupacion (también llamada cédula de habitabilidad). Esta interpretacion es
la que resulta de la propia exposicion de motivos del RD y en nuestra legislacion
autondmica resulta del articulo 469 del Decreto Valenciano 67/2006 Reglamento de
Ordenacién y Gestidon que define la licencia de primera ocupacion sefialando que «tiene
por objeto comprobar la aptitud de la obra para el uso al que se destina». Y sefiala que
se exigira para la primera utilizacién de los edificios y modificaciéon de su uso tanto en
vivienda como en otros usos que no exijan otro tipo de autorizacion. En cuanto al
Certificado de Eficiencia Energética: No se acompaina certificacion de eficiencia
energética expedida a tal efecto por técnico competente de los componentes integrantes
del edificio respecto de los cuales se declara el fin de obra. Art .7 del RD 235/2013, de 5
de abril (articulo unico) sobre certificado de eficiencia energética. RDGRyN de 21 de
enero de 2012. RDGRyN de 2 de abril de 2013. Arts. 7 y 9 Ley Ordenaciéon de la
Edificacion 38/1999, de 5 de noviembre. Decreto 39/2015 de 2 de abril del Consell
Valenciano. Art. 28.1 parrafo 2 del RD 7/2015 de 30 de octubre. En cuanto a la
constancia expresa en la escritura de que se han concluido los elementos comunes la
Resolucién de la Direccion General de los Registros y Notariado de ocho de mayo de
dos mil siete resuelve sobre un Acta Parcial de fin de obra en la que se declara haberse
terminado no solo una de las fincas integrantes del edificio sino también los elementos
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comunes. En el mismo sentido, la resolucién de trece de noviembre de dos mil doce. En
consecuencia se requiere la constancia expresa de la terminaciéon de los elementos
comunes por lo que se debera de certificar de dicha circunstancia por el técnico. Es
exigible el seguro decenal conforme lo dispuesto en el articulo 19 de la LOE, y la DGRyN
en resolucion de 26 de julio de 2010 ya que se trata de un edificio plurifamiliar dividido
horizontalmente sujeto a la Ley de Propiedad Horizontal y no nos encontramos con
viviendas arquitecténicamente independientes de manera que los vicios o defectos de
que pudiera adolecer en su caso, cada vivienda unifamiliar fueran uUnicamente
imputables a sus propios elementos estructurales, por ello no se puede encuadrar la
presente terminacion de obra en la excepcion de la disposicion adicional de la LOE.
Asimismo se hace constar que cuando se inscribid la declaracion de obra en
construccion se advirtié6 de la necesidad de constituir el seguro decenal. A los efectos
oportunos se le notifica que contra esta decisién (...) Manises a 26 de julio de 2017 La
Registradora de la Propiedad de Manises interina (firma ilegible). Fdo. Marta Gosalbez
Fernadndez de Palencia».
La calificacion se notificd al presentante el dia 4 de agosto de 2017.

Contra la anterior nota de calificacién, don J.M.M.E. interpuso recurso el dia 4 de
septiembre de 2017 mediante escrito en el que alega lo siguiente: «(...) Antecedentes de
hecho: Unico. La edificacion de la cual se pretende su inscripcién se trata de un edificio
unifamiliar de 4 viviendas, cuyas obras de rehabilitacién y ampliacion se finalizaron en el
afio 2012, efectuandose la recepcion de la obra en la misma fecha, y cuya licencia de
primera ocupacion se obtuvo por parte del Excmo. Ayuntamiento de Manises mediante
resolucién de fecha 1 de marzo de 2013, instante desde el cual los copropietarios/
promotores se encuentran residiendo en cada vivienda. Hechos: Primero. Se proceden
a subsanar los defectos advertidos por la Sra. Registradora siendo importante ademas,
aclarar las siguientes cuestiones: A) En el acta notarial de terminacion de obra
comparecen don J.M.M.E. y sus hijos dofia M. A.M.C., don V.M.C. y don C.M.C. B) Se
declara la terminacion de 3 de los 4 componentes del edificio de los cuales se ha
obtenido la licencia de primera ocupaciéon por parte del Ayuntamiento de Manises,
concretamente en la vivienda en (...) propiedad de M.A.M.C., asi como calle (...)
propiedad de don C.M.C. y calle (...) propiedad de don J.M.M.E. Esta pendiente de
concesion de licencia administrativa la vivienda con acceso por calle (...) y propiedad de
don V.M.C. C) Con la finalidad de especificar la representacién georreferenciada de la
finca interesa hacer constar que por parte del Arquitecto Sr. G. convino cita presencial
con la Sra. Registradora mostrando nuestra total predisposicion para aclarar esta
cuestion. No obstante, se acompafa informe catastral de ubicaciéon de construcciones.
D) De igual modo, se presenta escritura notarial con la finalidad de subsanar los
errores advertidos en la misma, como por ejemplo el hecho que en la Notaria
comparecieron don J.A.C.G. y don V.C.L. en su condicion profesional de Arquitectos
técnicos y no como Arquitectos, cuyo mandato profesional correspondié efectivamente a
don E.G. E) Respecto al certificado de eficiencia energética que se exige cabe tener en
cuenta que la normativa referida en la fundamentacién es de fecha posterior a la
terminacion de la obra, haciendo hincapié ademas que el edificio resultante es de uso
exclusivo de los autopromotores. F) En referencia al seguro decenal, se hace constar
que la construccion de reforma y ampliacion se efectué en régimen de copropiedad por
los promotores de la obra (tanto el compareciente como por mis hijos) previa donacion
del solar y de la edificacion existente anterior, para destinarla a primera vivienda (como
asi ha sido). De este modo, son los autopromotores quienes responden por las garantias
propias de la construccion la cual se finalizé (como se ha indicado con anterioridad) en el
ano 2012, y desde cuyo instante de obtener la licencia de primera ocupacién residen,
concretamente desde diciembre del afio 2013, destinandose por tanto a uso propio de
los autopromotores. Ademas, se solicita la inscripcién de 3 viviendas individuales con
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accesos independientes desde la calle. Cuestion distinta resultaria en caso de que se
produjera la enajenacién de cualquier elemento individual de la finca construida, lo cual
deberia obligatoriamente exigirse y advertir (como asi se hizo en la declaracion de la
obra en construccién) mas aun teniendo en cuenta que el aseguramiento del edificio es
posible efectuarlo por unidades y no necesariamente por el total del edificio. Por esta
razon, hay que recordar que se esta solicitando la inscripcion de 3 de las 4 viviendas que
lo componen. En este sentido se ha manifestado en numerosas resoluciones la DGRN,
como por ejemplo en la resolucién de 11 de noviembre de 2008, entendiendo por tanto
que no existe obligacion de contratacién de seguro decenal, instandoles para que en su
caso se tenga en cuenta ademas 2 circunstancias, como son que ya han transcurrido 5
afios desde la terminacién y puesta a disposicion de la obra y que se pretende una
inscripcidn parcial y no total de la obra. G) Respecto a la manifestacion expresa en la
terminacién parcial de obra de la conclusion de los elementos comunes del edificio, esta
parte entiende que no resulta procedente en tanto en cuanto resulta obvio y notorio que
los mismos se han finalizado conforme las directrices del proyecto técnico, mas aun a
tenor de la concesion de la cédula de habitabilidad resuelta por el Ayuntamiento de
Manises, que denota sin lugar a dudas que la totalidad de elementos comunes del
edificio han sido supervisados por funcionario de la administracion como paso previo
preceptivo a la concesion de la mencionada licencia. Hay que tener en cuenta ademas
que el certificado de final de obra del Arquitecto don E.G. se emitié en fecha 25 de enero
de 2013 y en el mismo se deja constancia que «el edificio ha sido terminado y se ajusta
al proyecto de ejecucion, a la licencia concedida y a las modificaciones aprobadas por la
administracion publica...» por lo que de forma indubitada cabe concluir que los
elementos comunes de la construccion se han finalizado. Segundo. Que teniendo en
cuenta las dificultades que ha supuesto a esta parte la gestion del requerimiento por la
época estival en la que nos encontramos, debido a que los terceros profesionales
intervinientes se encontraban de vacaciones (especialmente la Notaria) es por lo que en
caso que fuera necesario una nueva aclaraciéon o subsanacién de error material que se
advierta, solicitamos se conceda una ampliacion del plazo concedido y todo ello con la
intencion de que tengan a bien informar favorablemente a la pretensiéon del recurrente.
Por todo lo expuesto, Solicito al organismo al cual tengo el honor de dirigirme que
informe favorablemente a las pretensiones del recurrente, procediendo a la inscripcion
registral interesada en los términos solicitados. Otrosi digo: Que atendiendo a las
circunstancias advertidas en el punto segundo, se conceda en su caso una ampliacién
del plazo concedido para subsanar cualquier error material o efectuar aclaracién».

