Reciente doctrina registral sobre exigibilidad
del sequro decenal

(RRDGRN de 22, 23, 26 de julioy 11 de noviembre de 2010
y de 25 de marzo de 2011)

La Direccién General de los Registros y del Notariado (DG) ha dictado, en los tltimos meses, una serie de resoluciones
que pueden considerarse como una «puesta al dia» de su doctrina acerca de determinados supuestos de exigibilidad
o no del seguro decenal en las declaraciones de obra nueva, fundamentalmente en aquellos casos en los que se
alega el uso propio como fundamento para pretender la exencién de dicha obligacion. En este ambito concreto,
la DG expone una argumentaciéon que intentaremos resumir para, a continuacion y sobre la base de los diferentes
supuestos de hecho tratados, sistematizar y, en su caso, comentar las conclusiones que cabe extraer de todo ello.

Antonio Angel Longo Martinez
Notario de Calafell

1. DOCTRINA GENERAL

En las tres primeras resoluciones, y en la
ultima de ellas, la DG empieza recordando
cuales son los supuestos de excepcion a la
norma general de exigibilidad del seguro
decenal introducidos por la Ley 53/2002,
de 30 de diciembre, en la disposicién adi-
cional 2.2 de la Ley de Ordenacién de la
Edificacion, para el supuesto del autopro-
motor individual de una unica vivienda
unifamiliar para uso propio.Enlade 11 de
noviembre de 2010, se plantea la cuestion
de la acreditacion del uso propio cuando

84 | LANOTARIA | (G | 2/2011



Reciente doctrina registral sobre exigibilidad del sequro decenal

posteriormente se produce la transmision
de la vivienda.

La DG sienta una doctrina general rela-
tiva a dichos supuestos de excepcion resu-
mible de la siguiente manera:

— «El concepto de autopromotor indivi-
dual ha de interpretarse de forma
amplia. Asi lo destacan, entre otras, las
resoluciones de 9 de julio de 2003y de 5
de abril de 2005, que admiten compren-
der en tal concepto legal tanto a las per-
sonas fisicas como a las personas ju-
ridicas. (..) En esta linea interpretativa,
la Resolucion-Circular resefiada (de 3 de
diciembre de 2003) afirmé la inclusion
dentro del mismo de la cominmente
llamada comunidad valenciana para la
construccion de edificios.»

— Sin perjuicio de lo anterior, mediante el
repaso de la normativa aplicable en este
ambito, debe concluirse la necesidad de
una interpretacion restrictiva del su-
puesto de excepcion de exigibilidad
del seguro al autopromotor en base a
los siguientes argumentos:

a) Laleyincluye dentrodelareglage-
neral de la obligacién y exigibilidad
del seguro también los casos en que
se trate de un promotor individual
que impulsa las obras de edificacion
«para si», esto es, para uso propio;
asi se deduce de los siguientes pre-
ceptos de la LOE:

1) Elarticulo 9, n.° 1, segun el cual
el promotor se define como
«cualquier persona (fisica o ju-
ridica, publica o privada) que
decide, impulsa, programa vy fi-
nancia, Con recursos propios o
ajenos, las obras de edificacién,
tanto silo hace «para si o para su
posterior enajenacion, entrega o
cesion a terceros bajo cualquier
titulo», y tanto si se trata de una
persona «individual o colectiva».

2) Elarticulo 19.2, que dice que en
el seguro decenal tendrd la con-
sideracién de tomador del segu-
ro el promotor y de asegurados,
«el propio promotor y los suce-
sivos adquirentes del edificio o
de parte del mismo». Por tan-
to, la Ley contempla como un
supuesto ordinario de seguro,
dentro de la regla general de su
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constitucion obligatoria, aquel
en que el asegurado es el propio
tomador, esto es, el promotor.

