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Article 151 7
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Juicio Verbal n. 1079/2004
Procedencia: Juzgado de Primera Instancia n.10 de

Barcelcona

Objeto del Jjulcio: declaracidén de nulidad de 1la
resolucién de la DGRN por la gque se estimd el
recurso interpuesto contra la denegacidn del
Registrador de la Propiedad de inscripcién por
defecto de no acreditarse la constitucidén de seguro
decenal previsto para las declaraciones de obra
nueva.

Motivos del recurso: interpretacidn errénea del
concepto de “Autopromotor individual” de la DA 2*® de
la LOE; infraccidn por inaplicacién de la DA 2% de
la LOE respecto del reguisito de vivienda
unifamiliar para uso propio ha de ser “Unica” del
promotor ;infraccidn por interpretacién errdnea de
la DA 2?* de la LOE respecto a que ha de tratarse
para uso propio; infraccién por interpretacidn
errénea de la DA 2° de la LOE en cuanto al concepto
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de “uso propio®;interpretacién errdnea DA 2* de la
LOE por sustitucién de requisitos de dispensa;
interpretacién errdénea de la imperatividad de la
LOE; infracciones de orden procesal, de los
articulos 328.1° LH, inaplicacién de los articulos 3
a/ LJCA y 22.1 y 24 de la LOPJ ¥y 37.2 de la LEC;
infraccidén del articulo 62.le/ de la Ley 30/1992 de
Procedimiento Administrativo Y subsidiariamente

infraccién del 62.1.f/ de la misma Ley.

Apelante: José Manuel Garcia Garcia
Abogado: J.M. Garcia Garcia
Procurador: V. Cosculluela Martinez Galofré

Apelado 1: Busex, S.L.
Abogado:R. Hijos Gonzdlez
Procurador: A. Vila Ripoll

Apelado 2:Direccidn General de los Registros y del
Notariado
Abogado: Letrade del Estado .M. Mas Rauchwerk

ANTECEDENTES DE HECHO
1. RESUMEN DEL PFLEITO DE PRIMERA INSTANCIA

El Registrador de la Propiedad D. José Manuel Garcia
Garcia interpuso demanda contra la resolucidn de la
DGRN de fecha 28 de octubre de 2004, resolucidn
estimatoria del recurso gubernativo interpuesto por
la sociedad Busex, S.L. contra la nota de
calificacidén registral negativa de fecha 12 de mayo
de 2004, denegandose la inscripcidn pretendida por
dicha sociedad “por el defecto subsanable de no
acreditarse la constitucidén del seguro decenal
previsto para las declaraciones de obra nueva
terminadas, sin que sea aplicable la excepcidn

relativa a una unica vivienda unifamiliar para uso
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propic que prevé la Disposicién Adicional 22 de la
Ley de Ordenacién de la Edificacién”.

A la inicial impugnacién por motivos de fondo se
unié la impugnhacidén por motivos procesales y ello

por las irregularidades de procedimiento.

Tanto la Abogacia del Estado, en defensa de la
Administracidn del Estado, como Busex, S.L.
interesan la desestimacién de la demanda inicial y

de la ampliaciédn.

por la juez de primera instancia se dictd sentencia
cuyo fallo es del tenor literal siguiente:” Que debo
desestimar vy desestimo integramente la demanda
formulada por la representacidn procesal de Don José
Manuel Garcia Garcia, frente a la Administracidén del
Estado, con intervencidén de Busex, S.L.. en su
consecuencia, debo declarar y declaro conforme a
derecho la resolucidén de la Direccidn General de
Registros y del Notariado de fecha 28 de octubre de
2004, resolutoria del recurso gubernativo
interpuesto por Busex S.L. contra la calificacidn
negativa del Registrador demandante de fecha 19 de
mayo de 2004. No se hace expreso pronunciamiento en

costas.”
2. CUESTIONES PLANTEADAS EN EL RECURSO DE APELACION

Contra la sentencia se alza la parte actora alegando
las infracciones enumeradas en los motivos del

recurso.