v

La Registradora de la Propiedad interina, dofa Marta Gosalbez Fernandez de
Palencia, informé y elevé el expediente a esta Direccidon General mediante escrito de
fecha 15 de septiembre de 2017.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 396 y 398 del Cadigo Civil; 17, 24, 25, 66, 208, 323, 326 y 327 de
la Ley Hipotecaria; 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana; 1.1, 13, 19y
20 y la disposicién adicional segunda de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacién de la Edificacion; los articulos 47, 308 y 436 de su Reglamento; 47, 49 y 50
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
Inscripcién en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; 2.1 del
Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento basico
para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios; 1.2 del Decreto 39/2015,
de 2 de abril del Consell, por el que se regula la certificacion de la eficiencia energética
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de los edificios; la Resolucion-Circular de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 3 de diciembre de 2003, y las Resoluciones de la Direcciéon General de los
Registros y del Notariado de 23 de octubre de 2000, 21 de marzo de 2001, 1 de marzo y
9 de julio de 2003, 28 de octubre de 2004, 5 de abril, 10 de junio y 9 de julio de 2005, 18
de mayo de 2006, 17 de marzo y 9 de mayo de 2007, 11 de noviembre de 2008, 13 de
enero y 11 de marzo de 2009, 22, 23 y 26 de julio y 11 de noviembre de 2010, 21 de
enero y 1 de marzo de 2012, 2 de abril y 16 de diciembre de 2013, 1 de marzoy 14y 16
de mayo de 2014, 15 de enero, 24 de marzo, 7 de julio y 1 de diciembre de 2015, 19 de
febrero, 19 de abril, 28 de junio y 7 de noviembre de 2016 y 21 de julio de 2017.

1. El titulo cuya calificacion es objeto del presente recurso es un acta notarial en la
que los titulares registrales de las cuatro viviendas (dos situadas en la planta baja y dos
en la planta primera) en que esta dividido horizontalmente un edificio hacen constar la
terminacién de la obra nueva de dicho edificio, si bien dicha declaracién se circunscribe
Unicamente a tres de las cuatro viviendas.

2. La Registradora deniega la inscripcién por los siguientes motivos: a) no se
inserta ni acompana en el acta representacion grafica georreferenciada de la parcela
ocupada por la obra nueva declarada que complete su descripcién literal; b) en la
licencia de ocupacién, que se concede respecto de dos de las cuatro viviendas, no se
especifica a cual de las dos viviendas situadas en la planta primera se refiere, ya que
ambas tienen acceso por la misma calle a la que alude la resolucién de la Alcaldia; c)
falta el certificado de eficiencia energética de la vivienda situada en planta primera; d)
debe aportarse certificacion expedida por técnico competente para acreditar la
terminacién de la obra siempre que conforme al articulo 50 del Real Decreto 1093/1997,
de 4 de julio, se acredite su cualificacion profesional mediante el oportuno visado del
colegio profesional que ademas debera llevar la firma legitimada notarialmente, dandose
la circunstancia de que quienes comparecen como técnicos lo hacen en condicién de
Arquitectos colegiados, cuando en realidad son miembros del Colegio Oficial de
Aparejadores, Arquitectos técnicos e Ingenieros de la Edificacion de Valencia; e) no
consta debidamente certificada por el técnico la circunstancia de haberse concluido los
elementos comunes del edificio. Y, por ultimo, no se aporta el seguro decenal previsto en
el articulo 19 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion.