3) El articulo 9.2.d, que entre las
obligaciones del promotor se-
Aala la de suscribir los seguros
del articulo 19.

b) La circunstancia de que «siendo la
finalidad de la Ley la “adecuada
proteccion de los intereses de los
usuarios” (cfr. articulo 1.1), es im-
portante advertir que el concepto
legal de usuario es distinto al de
propietario, con el que podra co-
incidir o no, (...) de donde se colige
sin dificultad que, fuera de los estric-
tos casos enunciados en la Ley, no
puede dispensarse el cumplimiento
del requisito legal del seguro para la
inscripciéon de la obra nueva en base
a la mera renuncia del titular inicial
(promotor) o adquirente ulterior,
pues tal renuncia podria redundar
en perjuicio de cualquier usuario
que lo fuere por titulo distinto al
de titular del dominio (cfr. articulo
6.2 del Cédigo civil)».

c) Finalmente, «la exigencia de la
constitucién del seguro y su carac-
ter obligatorio para el promotor,
incluso antes de que se produzca la
primera transmisidn inter vivos, se
explica también por su afectacion
al interés de terceros, como son
los restantes agentes que intervie-
nen en el proceso de la edificacién
y los acreedores hipotecarios de la
edificacién o de los distintos ele-
mentos en que se haya dividido. Asi
resulta, en cuanto a los primeros,
del régimen de responsabilidad es-
tablecido por el articulo 17, n.° 3, de
la Ley, al disponer que “cuando no
pudiera individualizarse la causa de
los dafios materiales o quedase de-
bidamente probada la concurrencia
de culpas sin que pudiera precisar-
se el grado de intervencién de cada
agente en el dafo producido, la
responsabilidad se exigira solidaria-
mente”.»

2. SUPUESTOS CONCRETOS

A partir de ahi, la DG analiza en cada
una de las resoluciones el concreto supues-
to de hecho, y en las tres primeras, como en

la Ultima, acaba exigiendo la constitucion
del seguro decenal:

Resolucién de 22 de julio de 2010

Dos matrimonios, copropietarios de
una parcela sobre la que hay declarada
una vivienda, otorgan ahora declaracion de
obra nueva de otra vivienda independien-
te, sin constituir propiedad horizontal y sin
contratar el seguro decenal, pues alegan
que es para uso propio.

La Direccion General procede

a analizar en cada una de las
resoluciones el concreto supuesto de
hechoy, tanto en las tres primeras
como en la ultima, acaba exigiendo
la constitucién del seguro decenal

La DG exige el seguro, por cuanto:

1) En estos casos de comunidad ordina-
ria, la construccién es un acto colec-
tivo (cfr. articulo 398 del Cddigo civil).
También el uso corresponde a todos los
comuneros (cfr. articulo 394 del Cédigo
civil). Cosa distinta seria que se contu-
viera una asignacion de usos exclusivos
a favor de los respectivos matrimonios
cotitulares sobre cada una de las res-
pectivas viviendas.

2) Consecuencia de ello es que faltan los
siguientes requisitos para aplicar la
exencién: no tratarse de una Gnica vi-
vienda unifamiliar, ni existir autopro-
motor individual, sino una pluralidad
de titulares en régimen de comunidad
ordinaria ni un uso propio y diferen-
ciado sobre cada vivienda.

Resolucion de 23 de julio de 2010

En el Registro de la Propiedad consta
inscrito un edificio declarado en construc-
cion, constituido en propiedad horizontal,
con dos propietarios, cada uno de ellos de
diversos elementos independientes, entre
ellos dos viviendas, una a nombre de cada
uno de los propietarios. Ahora se otorga:

1) Una ampliacion de obra nueva, relativa
a un sétano y una buhardilla.

2) Ladeclaracion de fin de obras.



Practica

3) La rectificacién de la propiedad hori-
zontal, con disoluciéon de condominio y
adjudicacién de los nuevos elementos
privativos.

La DG resuelve no admitir la exonera-
cion del seguro decenal, matizando, sin
embargo, al distinguir dos actos indepen-
dientes:

a) Laampliacién de obra nueva.

La DG recuerda la doctrina contenida en
la Resolucion-Circular de 3 de diciembre de
2003, relativa a que la excepcion a la exigibi-
lidad del seguro se aplica Unicamente a las
obras de ampliacién que no sean auténo-
mas, sino simultaneas a una rehabilitacion.