Se presenta oposicidén de ambas partes demandadas

interesando su desestimacidn.
3. TRAMITES EN LA SALA

El acunto se ha registrade en la Seccidén el 8 de
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septiembre de 2008. En fecha 17 de febrero de 2008
se dictd providencia por esta Sala seflalando para la
votacién y fallo del presente recurso el dia 14 de
mayo de 2009. Esta resolucién no se ha dictado en el
término previsto en el articulo 465.1 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil debido a causas estructurales,
lo que se hace constar a 1los efectos del articule

211.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.
FUNDAMENTOS DE DERECHO
1. VALORACION DE LA SENTENCIA

Siguiendo el orden del recurso la Sala ha examinado
en primera lugar las interpretaciones invocadas por
el recurrente de la Disposicidén Adicional 2* de la
LOE y como se fundamenta a continuacién no ha
existido tal error ni respectec al concepto de
autopromotor individual pero si respecto al
requisito de que la vivienda unifamiliar ha de ser
Unica y para uso propio, por lo dque al no cumplirse
estos requisitos procede la estimacidén del recurso
resultando ocioso examinar el resto de
interpretaciones errdéneas de la DA 2° de la LOE
invocadas por el recurrente ni las infracciones
procesales alegadas.

Cifiéndonos a las circunstancias que deben reunir las
construcciones efectuadas en régimen de
autopromocidén para quedar exceptuados del seguro
decenal que estd previsto con caracter general para

edificaciones destinadas a viviendas.

5 - AUTOPROMOTOR INDIVIDUAL: PERSONA FISICA O
JURIDICA

Dado que la disposicién Adicional 2° de la Ley
38/1999 de 5 de noviembre de ordenacidn de 1la

edificacién no distingue entre perscna fisica vy
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juridica, Unicamente habla de “autopromotor
individual”, la primera cuestidén que surge es cémo
debe interpretarse el término vindividual®, sin en

sentido puramente numérico, de tal forma que las
sociedades si bien son personas juridicas, son una
sola entidad, es decir son individuales; o por el
contrario, como ocurre en otros textos legislativos,
el concepto se vrefiere a la consideracién de la
persona fisica o individual, incluirian todas las
formas societarias y demds personas juridicas.

Segin manifestaciones vertidas  por el Centro
Directivo de registradores Yy notarios (Asi en la
RDGRN de 9 de juloc de 2003; en la Resclucidn -
circular de 3 de diciembre de 2003; también en 1la
reciente Resolucién de 28 de octubre de 2004) se
considera que el concepto “autopromotor individual”
no debe llevarse a interpretaciones rigoristas, de
manera gque cuande la Ley se refiere a él, deben
hallarse comprendidas en dicha nocidén tanto las
personas fisicas como las juridicas.
Consecuentemente aparece como particular no
profesional gque ©programa Y contrata con los
profesionales con el fin de edificar para su propia

utilidad vy disfrute.

En el supuesto sometido a esta alzada, en base a las
interpretaciones anteriormente expuestas, este
Tribunal comparte la conviccidén a la que ha llegado
la juez a quo, debiendo ser considerado Busex

autopromotor individual.

3. TINTERPRETACION ERRONEA DE QUE SE TRATA DE UNA
“UNICA” VIVIENDA UNIFAMILIAR

La Resolucién de la DGRN de 28 de octubre de 2004
estudia el supuesto de autopromocidn por parte de
una sociedad, cuyo objeto sccial es la promocidn,

venta y alquiler de inmuebles. La DGRN entiende que
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dada la amplitud de la diccidén legal que no limita
la exoneracién del seguro decenal a los supuestos en
que el autopromotor tenga en la vivienda unifamiliar
su domicilio, sino que se admite cualguier usc para
si, no puede ser exigido por el Registrador gque
aquél, cuando es persona juridica, tenga en ella su
domicilio social. Ni puede inferirse por razén del
ocbjeto social una presuncién de fraude o de
manifestacién errdnea del destino de la vivienda a
uso propio de la persona juridica, vya que el objeto
social no es incompatible con el destinoe a uso
propio de la vivienda en cuestidn. Lo importante es
que estamos ante una vivienda unifamiliar, realizada
en régimen de autopromocidén y en el que concurre la
manifestacién, que deberad constar en el Registro, de
que va a destinarse a uso propilo. Las consecuencias
de 1la constancia registral de esta manifestacidn,
son ya suficiente garantia a favor de los terceros
adquirentes que tendran pliblico conocimiento de las

limitaciones afectantes al inmueble.

En el presente supuesto se hace constar en la

inscripcidén que va a destinarse a uso propio , sin
embargo no se trata de una “unica” vivienda
unifamiliar.

En fecha 5 de diclembre de 2005, poxr la
representacién de D. José Manuel Garcia se aportd
certificado del Registro de Propiedad de Puigcerda
(folio 247)en el que consta que hay una vivienda
unifamiliar inscrita en pleno dominic a favor de
Busex (finca 2260, folio 166 Libro 32 Tomo 1253),
adquirida en fecha 19 de noviembre de 1999 e
inscrita en fecha 8 de febrero de 2000 inscripcidn
atin a nombre de Busex en la fecha de aportacidn de
la certificaciédn.