El recurrente en su escrito manifiesta lo siguiente: Respecto del primer defecto,
muestra su disposicién a subsanarlo, a cuyo efecto acompana certificacién catastral
descriptiva y grafica de la finca. Respecto del segundo defecto, declara que la licencia de
primera ocupacién se refiere a la vivienda adjudicada con ocasion de la division
horizontal a su hijo don C.M.C. En relacion con el tercer defecto, entiende que no
procede la exigencia del certificado de eficiencia energética por ser la normativa
invocada por la Registradora de fecha posterior a la terminacion de la obra y por tratarse
ademas de un supuesto de autopromocién individual. En cuanto al defecto cuarto,
presenta con ocasion de la interposicion del recurso, escritura publica subsanando el
acta por la que se hace constar que don J.A.C.G. y don V.C.L. comparecen en su
condicién de aparejadores pertenecientes al Colegio Oficial de Aparejadores, Arquitectos
Técnicos e Ingenieros de la Edificacion de Valencia, y no como Arquitectos colegiados.
El defecto quinto, a juicio del recurrente, no es procedente pues tanto del certificado final
de obra como de la concesion de la cédula de habitabilidad resulta que el edificio ha sido
terminado ajustandose al proyecto de ejecucion y a la licencia concedida. Por ultimo,
entiende el recurrente que no procede la exigencia del seguro decenal por tratarse de un
supuesto de autopromocion individual de vivienda de uso propio por parte de los
promotores, y sin perjuicio, en todo caso, de que deban constituir tal garantia en caso de
trasmision de las viviendas en el plazo de diez afios desde la terminacion de la obra.
Finaliza el escrito el recurrente solicitando la concesiéon de una ampliacion del plazo para
subsanar cualquier error material o efectuar las aclaraciones que procedan.

3. Como cuestion formal o procedimental previa, ha de hacerse referencia a la
peticion formulada por el recurrente respecto de la concesion de un plazo para subsanar
eventuales errores.
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La duracién del asiento de presentacion es de sesenta dias habiles contados desde
el siguiente al de su fecha (cfr. articulos 17 y 66 de la Ley Hipotecaria y 109 del
Reglamento Hipotecario), disponiendo el articulo 436 del Reglamento Hipotecario que
«transcurrido el plazo de vigencia del asiento de presentacion sin haberse despachado el
documento, tomado anotaciéon preventiva por defectos subsanables, en su caso, o
interpuesto recurso, se cancelara de oficio dicho asiento por nota marginal».

Ahora bien, tal duracién puede ser objeto de prorroga en los casos legal y
reglamentariamente previstos, entre los que se encuentran los supuestos de calificacion
negativa total o parcial del titulo presentado o de interposiciéon de recurso contra dicha
calificacion.

Asi, de acuerdo con el primer parrafo del articulo 323 de la Ley Hipotecaria «si la
calificacion fuere negativa o el registrador denegare la practica de la inscripcion de los
titulos no calificados en plazo, se entendera prorrogado automaticamente el asiento de
presentacion por un plazo de sesenta dias contados desde la fecha de la ultima
notificacién a que se refiere el articulo anterior. De esta fecha se dejara constancia por
nota al margen del asiento de presentacién», a lo que anade el parrafo tercero que
«vigente el asiento de presentacion, el interesado o el Notario autorizante del titulo y, en
su caso, la autoridad judicial o el funcionario que lo hubiere expedido, podran solicitar
dentro del plazo de sesenta dias a que se refiere el parrafo anterior que se practique la
anotacion preventiva prevista en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria».

Por su parte, el articulo 327 de la Ley Hipotecaria dispone que «a efectos de la
prérroga del asiento de presentacion se entendera como fecha de interposicion del
recurso la de su entrada en el Registro de la Propiedad cuya calificacién o negativa a
practicar la inscripcidn se recurre».

En consecuencia, no es necesaria la concesion de un plazo especial para subsanar
los errores advertidos por cuanto tanto la calificacién negativa como la interposicion del
recurso comportan la prorroga del plazo de vigencia del asiento de presentacién y, por
ende, la prérroga de los efectos de cierre y prioridad registral derivados de la practica del
asiento de presentacion (cfr. articulos 17, 24 y 25 de la Ley Hipotecaria), plazo durante el
cual se podran subsanar los defectos expresados en la calificacion.

4. Entrando ya en el fondo del asunto, procede analizar cada uno de los defectos
invocados por la Registradora en su nota, si bien debe circunscribirse el expediente a
aquellos defectos objeto de recurso, de conformidad con el articulo 326 de la Ley
Hipotecaria. Consecuentemente, los defectos sefialados como numeros uno y cuarto,
este ultimo en lo relativo a la confusion en cuanto a la cualificacion profesional de los
técnicos comparecientes, quedan excluidos del presente recurso, asi como los
documentos aportados con ocasién de la interposicién del recurso para su subsanacion,
pues de acuerdo con el mismo articulo 326 de la Ley Hipotecaria, «el recurso debera
recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente
con la calificacién del Registrador, rechazandose cualquier otra pretension basada en
otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma». Asimismo, tampoco
podran tenerse en cuenta los documentos presentados por el recurrente con ocasién de
la interposicion del recurso, sin perjuicio de que los interesados puedan volver a
presentar los titulos cuya inscripcion no se admitid, en unién de los documentos
aportados durante la tramitacion del recurso, a fin de obtener una nueva calificacion (cfr.
articulo 326 de la Ley Hipotecaria y Resolucion de esta Direccion General de 21 de julio
de 2017).

5. Sentado lo anterior, sefala la Registradora como defecto que la resolucién de la
Alcaldia por la que se concede la licencia de primera ocupacion no es lo suficientemente
clara en tanto en cuanto no se especifica a cual de las dos viviendas situadas en la
planta primera se refiere.

Dejando al margen, por no ser objeto del presente recurso, ex articulo 326 de la Ley
Hipotecaria, la circunstancia relativa a la exigibilidad o no de la licencia de primera
ocupacion en el presente caso (vid., por todas, la Resolucion de 28 de junio de 2016), lo
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cierto es que el defecto, tal y como ha sido formulado por la Registradora, no puede
mantenerse.