Sin embargo, no es exigible el seguro
cuando la ampliacién, como es el caso pre-
sente, no afecta a la habitabilidad de las
viviendas (Resolucion de 17 de noviembre
de 2007), aunque se realicen en edificios
destinados también a viviendas.

b) Ladeclaracion de fin de obras.
Aqui la DG estudia distintos aspectos.

— En primer lugar, por lo que se refiere a
si el momento de declaracion de finali-
zacién de la obra es el adecuado para la
exigencia del seguro decenal, se impo-
ne la respuesta afirmativa. Asi lo decla-
ré la citada Resolucién-Circular de 3 de
diciembre de 2003, recogiendo doctrina
ya acufiiada con anterioridad (vid., entre
otras, Resolucion de 20 de marzo de
2000).

— Ensegundo lugar, se plantea la cuestiéon
de determinar si, existiendo en el edifi-
cio solo dos elementos privativos, del
total de ocho, destinados a vivienda, es
aplicable a dicho edificio la exigencia
del seguro decenal. De nuevo encontra-
mos la respuesta, y también en sentido
afirmativo, a esta cuestién en la Resolu-
cion-Circular de 3 de diciembre de 2003,
que alude a la misma por referencia a
los que denomina «edificios mixtos» de
oficinas-viviendas.

— Por otro lado, si en este caso resulta
de aplicacion o no la excepciéon que
respecto de la obligacion de la consti-
tucion del seguro decenal introdujo la
Ley 53/2002, de 30 de diciembre, para el
«supuesto de autopromotor individual

de una Unica vivienda unifamiliar para
uso propio».

Hay unanimidad en la determinacion
del momento adecuado

para la exigencia del seguro

decenal: el de la declaracion

de finalizacién de la obra

— En el presente caso, tanto la obra
nueva inicialmente declarada como
la ampliacién posterior se realizan
en régimen de comunidad ordinaria
por los dos propietarios del inmue-
ble. Tanto mas la ampliacién cuanto
que se realiza sobre elementos co-
munes de la propiedad horizontal,
sujetos a un régimen estatutario de
copropiedad entre todos los titula-
res de los elementos privativos (cfr.
articulos 396 del Cédigo civily 3b de
la Ley de Propiedad Horizontal). Por
todo ello, la construccién no puede
predicarse individual, sino que, por
su propia naturaleza, es un acto co-
lectivo (cfr. articulo 398 del Codigo
civil).

— Tampoco cabe considerar el su-
puesto como similar a la denomi-
nada comunidad valenciana, pues la
asimilacion del concepto de auto-
promotor individual al de comunidad
valenciana para la construccion de
edificios, como puso de manifiesto
la reiterada Resolucion-Circular de
3 de diciembre de 2003, se admi-
te «si bien Unicamente cuando las
circunstancias arquitecténicas de
la promocién de viviendas asi lo
permitan. Para ello, debe tenerse
presente que en esta especie de
comunidad no rigen las normas
de propiedad horizontal, sino que
se construyen diversas viviendas
por una pluralidad de propietarios,
siendo duenos cada uno de ellos
de su propia vivienda con caracter
independiente, de tal manera que
los vicios o defectos de que ado-
lezca cada vivienda unifamiliar Uni-
camente 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».

— Tampoco concurre en este caso
el requisito objetivo de la exone-
racién de la obligacién legal de
constitucion del seguro decenal,
pues no estamos en presencia de
una edificacion integrada por una
Unica vivienda unifamiliar, sino de
un edificio plurifamiliar integrado, a
parte de otros elementos, por dos
viviendas.

— Finalmente, en cuanto al requisi-
to de la acreditacion de tratarse
de una vivienda unifamiliar para
uso propio, este uso propio, por
ser generalmente un hecho futuro
con relacién al momento de la de-
claracion de la obra nueva, puede
entenderse cumplido con la nuda
manifestacion del promotor en
tal sentido, siempre que no que-
de desvirtuada por ningun otro
elemento documental (como, por
ejemplo, en el caso a que se refiere
la Resolucion de 9 de mayo de 2007
de aportarse una licencia municipal
de obras que no lo sea para una vi-
vienda unifamiliar). Pues bien, en el
presente supuesto se verifica pre-
cisamente la misma circunstancia a
que se referia la citada Resolucién
de 9 de mayo de 2007, pues la li-
cencia municipal de obras no lo es
para una vivienda unifamiliar.