Certificacién de la que tenian conocimiento las
partes demandadas, no exigtiendo indefensidén de las

mismas, que podrian haber probado, conforme al
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articulo 217.3 de la LEC, los hechos gque, conforme a
las normas que le sean aplicables, impidan, extingan
o enerven la eficacia juridica de los hechos a que
se refiere el apartado segundo del articulo 217.

Es decir, al declarar la obra nueva objeto de este
pleito la referida vivienda nc era “Ynica” , por lo
gue no cabe aplicar la excepcidn de la dispensa del

seguro decenal.
4 .DESTINO A “USO PROPIO”

La Doctrina de la Resolucién de la DGRN de 9 de
julic de 2003 solo se refiere a que las sociedades
pueden destinar las viviendas unifamiliares para uso
propio, sin gque el precepto se tenga que imitar a
las personas fisicas, pero no se ocupa de los
requisitos y supuestos que han de darse y cumplirse
para que se entienda que una sociedad es
autopromotora individual de una Unica vivienda
unifamiliar para uso propio. En verdad, es que de
ser suficiente la mera manifestacidn, las sociedades
promotoras tendrian un camino para excluir el seguro
en los casos de construccidn de viviendas
unifamiliares. Las garantias fijadas en la ley se
vendran abajo y lo que la citada Disposicidn
Adicional 22 de la LOE contempla como una excepcidn
se habria convertido en una regla general
indiscriminada e incontrolable. Es por ello gue si
se pretende ampliar la liberalizacién del seguro a
las sociedades mercantiles, se deberia determinar a
qué uso se refiere, de quién es ese uso y acreditar

el uso propio.

La resolucidén de la DGRN de 5 de abril de 2005
entiende por el concepto de * vivienda destinada a
uso propio” toda aquella que tienda a este uso por
parte del autopromotor, siendo indiferente gue se

trate de primera o segunda vivienda, Yy aunque se
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trate de wuna residencia meramente temporal. Es
necesario que manifiesten los titulares tal
circunstancia, sin que pueda pretenderse que tal
declaracidn se supla por las deducciones o©

interpretaciones del Registrador al calificar.

En el presente supuesto no se ha acreditado tal uso
por lo que tampoco este requisitc puede entenderse

cumplido en el supuesto enjuiciado.

Consecuentemente procede la estimacién del recurso,
resultando ocioso examinar el resto de motivos
alegados por el recurrente, revocando la sentencia
de primera instancia en el sentido de considerar no
ajustada a derecho la resclucién de la DGRN de 28 de
octubre de 2004.

5.LAS COSTAS

Respecto al pronunciamiento sobre las costas hemos
de tomar en consideracién que el articulo 39%4.1 de
la LEC establece una excepcidén al criterio sobre
imposicidén de las costas procesales, las cuales, por
regla general, se imponen a la parte gue haya visto
rechazadas todas sus pretensiones, esa excepcidén es
cuando el Tribunal aprecie y asi lo razone, que el
caso presentaba serias dudas de hecho o de derecho.
La duda de hecho debe ser duda razonable , distinta
del componente aleatorio connatural a la actividad
procesal, y de la ignorancia o atrevimiento
inccmpatibles con la profesicnalidad exigible a los
operadores juridicos.

En el supuesto enjuiciado dadas las interpretaciones
de la norma vertida scbre la exoneracidén del seguro
decenal a los autopromotores individuales las dudas
de hecho son razonables por 1lo que procede no
imponer las costas de primera instancia a ninguna de

las partes litigantes
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Respecto de las costas de esta alzada, dada 1la
estimacién del recurso, en base al articulo 398.2,
nc se hace pronunciamiento de las mismas, no
imposicién que también habria procedido aun
desestimandose el recurso por 1a existencia de dudas

de hecho.
FALLO

1.Estimamos el recurso de apelacidn revocando la
sentencia de primera instancia declarando no
ajustada a Derecho la resolucidén de la DGRN de fecha
28 de octubre de 2004, resultando procedente la
denegacidén de la inscripcidn.

2.No se hace pronunciamientoc de las costas de
ninguna de las dos instancias, correspondiendo a
cada parte sufragar las causadas & Ssu instancia Y

las comunes por mitad.

Una vez ge haya notificado esta sentencia, se
devolverdan los autos al Juzgado de Instancia con

testimonio de la misma, para cumplimiento.

Asi lo pronunciamos y firmamos.

PUBLICACION.- En este dia, y una vez firmada por
todos los Magistrados dgue la han dictado, se da a la
anterior sentencia la publicidad ordenada por la

Constitucidén y las Leyes. DOY FE.
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