Dicha resoluciéon de la Alcaldia tiene el siguiente texto: «(...) Resuelvo: Primero.
Conceder la Licencia de primera ocupacion a las viviendas de la planta baja (calle [...]) y
a la vivienda del primer piso que recae a la calle (...) que se relacionan con la siguiente
licencia de obras (...)».

Asi, de las descripciones de las dos viviendas situadas en la planta primera, las
registrales 30.357 y 30.359 de Manises, resulta que ambas viviendas se encuentran sitas
en la misma calle y numero. Ahora bien, mientras que la finca 30.357, vivienda tipo «C»,
puerta numero tres, linda «(...) por la derecha, en parte con el vuelo de la calle (...) y en
parte con el vuelo de la zona comun de acceso al patio comun del edificio; por la
izquierda con el vuelo de la plaza (...); y por el fondo, con el vuelo de la plaza (...)», la
finca 30.359 linda: «(...) por la derecha, con el vuelo de la calle (...) y vuelo de la plaza
(...); por la izquierda, con el vuelo de la calle (...); y por el fondo, con el vuelo de la calle
(...)».

En conclusién, aunque la redaccion de la resolucidn administrativa habria sido de
mayor claridad si hubiera identificando los elementos respecto de los que se concede la
licencia de primera ocupacién de un modo mas preciso (por ejemplo, concretando los
numeros de las calles con los que lindan, haciendo referencia al numero de finca
registral, a su descripcion registral, o a su titular, habida cuenta de que cada vivienda
corresponde a titulares distintos), lo cierto es que de la observancia de la descripcién y
linderos que figuran en el Registro se infiere que la vivienda a la que se refiere la
resolucién de la Alcaldia es la vivienda situada en planta primera, tipo «D», puerta
cuatro, esto es, la registral 30.359, titularidad de don C.M.C., toda vez que esta vivienda
es la unica que linda con una calle concreta tanto por la derecha como por el fondo, a
diferencia de la registral 30.357 que no linda con dicha calle por ninguno de sus puntos
cardinales.

6. EIl defecto invocado por la Registradora consistente en que no se aporta el
certificado de eficiencia energética de una de las viviendas cuya terminacién de obra se
declarada debe ser confirmado.

El articulo 28.1, parrafo segundo, del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, establece lo siguiente: «Tratandose de escrituras de declaracién de obra nueva
terminada, exigiran, ademas de la certificacion expedida por técnico competente
acreditativa de la finalizacién de ésta conforme a la descripciéon del proyecto, los
documentos que acrediten los siguientes extremos: a) el cumplimiento de todos los
requisitos impuestos por la legislacion reguladora de la edificacion para la entrega de
ésta a sus usuarios y b) el otorgamiento de las autorizaciones administrativas
necesarias para garantizar que la edificacion retne las condiciones necesarias para su
destino al uso previsto en la ordenacién urbanistica aplicable y los requisitos de
eficiencia energética tal y como se demandan por la normativa vigente, salvo que la
legislacion urbanistica sujetase tales actuaciones a un régimen de comunicacién previa o
declaracion responsable, en cuyo caso aquellas autorizaciones se sustituiran por los
documentos que acrediten que la comunicacion ha sido realizada y que ha transcurrido
el plazo establecido para que pueda iniciarse la correspondiente actividad, sin que del
Registro de la Propiedad resulte la existencia de resolucién obstativa algunay.

El Real Decreto 235/2013, de 5 de abiril, por el que se aprueba el procedimiento
basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios, modificado por el
Real Decreto 564/2017, de 2 de junio, pone de relieve en su exposicion de motivos que
«las exigencias relativas a la certificacion energética de edificios establecidas en la
Directiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre de
2002, se transpusieron en el Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, mediante el que se
aprobd un Procedimiento basico para la certificacion de eficiencia energética de edificios
de nueva construccidon, quedando pendiente de regulacién, mediante otra disposicidon
complementaria, la certificacion energética de los edificios existentes. Con posterioridad
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la Directiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre de
2002, ha sido modificada mediante la Directiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo y
del Consejo, de 19 de mayo de 2010, relativa a la eficiencia energética de los edificios,
circunstancia que hace necesario transponer de nuevo al ordenamiento juridico espafiol
las modificaciones que introduce con respecto a la Directiva modificada».

En este sentido el articulo 2.1 del Real Decreto dispone que «este Procedimiento
basico sera de aplicacién a: a) Edificios de nueva construccion; b) (...)».

Y, por su parte, el Decreto 39/2015, de 2 de abril, del Consell, por el que se regula la
certificacion de la eficiencia energética de los edificios, dispone en su articulo 1.2 que «el
ambito de aplicacion del presente Decreto es el establecido en el articulo 2 del Real
Decreto 235/2013, de 5 de abril, para aquellos edificios que tengan su ubicacién en la
Comunitat Valencianay.

Por tanto, no hay duda de que en el presente caso debe exigirse el certificado de
eficiencia energética respecto de todos los elementos cuya terminaciéon se declara, sin
que puedan admitirse los argumentos esgrimidos por el recurrente consistentes, por un
lado, en ser la normativa aplicable de fecha posterior a la de la terminacién de la obra
(que data del afio 2013 segun se hace constar en el acta notarial), y, por otro, que se
trata de autopromotor.

En relaciéon con lo primero, la exigencia del certificado de eficiencia energética ya
venia impuesta por el articulo 20.1.b) del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, que aprobo el texto refundido de la Ley de suelo, mantenido por la reforma
operada por el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, y, por tanto, anterior a la fecha de
terminacion de la obra, toda vez que es doctrina uniforme de este Centro Directivo, a
propdsito de la aplicacion temporal de los requisitos de acceso registral de edificaciones
(cfr. Resoluciones de 21 de enero y 1 de marzo de 2012, 11 de marzo de 2014 o 24 de
marzo de 2015), la de que «en relacion con la eficacia temporal de las normas en esta
materia, hay que recordar que, (...) en materia de inscripcion de actos o negocios
juridicos regulados por las normas urbanisticas de trascendencia inmobiliaria, el
registrador debe basar su calificacion, no sélo en la legalidad intrinseca de los mismos,
sino también en las exigencias especiales que las normas exigen para su documentacion
publica e inscripcion registral. Son en consecuencia las sucesivas redacciones legales
en la materia (Ley 8/1990, de 25 de julio, de Reforma del Régimen Urbanistico; texto
refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio; Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen
del Suelo y Valoraciones; Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, texto refundido de dicha
Ley, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio), las que seran de
aplicacién a los documentos otorgados durante sus respectivos periodos de vigencia,
aunque las correspondientes obras se hayan ejecutado en un momento anterior. Siendo
ello asi y estando vigente el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, en el
momento del otorgamiento de la escritura calificada (...), dicho texto legal debera ser el
canon normativo que se aplique para dilucidar la cuestiéon de fondo planteada (...)». En
consecuencia, la legislacion invocada al comienzo de este fundamento resulta de integra
aplicacion.