Resolucion de 26 de julio de 2010

Sobre una finca propiedad de un matri-
monio, constituida por una planta baja al-
macén y una planta piso desvan, se otorga:

1) Ampliacién de obra nueva en construc-
cién de dos viviendas: una en planta pri-
mera (por transformacion del desvan) y
otra en planta segunda, seguida de divi-
sion horizontal.

2) Donacion de una vivienda a cada uno
de los dos hijos.

3) Declaracién de fin de obras de las vi-
viendas por cada uno de los hijos pro-
pietarios.

De nuevo, la DG resuelve no admitir
la exoneracion del seguro decenal, distin-
guiendo también aqui entre los dos mismos
actos independientes:
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a) Laampliacién de obra nueva.

La DG recuerda la doctrina contenida en
la Resolucion-Circular de 3 de diciembre de
2003, en la que se entendioé que la exclusiéon
de la exigencia del seguro que introdujo la
Ley 53/2002, de 30 de diciembre, de medi-
das fiscales, administrativas y del orden so-
cial, afecta a los casos de rehabilitacion stric-
tu sensu, incluyendo Unicamente las obras
de ampliacién que no sean auténomas, sino
simultaneas a una rehabilitacion. En el pre-
sente caso, dice la DG, «la ampliacion de la
obra se ampara en una licencia concedida
con fecha 25 de octubre de 2006, indepen-
diente de la obra inicialmente construida,
cuyo objeto es autorizar la modificacion y
ampliacion del proyecto inicial de la obra,
sin que resulte de la documentacién aporta-
da referencia alguna a la rehabilitacion del
edificio. Esta doctrina ya fue aplicada al caso
resuelto por la Resolucién de 19 de julio de
2005, similar al ahora examinado (transfor-
macién del uso de una de las plantas para
su destino a viviendas y construccién de
una nueva planta adicional con el mismo
destino), al amparo de una nueva licencia
de obras)».

Por tanto, la transformacion de un local
o un desvan en vivienda no se engloba en
el concepto de rehabilitacion que no haria
exigible el seguro.

La transformacién de un local o un
desvan en vivienda no se engloba en
el concepto de rehabilitacién que no

haria exigible el seguro

b) Ladeclaracién de fin de obras.

Aqui la DG estudia las mismas cuestio-
nes que en la resolucién anterior y llega a
las mismas conclusiones, con las siguientes
particularidades en relaciéon a la posible
aplicacion de la excepcién del «supuesto
del autopromotor individual de una Unica
vivienda unifamiliar para uso propio»:

— Es cierto que, en este caso, la declara-
cién de finalizacion de la obra se hace
de forma separada respecto de cada
una de las dos viviendas por los res-
pectivos titulares de las mismas. Asi,
en el apartado del OTORGAN del acta,
se afirma que «cada uno de ellos (los
otorgantes) deja totalmente termina-
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da la construccién de sus respectivas
entidades, referidas en el expositivo |
de este instrumento, en los términos
que resultan del proyecto para el cual
se concedid la licencia», sin que formal-
mente pase la situacién en momento
alguno intermedio por la propia de una
comunidad. En este sentido, vendria a
suponer una situacién similar a la de
la denominada comunidad valenciana,
pues, como afirmaron las resoluciones
de este Centro Directivo de 3 de di-
ciembre de 2003 y 9 de mayo de 2007,
en el concepto de autopromotor para
uso propio puede incluirse los supues-
tos de «comunidad valenciana cuando
se construyan diversas viviendas por
una pluralidad de propietarios, pero
siendo duefios cada uno de ellos ab ini-
tio de su propia vivienda con caracter
independiente, es decir, cuando existe
autopromocién individual de sus res-
pectivos elementos independientes».
A partir de aqui, la DG reitera la doc-
trina de la resolucién anterior, segin
la cual la asimilacién del concepto de
autopromotor individual al de comuni-
dad valenciana para la construccion de
edificios se admite Unicamente cuando
las circunstancias arquitecténicas de la
promocion de viviendas lo permitan,
siendo duefio cada uno de los promo-
tores de su propia vivienda con carac-
ter independiente.

En el presente caso, sin embargo, no
concurre esta independencia estruc-
tural de las dos viviendas, situadas
respectivamente en las plantas pri-
meray segunda del edificio e integra-
das en un mismo régimen de propie-
dad horizontal, del que precisamente
son elementos comunes e insepara-
bles: «el suelo, vuelo, cimentaciones
y cubiertas; elementos estructurales
y, entre ellos, los pilares, vigas, forja-
dos y muros de carga; y las fachadas»
(cfr. articulo 396 del Cédigo civil), lo
que imposibilita dicha asimilacion.
Precisamente esta inseparabilidad
del conjunto de los elementos estruc-
turales comunes de los edificios que
arquitectonicamente hace interde-
pendientes unos elementos privati-
vos con otros es lo que justifica que,
respecto de los edificios configurados
en régimen de propiedad dividida ho-
rizontalmente, la normativa prevea
que el otorgamiento del acta de fina-
lizacion de la obra nueva, en caso de

no realizarse por el conjunto de todos
los titulares registrales, corresponda
al Presidente de la Junta de Propie-
tarios (cfr. articulo 47, n.° 2¢, del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio).
Anadase la dificultad que representa
para admitir in casu la concurrencia
de la condiciéon de autopromotor en
los otorgantes el hecho de que el acta
de finalizacion de la obra se otorga el
mismo dia en que aquellos adquieren
el dominio de las respectivas vivien-
das, en virtud de donacién hecha a su
favor mediante escritura publica (cfr.
articulo 633 del Cédigo civil), a la vista
de la definicién legal que de la figura
del promotor, como agente de la edi-
ficacién, se contiene en el articulo 9,
n.° 1, de la Ley de Ordenacién de la
Edificacion.

Tampoco concurre en este caso el re-
quisito objetivo de la exoneracion de
la obligacion legal de constitucion del
seguro decenal, pues no estamos en
presencia de una edificacién integrada
por una Unica vivienda unifamiliar, sino
de un edificio plurifamiliar integrado, a
parte de otro elemento privativo, por
dos viviendas.

RDGRN de 11 de noviembre de 2010

Venta de una vivienda unifamiliar, de-
clarada en su dia para uso propio, sin acre-
ditar ahora dicho uso ni la constitucion del
seguro decenal.

Viniendo la acreditacién del uso pro-
pio impuesta como requisito para la ven-
ta ulterior de la vivienda en los supues-
tos de excepcién a la obligatoriedad del
seguro decenal a que se refiere la DA 2.2
de la Ley 38/1999, el Unico interés de es-
ta Resolucion radicaba en ver si para la
DG tal acreditacion por parte del vende-
dor requeria de alguna forma especial. Al
respecto, la Resolucién habla de «prueba
documental adecuada, ya sea a través de
un acta de notoriedad, certificado de em-
padronamiento o cualquier otro medio
de prueba equivalente admitido en De-
recho».

RDGRN de 25 de marzo de 2011

Sobre un unico solar, un matrimonio
en régimen de gananciales declara un
conjunto de edificacion compuesto de



Pero, al no haberse hecho asi, la DG con-
firma la calificacion negativa.

dos viviendas unifamiliares adosadas, que
constituyen en régimen juridico de propie-
dad horizontal, aun cuando, en posterior
escritura de rectificacion, se «condiciona
suspensivamente» la constitucion del régi-
men de propiedad horizontal al transcurso
de diez aflos desde la fecha de recepcién de

supuesto de construccién por copropieta-
rios, que califica como un «acto colectivo»
(articulo 398 del Codigo civil), en el cual el
uso corresponde a todos los comuneros (ar-
ticulo 394 del Cédigo civil).