En relacion con la segunda objecién, y dejando ahora al margen si se trata o no de
un supuesto de autopromocion individual, lo que se analizara a propdsito del ultimo
defecto planteado por la Registradora en su nota, esta Direccion General tuvo ocasién
de hacer un pormenorizado estudio de la legislacion aplicable al efecto en su Resolucién
de 2 de abril de 2013, que concluyd lo siguiente: «(...) De la regulacion legal se
desprende que la eficiencia energética es un atributo exigible a toda edificacién nueva,
que es indiferente del uso a que se destine la edificacion (salvo excepciones) y que tiene
por finalidad la promocién de que todos los edificios dispongan de unas caracteristicas
minimas en el uso de la energia como objetivo de politica urbanistica y de edificacion.
Esta conclusioén se refuerza si atendemos al contenido de la Directiva que es objeto de
transposicién, cuya exposicion de motivos afirma explicitamente que su finalidad se
enmarca en las politicas y acciones de la Comunidad de proteccién del medio ambiente,
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de las que la eficiencia energética constituye parte importante, especialmente en materia
de edificacion al tener los edificios una gran incidencia en el consumo de energia a largo
plazo. El texto refundido de 2010 (Directiva 2010/31/UE de 19 de mayo) hace mas
hincapié en su exposiciéon de motivos en el objetivo de eficiencia energética pero apela a
la competencia del articulo 194.2 del Tratado de Funcionamiento de la Union Europea
como fundamento de su actuacion que se refiere precisamente a la politica energética de
la Union «atendiendo a la necesidad de preservar y mejorar el medio ambiente» a que se
refieren los articulos anteriores. En definitiva, no estamos ante medidas enmarcadas en
la politica general de la Unién de proteccion de los consumidores sino ante exigencias
derivadas de los objetivos de preservacion del medio ambiente y politica energética que
forman parte asimismo de sus politicas generales (Tratado de Funcionamiento de la
Union Europea, parte tercera, Politicas y Acciones internas de la Unién, capitulos XX y
XXI). El articulado de la Directiva afirma que su objetivo es «fomentar la eficiencia
energética de los edificios de la Comunidad...» (articulo 1), y que el concepto de edificio
a estos efectos se define como «construccion techada con paredes en la que se emplea
energia para acondicionar el clima interior; puede referirse a un edificio en su conjunto o
a partes del mismo...» (articulo 2). Sin perjuicio de que los Estados miembros «podran
distinguir entre edificios nuevos y edificios existentes, asi como entre diferentes
categorias de edificios...» (articulo 4), se establece que «los Estados miembros tomaran
las medidas necesarias para garantizar que los edificios nuevos cumplan los requisitos
minimos de rendimiento energético mencionados en el articulo 4» (articulo 5, —articulo 6
en el texto refundido-). El legislador espaiol aprovecho la reforma introducida en el
articulo 20 de la Ley de Suelo por el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, para
incorporar dichas garantias exigiendo, tanto a Notarios como a registradores, la
obligacién de velar por su cumplimiento. Como pone de relieve la exposicion de motivos
del Real Decreto-ley, la reforma da paso, entre otras, a «las relativas a medidas
registrales cuyo objeto consiste en garantizar y fortalecer la seguridad juridica en los
actos y negocios inmobiliarios por medio del Registro de la Propiedad». Se da asi
continuidad a una politica legislativa que, iniciada con la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo, ha entendido como idénea la
utilizacién del sistema de seguridad juridica preventiva para garantizar el cumplimiento
de determinados requisitos exigidos por el ordenamiento juridico y relacionados con el
proceso de construccion. Pero como resulta de las anteriores consideraciones dichos
requisitos obedecen a distintos érdenes y tienen finalidades distintas por lo que los
motivos y causas que permiten dispensar de su exigencia en un caso no pueden
predicarse sin mas de los demas. Es la falta de identidad de razén lo que impide tomar
en consideracion la doctrina de este centro directivo de dispensar determinados
requisitos cuando no concurren las circunstancias de proteccion a terceros que justifican
su existencia. Asi ocurre con la doctrina a la que apela el recurrente en relacién con el
libro del edificio respecto de la que este centro directivo entendié (Resoluciones de 8 y 9
de enero de 2009) que no podia exigirse, a pesar de la diccion del articulo 20 de la Ley
de Suelo, en los supuestos de autopromotor de vivienda para uso propio ya que la norma
«no pretende tutelar el interés del promotor sino el de los ulteriores usuarios de la
edificacion»».

7. Al expresar el quinto defecto la Registradora manifiesta que, independientemente
de la confusion respecto de la cualidad profesional de los técnicos que certifican la
terminacion de la obra declarada, debe aportarse certificacion expedida por técnico
competente acreditativa de la terminacion de la obra debidamente visada por el
respectivo colegio profesional y con firmas notarialmente legitimadas.

El certificado final de obra expedido por técnico competente es una exigencia que
viene impuesta por el articulo 28.1, parrafo segundo, del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, al establecer que «tratandose de escrituras de declaracion de
obra nueva terminada, exigiran, ademas de la certificacion expedida por técnico
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competente acreditativa de la finalizacién de ésta conforme a la descripcién del proyecto,
los documentos que acrediten los siguientes extremos (...)».

Por su parte, el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, en sus articulos 49 y 50,
regula los requisitos que han de cumplir tales certificaciones para poder inscribir la obra
nueva.

En este caso se cumplen integramente las exigencias impuestas por tales normas.