Cabe decir que esta interpretacion
restrictiva de la comunidad valen-
ciana como supuesto de excepcién
encajable en lo legalmente previsto,
si bien resulta ajustada a la Resolu-

Son excepciones a lo anterior:

las obras. i i
1) LaIIa.n?adacomun/dac{v,alen.aana,cuyos cion-Circular de 3 de diciembre de
requisitos no concurriran, sin embargo, 2003, no fue aplicada por la DG en
I si no hay una independencia estructural '

la Resolucion de 9 de mayo de 2007
(aunque en la que ahora comentamos
se cite como argumento), resoluciéon
en la que admitié un caso de comu-
nidad valenciana en divisién horizon-
tal como exento de la obligacién de
constitucion del seguro. Y lo hizo con
cita expresa de la Resolucion-Circular
de 3 de diciembre de 2003, segun
la cual (decia en 2007 la DG) «no se
excluian siempre y en todo caso su-
puestos de divisiéon horizontal en

de las viviendas; v. g. por estar situadas
en plantas independientes 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; y las fachadas» (cfr. articulo 396
del Codigo civil).

La Direccion General rechaza la
aplicabilidad de la exencion del
autopromotor para uso propio, por
cuanto no se trata de una Unica
vivienda

La DG rechaza la aplicabilidad de la
exencién del autopromotor para uso pro-
pio, por cuanto no se trata de una Unica

. Por dicho motivo, se rechaza el recurso
vivienda.

CONCLUSIONES

Primero. La DG considera inaplicable la
excepcion del autopromotor individual al

en la segunda Resolucion. Por el contra-
rio, en la primera si habria esa indepen-
dencia, al tratarse de dos viviendas ais-
ladas en una misma parcela, y ello aun
cuando se hubiere utilizado el régimen
de la «propiedad horizontal tumbada».

sentido vertical. También aqui puede
existir comunidad valenciana cuando
se construyan diversas viviendas por
una pluralidad de propietarios, pero
siendo duefos cada uno de ellos ab
initio de su propia vivienda con carac-
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ter independiente, es decir, cuando
existe autopromocion individual de
sus respectivos elementos indepen-
dientes».

2) Laexistencia de un pacto de asignacién
de uso exclusivo de cada vivienda, sin
necesidad de que haya propiedad hori-
zontal con extincién de condominio. Es
otra posibilidad que, en el supuesto de
la primera Resolucion, habria permitido
la exoneracion del seguro, de haberse
pactado.

Por lo demds, decir que, en nuestra
opinién, este concepto de acto co-
lectivo en tanto que obstaculo a la
aplicacién de la excepcién no puede
entenderse de una manera literal,
por cuanto ello implicaria no admi-
tir dicha excepcion en casos como el
del matrimonio o la pareja a los que
les pertenece por mitades, o el de la
construccion o la ampliacién de su
vivienda familiar por un padre y sus
dos hijos, lo que deberia llevar a la
necesidad de distinguir segun las pe-
culiaridades de cada caso.

Segundo. Al ser el «uso propio» un
hecho futuro, en la declaraciéon de obra
nueva basta la mera manifestaciéon del
promotor en tal sentido. Sin embargo, la
existencia de una licencia de obras para un
edificio plurifamiliar, como es el caso de las
dos primeras resoluciones, desvirtia dicha
manifestacién e impide hablar, segun la
DG, tanto de una uUnica vivienda unifami-
liar como de uso propio. Hay que entender,
respecto de dicho uso, que quedan a salvo
los supuestos que acabamos de mencionar
en el punto anterior; no seria el caso, sin
embargo, de la ultima Resolucion, en la
que la licencia de obras no solo contradice
claramente cualquier pretension de con-
figurar la construccién como una Unica
vivienda, sino que también impide el uso
propio, dado que, siendo dos viviendas,
Unicamente hay un autopromotor: el ma-
trimonio otorgante.

Tercero. El seguro decenal es exigible
en los «edificios mixtos» de oficinas-vivien-
das, incluso en casos como el de la segunda
Resolucion, en el cual, del total de ocho ele-
mentos independientes, solo dos se desti-
nan a vivienda.

Cuarto. En caso de ampliacién de obra
nueva, no es exigible el seguro en los si-
guientes casos:
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1) Cuando la ampliacién es simultdnea
a una rehabilitacién (Resolucion-Cir-
cular de 3 de diciembre de 2003). Es
necesario, sin embargo, repasar los
términos de dicha Resoluciéon-Circu-
lar: «La amplitud del concepto legal
de rehabilitacion induce a pensar que,
pese a su literalidad, también estan
excluidos del seguro decenal los ca-
sos en que la actuacién rehabilitadora
va unida a obras de reforma, amplia-
cion o modificacion del edificio que
se realizan simultdneamente y bajo
la misma licencia urbanistica de edi-
ficacion (cfr. articulos 4.c y 5 del Real
Decreto 2329/1983), quedando sola-
mente sujetas a la prestacion de la
garantia del seguro de dafios mate-
riales o de caucion las obras de re-
forma, ampliacion o modificacion
del edificio que, por no venir exigi-
das por su deterioro, puedan cata-
logarse de mejora del inmueble, es
decir, las que no tengan su causa en
el deber de conservacion impuesto
a los propietarios de los edificios
(articulo 16.1 de la Ley 38/99). Desde
el punto de vista registral, al tratarse
de una cuestion urbanistica y técnica,
el registrador habra de atenerse a la
calificacién que a la obra concreta
dé la licencia de edificacion, también
necesaria para este tipo de obras en
las distintas normas urbanisticas au-
tondmicas como lo estaba en el tex-
to refundido de la Ley del Suelo de
1992, de manera que no serd preciso
acreditar la constitucion del seguro
decenal si la licencia testimoniada
autoriza una rehabilitacién del edifi-
cio, aunque, ademads, permita su re-
forma o modificacién, total o parcial,
o a la ampliacién de su volumetria, y,
por el contrario, debe exigirse la jus-
tificacion del seguro decenal cuando
la licencia de edificacion se limite a
autorizar una obra auténoma de re-
forma, ampliacién o modificacién del
edificio, no simultanea a una rehabili-
tacion. Los casos dudosos se podran
resolver mediante una certificacién
del arquitecto en la que conste que el
proyecto se refiere a supuestos que la
Ley de Ordenacién de la Edificacién
establece como de rehabilitacion y
por medio de la licencia municipal,
que debe indicar a qué tipo de obras
se refiere». En este sentido, cabe re-
cordar que la Resolucién de 9 de abril
de 2007 también exigi6 el seguro en

un supuesto de rehabilitacion con
ampliacién consistente en levantar
una nueva planta en el edificio, por
entenderse que excedia del concepto
de rehabilitacion a los efectos vistos.

2) Cuando no afecta a la habitabilidad de
las viviendas (porque se trata, por ejem-
plo, de ampliacién de un local), aunque
se realicen en edificios destinados tam-
bién a viviendas (RDGRN de 17 de no-
viembre de 2007).

Quedan sujetas a la prestacion de

la garantia del seguro de dafos
materiales o de caucién las obras de
reforma, ampliacion o modificacién
del edificio que, por no venir
exigidas por su deterioro, puedan
catalogarse de mejora del inmueble
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Quinto. La transformacién de un local
o un desvan en vivienda no se engloba en
el concepto de rehabilitacién, que no haria
exigible el seguro. Por dicho motivo, ya
apreciado en la RDGRN de 19 de julio de
2005, la DG rechaza ahora la aplicacion de la
excepcion estudiada en el caso de la tercera
Resolucion comentada.

Sexto. La acreditacion del «uso pro-
pio» al vender la vivienda unifamiliar sin
haber constituido el seguro, y dentro de
los diez afos siguientes a su terminacién,
requiere «prueba documental adecuada,
ya sea a través de un acta de notoriedad,
certificado de empadronamiento o cual-
quier otro medio de prueba equivalente
admitido en Derecho». Lo Unico que exi-
ge la DG, por tanto, es que se trate de
prueba documental, por lo que la apre-
ciacion notarial que se base, por ejem-
plo, en la mera declaracion de testigos
debera revestirse del juicio de notorie-
dad correspondiente, y plasmar este en
acta independiente (como sefala la DG)
o bien, entiendo yo, en la propia escritura
de transmision. Por lo demas, considero
que la practica habitual de acreditacién
mediante recibos de pago de suministros
(agua, luz, gas, teléfono, etc.) deberia
seguir siendo suficiente para la acredi-
tacién que la Ley exige, sin necesidad de
la solemnidad y los efectos de la declara-
cion de notoriedad.