En primer lugar, al acta se acompafia un certificado de final de obra expedido por los
directores de ejecucion de la misma, visado por el Colegio Oficial de Aparejadores,
Arquitectos Técnicos e Ingenieros de la Edificacion de Valencia. Hay que recordar que
los directores de ejecucion de obra tienen la consideracion de agentes de la edificacion
al amparo del articulo 13.1 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la
Edificacién, que los define como aquellos agentes que, formando parte de la direccion
facultativa, asumen la funcion técnica de dirigir la ejecucién material de la obra y de
controlar cualitativa y cuantitativamente la construccién y la calidad de lo edificado. A
ellos atribuye el mismo articulo la funcién de suscribir el acta de replanteo o de comienzo
de obra y el certificado final de obra, asi como elaborar y suscribir las certificaciones
parciales y la liquidacién final de las unidades de obra ejecutadas —vid. articulo 13.2.e)—.
Asi, y a pesar de que el articulo 50 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, no hace
expresa referencia a estos agentes, por cuanto ni firmaron el proyecto (articulo 50,
apartado 1) ni tuvieron encomendada la direccién de la obra (articulo 50, apartado 2, del
mismo Real Decreto), lo cierto es que tienen cabida dentro del apartado numero 3 del
mismo, segun el cual podra certificar como técnico competente «cualquier otro técnico,
que mediante certificacion de su colegio profesional respectivo, acredite que tiene
facultades suficientes», supuesto en el que se exige un visado que acredite la
cualificacién y habilitacion profesional del técnico certificante al tiempo de la emision del
certificado (vid. la Resolucion de 1 de diciembre de 2015), visado que existe en el
presente supuesto.

En segundo lugar, tales técnicos certificantes comparecen en el otorgamiento del
acta para manifestar la terminacion de la obra conforme al proyecto y demas
circunstancias que se reflejan en aquella, emitiendo respecto de los mismos el Notario
autorizante el pertinente juicio de identidad y capacidad, y por ende cumpliéndose
integramente lo previsto por el articulo 49.1 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

En consecuencia, tanto la identidad de los técnicos -certificantes como su
cualificaciéon profesional resultan suficientemente acreditadas, la primera mediante su
comparecencia en el acto del otorgamiento del acta (articulo 49.1 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio) y la segunda mediante el visado de su respectivo colegio
profesional (articulo 50.3 del mismo Real Decreto).

8. El siguiente defecto sefialado por la Registradora es el relativo a la falta de
constancia expresa en el acta de la terminaciéon los elementos comunes del edificio
debidamente certificada por el técnico. El defecto debe confirmarse.

Esta Direccion General en su Resolucion de 13 de noviembre de 2012 declaré que:
«Constando la declaracion de obra nueva en construccion como un todo unitario, no
existe inconveniente en que la constancia de la terminacién pueda ser parcial, por fases
e incluso por pisos; pues puede ocurrir en la practica que haya elementos no terminados,
sin que ello obste a la inscripcidén de la terminacién de otros, siempre que se acredite
debidamente, como sucede en ocasiones con los locales. La terminacion por fases o
entidades exige acreditar, no solo la terminacién de la vivienda, sino también de los
correspondientes elementos comunes».

En consecuencia, se hace necesario que la certificacion del técnico haga expresa
mencion a la circunstancia de estar finalizada la construccion de los elementos comunes
correspondientes, al menos, a las viviendas cuya terminacion se declara.

9. Finalmente, debe confirmarse el defecto relativo a la falta de acreditacion de la
constitucién del seguro decenal.

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, tiene por objeto
regular en sus aspectos esenciales el proceso de edificacion, estableciendo las
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obligaciones y responsabilidades de los agentes que intervienen en dicho proceso, asi
como las garantias necesarias para el adecuado desarrollo del mismo, «con el fin de
asegurar la calidad mediante el cumplimiento de los requisitos basicos de los edificios y
la adecuada proteccion de los intereses de los usuarios» (cfr. articulo 1.1). A esta
finalidad se refiere la exposicion de motivos de la ley al afirmar que, ante la creciente
demanda de calidad por parte de la sociedad, la ley pretende que «la garantia para
proteger a los usuarios se asiente no solo en los requisitos técnicos de lo construido sino
también en el establecimiento de un seguro de dafios o de caucién». Hay, pues, dos
elementos de garantia de la proteccion del usuario: los requisitos técnicos de la
construccion, de un lado, y el seguro de dafios o caucién, de otro.

Al seguro de dafos o caucidon, como garantia frente a los dafios materiales
ocasionados por vicios o defectos de la construccion, se refiere el articulo 19.1 de Ia ley,
que incluye en su letra c), entre las garantias exigibles para las obras de edificacién
comprendidas en el ambito de aplicacién de la ley, definido por su articulo 2, el seguro de
dafios materiales o seguro de caucién, «para garantizar, durante diez afos, el
resarcimiento de los dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos que
tengan su origen o afecten a la cimentacién, los soportes, las vigas, los forjados, los
muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan directamente la
resistencia mecanica y estabilidad del edificio».

La ley impone al promotor la obligaciéon de suscribir el citado seguro —cfr. articulo
9.2.d)-, obligaciéon que, conforme a la disposicion adicional segunda, nimero uno del
mismo texto legal, es exigible, desde su entrada en vigor, «para edificios cuyo destino
principal sea el de vivienda». Y, a fin de garantizar el cumplimiento de esta obligacion,
establece, a su vez, una obligacién de control de tal cumplimiento por parte de los
Notarios y de los registradores, al establecer en su articulo 20.1 que no se autorizaran ni
se inscribiran en el Registro de la Propiedad escrituras publicas de declaracion de obra
nueva de edificaciones que entren en el ambito de aplicacién de la ley (cfr. articulo 2)
«sin que se acredite y testimonie la constitucién de las garantias a que se refiere el
articulo 19».

Ahora bien, la Ley 53/2002, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social, dio nueva redacciéon a la disposicién adicional
segunda de la Ley de Ordenacién de la Edificacion, afadiendo un nuevo parrafo a su
numero uno, para incorporar una excepcion a la regla general de la obligatoriedad del
seguro de caucién antes referido, en «el supuesto del autopromotor individual de una
Unica vivienda unifamiliar para uso propio». Como contra excepcion se afiade a
continuacion que, sin embargo, en el caso de producirse la transmisidén «inter vivos»
dentro del plazo de diez afios «el autopromotor, salvo pacto en contrario, quedara
obligado a la contratacion de la garantia a que se refiere el apartado anterior por el
tiempo que reste para completar los diez afios. A estos efectos, no se autorizaran ni
inscribiran en el Registro de la Propiedad escrituras publicas de transmision «inter vivos»
sin que se acredite y testimonie la constitucion de la referida garantia, salvo que el
autopromotor, que debera acreditar haber utilizado la vivienda, fuese expresamente
exonerado por el adquirente de la constitucion de la mismay.

La ley exige un doble requisito, subjetivo y objetivo, para admitir la exoneracion del
seguro, pues ha de tratarse de un «autopromotor individual» y, ademas, de «una Unica
vivienda unifamiliar para uso propio» (cfr., por todas, las Resoluciones de 11 de febrero y
9 de julio de 2003 y Resolucién-Circular de 3 de diciembre de 2003).

En relacién con el requisito subjetivo, es doctrina reiterada de esta Direccion General
que el concepto de autopromotor individual no debe ser objeto de interpretaciones
rigoristas o restrictivas, sino que ha de interpretarse de forma amplia. Asi lo expresan,
entre otras, las Resoluciones de 9 de julio de 2003 y 5 de abril de 2005, que admiten
comprender en tal concepto legal tanto a las personas fisicas como a las personas
juridicas, dado que en Uultima instancia éstas son una sola entidad, esto es, son
individuales siguiendo un criterio numérico. En esta linea interpretativa la Resolucion-
Circular de 3 de diciembre de 2003 afirmé la inclusién dentro del mismo de la
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denominada «comunidad valenciana» para la construccion de edificios; si bien
unicamente cuando las circunstancias arquitecténicas de la promocion de viviendas asi
lo permitan, y respecto de cada uno de los promotores que se asocien en cuanto a su
propia vivienda unifamiliar para cuya construccién se han constituido en comunidad. En
suma, el concepto de autopromotor individual ha de interpretarse en contraposicién al
promotor colectivo que contempla la propia ley. Por ello, la Resolucion de este mismo
centro directivo de 16 de mayo de 2014 llegd a la conclusion de que el hecho de que una
Unica vivienda familiar pertenezca en copropiedad a varias personas distintas no impide
que puedan ser considerados como autopromotores individuales a estos efectos
atendiendo a la finalidad de la norma.

En relacion con los requisitos objetivos de la excepcidn, la reforma introducida por la
Ley 53/2002 exige la concurrencia de los siguientes extremos a efectos de excluir la
necesidad de constituir el seguro decenal en el momento de declarar la obra nueva: a)
que se trate no solo de vivienda, cuyo concepto se determina por el uso a que se destina
(Resolucién de 24 de mayo de 2001), sino que esta vivienda sea «unifamiliar»; b) que
la vivienda se destine a «uso propio», y ¢) que se trate de «una Unica» vivienda.

El concepto de vivienda unifamiliar viene dado por unas caracteristicas constructivas
y arquitectonicas determinadas, y especialmente por una concreta ordenacion juridica,
que configuran a la edificacién como auténoma, separada y que se destina a un uso
individual. Juridicamente se estructura como una Unica entidad fisica y registral,
susceptible de una sola titularidad.

Por lo que respecta al concepto de «vivienda destinada a uso propio», se entiende
toda aquella que tienda a este uso por parte del autopromotor y que no pretenda estar
destinada originariamente a posterior enajenacion, entrega o cesion a terceros por
cualquier titulo (cfr. articulo 9 de la ley). Dentro de este concepto de terceros deben
comprenderse, como se ha indicado, tanto los titulares del pleno dominio de la finca,
como los de cualquier derecho real de uso y disfrute sobre la misma, asi como a los
arrendatarios, debiendo ser el uso propio por parte del autopromotor excluyente de otras
titularidades de disfrute sobre el mismo bien coetaneas a las del autopromotor.

En efecto, la disposicion adicional segunda de la Ley 38/1999, en su redaccion dada
por la Ley 53/2002, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, tras
establecer una excepcion a la regla general de la obligatoriedad del seguro de dafios o
caucion antes referido en «el supuesto del autopromotor individual de una Unica vivienda
unifamiliar para uso propio», afiade a continuacion, sin embargo, que en el caso de
producirse la transmision «inter vivos» dentro del plazo de diez afios de la citada
vivienda «el autopromotor, salvo pacto en contrario, quedara obligado a la contratacion
de la garantia a que se refiere el apartado anterior por el tiempo que reste para
completar los diez afos». Como garantia del cumplimiento de esta obligacién, la misma
disposicion prescribe que, a tales efectos, no se autorizaran ni inscribiran en el Registro
de la Propiedad escrituras publicas de transmision «inter vivos» sin que se acredite y
testimonie la constitucion de la referida garantia, salvo que el autopromotor, que debera
acreditar haber utilizado la vivienda, fuese expresamente exonerado por el adquirente de
la constitucién de la misma.

Finalmente, respecto del alcance del requisito que se incluye en la expresion de
«Unica vivienda», ya tiene declarado este centro directivo que esta exigencia no
constrifie el numero de viviendas de las que el autopromotor pueda ser titular, ni su
caracter de residencia habitual, temporal o esporadica, principal o secundaria (cfr.
Resolucién de 5 de abril de 2005). Lo que trata de expresar la norma, cuando establece
que se ha de tratar de «una Unica vivienda unifamiliar para uso propio», es que la
excepcidon se contrae a una sola (Unica) edificacion (con destino a vivienda) por
autopromotor, de modo que lo que trata de evitar el legislador mediante este requisito es
que el promotor pueda excluir del seguro decenal un numero indefinido e ilimitado de
viviendas unifamiliares (edificaciones separadas) con la mera declaraciéon de que va a
destinarlas a uso propio, circunstancia que seria posible de no haberse establecido
legalmente esta condicién.
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Por ultimo, tampoco puede olvidarse que imponer la obligatoriedad del seguro, salvo
los supuestos de excepcion expresamente contemplados en la Ley incluso cuando el
promotor no transmita a un tercero, resulta coherente puesto que el seguro obligatorio
que impone la Ley no es un seguro de responsabilidad civil, que necesariamente implica
la existencia de un tercero respecto del que el asegurado cubre el riesgo del nacimiento
a su cargo de la obligacion de indemnizar los dafios y perjuicios causados por un hecho
previsto en el contrato y del que el asegurado sea civilmente responsable (cfr. articulo 73
de la Ley 50/1980, de 8 de octubre, de Contrato de Seguro), sino un seguro de dafios,
qgue no requiere necesariamente de la existencia de un tercero como beneficiario distinto
del propio asegurado, si bien también se explica y justifica por su afectacion al eventual
interés de terceros, como son los restantes agentes que intervienen en el proceso de la
edificacion, los acreedores hipotecarios, los titulares de cualquier derecho real de uso y
disfrute o los arrendatarios de la edificacién o de los distintos elementos en que se haya
dividido.

En conclusion, la ley exige un doble requisito, subjetivo y objetivo, para admitir la
exoneracion del seguro, pues ha de tratarse de un «autopromotor individual» y, ademas,
de «una unica vivienda unifamiliar para uso propio» (cfr., por todas, Resoluciones de 11
de febrero y 9 de julio de 2003 y Resolucion-Circular de 3 de diciembre de 2003).

Pues bien, en el presente caso no concurren tales requisitos subjetivos ni objetivos.
En primer lugar, la declaracion de final de obra es realizada por los titulares
comparecientes de forma conjunta, y no de forma separada respecto de cada una de las
viviendas, tal y como resulta del tenor del acta que hace referencia a «la citada
construccion» o «la obra esta finalizada», calificando por ende la obra como una entidad
unica.

Pero es que incluso en el caso de que se interpretara que la declaracién es individual
por cada titular respecto de la vivienda de su titularidad cuya obra finalizacién se declara,
lo cierto es que la doctrina que esta Direccidon General tiene fijada respecto de la llamada
«comunidad valencianay», entendiendo por tal «la construccién de diversas viviendas por
una pluralidad de propietarios, pero siendo duefios cada uno de ellos «ab initio» de su
propia vivienda con caracter independiente» (cfr. Resolucion-Circular de 3 de diciembre
de 2003), que la asimilaciéon al concepto de autopromotor individual de la «comunidad
valenciana» para la construccion de edificios, se admite «si bien Unicamente cuando las
circunstancias arquitectonicas de la promocion de viviendas asi lo permitan, y respecto
de cada uno de los promotores que se asocien en cuanto a su propia vivienda unifamiliar
para cuya construccion se han constituido en comunidad. Para ello, debe tenerse
presente que en esta especie de comunidad no rigen las normas de propiedad
horizontal, sino que se constituyen diversas viviendas por una pluralidad de propietarios,
siendo duefios cada uno de ellos de su propia vivienda con caracter independiente; de
tal manera que los vicios o defectos de que adolezca cada vivienda unifamiliar
Unicamente fueren imputables a sus propios elementos estructurales, y no a los
derivados de la estructura de los elementos comunes del total conjunto, generalmente
sitos en parcela independiente» (Resolucion-Circular de 3 de diciembre de 2003).

En el presente caso, sin embargo, no concurre esta independencia estructural de las
tres viviendas, situadas dos de ellas en la planta baja y la tercera en la planta primera del
edificio, e integradas en un mismo régimen de propiedad horizontal, del que
precisamente son elementos comunes e inseparables el «suelo, vuelo, cimentaciones y
cubiertas; elementos estructurales y entre ellos los pilares, vigas, forjados y muros de
carga; las fachadas...» (cfr. articulo 396 del Cdédigo Civil), lo que imposibilita dicha
asimilacion. Precisamente esta inseparabilidad del conjunto de los elementos
estructurales comunes de los edificios que arquitecténicamente hace interdependientes
unos elementos privativos con otros es lo que justifica que respecto de los edificios
configurados en régimen de propiedad dividida horizontalmente la normativa prevea que
el otorgamiento del acta de finalizacion de la obra nueva, en caso de no realizarse por el
conjunto de todos los titulares registrales, corresponda al presidente de la junta de
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propietarios (cfr. articulo 47.2.c) del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, y Resolucion
de 26 de julio de 2010).

En segundo lugar, tampoco concurre en este caso el requisito objetivo de la
exoneracion de la obligacion legal de constitucién del seguro decenal, pues no se trata
de una edificaciéon integrada por una uUnica vivienda unifamiliar, sino de un edificio
plurifamiliar integrado por cuatro viviendas en la que existen elementos comunes a todas
ellas que resultan de la division horizontal previa —cfr. articulos 396 del Coédigo Civil y
3.b) de la Ley sobre propiedad horizontal-. Por ello, la construccion no puede
considerarse individual por cada uno de los propietarios respecto de su entidad (lo que
hubo en su momento fue una declaracion conjunta de construccion del edificio y ulterior
division horizontal con cesacion de comunidad), sino que, por su propia naturaleza, es un
acto colectivo (cfr. articulo 398 del Cédigo Civil).

Lo anterior resulta corroborado tanto por el certificado final de obra como por la ya
aludida resolucion de la Alcaldia, por cuanto en el certificado se especifica expresamente
que el numero de viviendas terminadas son cuatro, y la resolucion por la que se concede
la licencia de primera ocupacion hace referencia a dos viviendas.

De todo ello resulta que no concurren en este supuesto de hecho de los requisitos a
los que la disposiciéon adicional segunda de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacién de la Edificacion, en su redacciéon dada por la Ley 53/2002, de Medidas
Fiscales, Administrativas y del Orden Social, subordina la excepcion legal al régimen
general de la exigencia del seguro decenal, al no tratarse de un supuesto de
autopromotor individual de una unica vivienda unifamiliar.

Esta Direccién General ha acordado estimar parcialmente el recurso, Unicamente
respecto de los defectos segundo y el extremo impugnado del defecto cuarto, y
desestimarlo en cuanto a los restantes defectos impugnados, en los términos que
resultan de los anteriores fundamentos juridicos.

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

Madrid, 29 de noviembre de 2017.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Francisco Javier Gémez Galligo
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