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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

9523 Resolucion de 31 de marzo de 2023, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Eivissa n.° 2 a inscribir una escritura de
declaracion de obra nueva.

En el recurso interpuesto don J. S. T., en nombre y representacion de «Tur y Serra
Consultoria, SL», que actla en representacion de la sociedad «Altos Son, SL», contra la
negativa del registrador de la Propiedad de Eivissa nimero 2, don Miguel Pefia Romero,
a inscribir una escritura de declaracion de obra nueva.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada el dia 22 de septiembre de 2022 por la notaria de Sant
Antoni de Portmany, dofia Maria Dolores Fraile Escribano, con el nimero 1.587 de
protocolo, la sociedad «Altos Son, SL», como titular registral de la finca nUmero 1.930 del
término municipal de Sant Josep de Sa Talaia, declar6 que sobre dicha finca se habia
construido la vivienda unifamiliar que se describia. Para acreditar el cumplimiento de los
requisitos urbanisticos, se incorporaban: licencia municipal de obras, certificacion
expedida por arquitecto acreditativo de que la construccion estaba realizada conforme al
proyecto técnico para el que se obtuvo la preceptiva licencia de obras; certificacion final
de obra y habitabilidad digital, expedido por el arquitecto director de la ejecucion de la
obra; certificado de final de obra expedido por el Ayuntamiento de Sant Josep de Sa
Talaia; cédula de habitabilidad expedida por el Consell de Eivissa el dia 20 de mayo
de 2020, y certificado de eficiencia energética.

Ademas, en dicha escritura se expresaba lo siguiente: «En cuanto a la licencia de
primera ocupacion se entiende concedida por silencio administrativo en base al
articulo 24 de la ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas, al articulo 158.1 de la Ley 12/2017, de 29 de
diciembre, de urbanismo de las Islas Baleares, y al articulo 3.8 del Reglamento insular
de Ibiza de supresion y reduccion de cargas administrativas en materias de habitabilidad,
urbanismo y patrimonio histérico y de fomento de las agroestancias y de la
comercializacién de estancias turisticas en casas payesas, con la modalidad de alquiler
de vivienda principal, de 24 de junio de 2022, publicado en el BOIB el dia 30 de junio
de 2022, ya que transcurrido un mes desde la presentacion de la instancia de solicitud
de la misma al Ayuntamiento de Sant Josep de Sa Talaia no se ha recibido contestacion
a la misma. La acreditacion de la falta de respuesta en el plazo mencionado queda
constatada en acta autorizada por mi, en el dia de hoy, con nimero que antecede de
protocolo. Se incorporan a la presente copia de la instancia presentada al Ayuntamiento
de Sant Josep de Sa Talaia el dia 24 de junio de 2022, asi como la solicitud de
certificado de acto presunto el dia 1 de agosto de 2022».

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Eivissa nimero 2, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Documento: Escritura de declaracion obra nueva otorgada por y “Altos Son,
Sociedad Limitada”, ante el Notario de Sant Antoni de Portmany, Don/fia Maria Dolores
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Fraile Escribano, numero 1587/2022 de protocolo, el 22/09/2022, en union de archivo
informatico en formato CD de las coordenadas de que ha motivado el asiento
ndmero 562 del Diario 117.

Tras la correspondiente calificacion, y de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 19
bis y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria, tras su reforma, Ley 24/2001 de 27 de
diciembre, de medidas fiscales, administrativas y de orden social, y de conformidad con
lo previsto en los articulos 58 y 59 de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del procedimiento administrativo comun, se
le comunica que la inscripcion de dicho titulo ha sido suspendida, con defectos
subsanables, por los siguientes hechos y fundamentos de derecho:

— No se testimonia ni se acompafia la licencia de primera ocupacion, no siendo
admisible su adquisicion por silencio administrativo positivo, al ser contrario a lo
dispuesto en el 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, que en su articulo 11
dispone que “...3. Todo acto de edificacion requerira del acto de conformidad, aprobacién
0 autorizaciéon administrativa que sea preceptivo, segun la legislacion de ordenacién
territorial y urbanistica, debiendo ser motivada su denegacién. En ningln caso podran
entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o derechos que
contravengan la ordenacion territorial o urbanistica. 4. Con independencia de lo
establecido en el apartado anterior, seran expresos, con silencio administrativo negativo,
los actos que autoricen:... b) Las obras de edificacion, construccion e implantacion de
instalaciones de nueva planta...”. Por lo que sera necesaria para la inscripcion,
manifestacion expresa del Ayuntamiento relativa al hecho de que las facultades
adquiridas no son contrarias a la ordenacién urbanistica aplicable. Base legal: Arts. 11
y 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 Rehabilitacion Urbana, y arts. 146 y 158 de la
Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears.

Contra esta calificacion (...)

Eivissa, a siete de diciembre del afio dos mil veintidés. El Registrador.»

Contra la anterior nota de calificacion, don J. S. T., en nombre y representacion de
«Tur y Serra Consultoria, SL», que actla en representacion de la sociedad «Altos Son,
SL», interpuso recurso el dia 9 de enero de 2023 por escrito en el que alegaba lo
siguiente:

«Que la licencia de primera ocupacion es distinta de la licencia de edificacion, si bien
también esta sujeta a licencia, tal como relacionan el art. 146 de la LUIB (12/2017) que
diferencia, por descripcion exhaustiva, los diferentes actos sujetos a licencias. De su
tener literal, se desprende que este acto no es de edificacion, sino de posibilidad de
ocupacion o utilizacién.

La misma LUIB en su art. 158, da la tramitaciébn de estas licencias de primera
ocupacion un caracter de preferencia y exige resolucién expresa en el plazo de un mes
desde la solicitud y presentacion de la documentacion precisa.

En el art. 151.4 de la misma ley, establece la concesion de licencias por silencio
positivo, excluyendo Unicamente a los actos que se refieren en el art. 5.2 de la Ley, es
decir, aquellos que no contravengan legislacion planeamiento con ordenacién territorial.

Asi pues, y siendo la primera ocupacién un derecho que viene implicito en la previa
concesion de licencia y cumplimiento de todos los extremos legales necesarios,
ajustdndose las obras a planeamiento y licencia tal como se acredita la certificacién del
técnico actuante, es de aplicacién plena de silencio administrativo positivo.

Por otra parte, el RDL 7/2015 no incluye la ocupacion entre las notas que requieren
autorizacién expresa con silencio negativo. En este sentido se pronuncia la Direccién
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General de Seguridad Juridica y Fe Publica en su publicacion del 20 de marzo de 2020,
BOE 9 de julio de 2020, en el Gltimo parrafo del punto 3 de los fundamentos de derecho:

“La primera ocupacion es una situacién del edificio ajena a la declaracion de obra
nueva terminada, pues nada tiene que ver con la conclusion de su construccién (aspecto
material) ni su dominio — que ha operado ya por accesion y se ha patrimonializado
(aspecto juridico), sino con una determinada aptitud del edificio para una actividad o uso
a desarrollar posteriormente en el edificio terminado, en unas determinadas condiciones
de calidad y seguridad, exigibles y verificables en el momento que se efectlie o prevea
Su ocupacion. Esta concepcién de la ocupacién quizas justifique que, en el caso de ser
requerida por la legislacion la obtencion de la licencia, el régimen de concesién, a
diferencia de lo que sucede con la licencia de obras, contemple el silencio positivo”.»

\%

El registrador de la Propiedad informo y elevo el expediente a esta Direccién General
mediante escrito de fecha 20 de enero de 2023. En dicho informe afirmaba que el dia 13
de diciembre de 2022 se aport6 por los presentantes la licencia de primera ocupacion y
el dia 15 de diciembre de 2022, al haberse ya subsanado los defectos observados, se
practicé la inscripcion registral solicitada. Asimismo, manifestaba que se habia dado
traslado del recurso interpuesto a la notaria autorizante de la escritura y que, una vez
transcurrido el plazo de cinco dias establecido, no constaba que hubiera realizado
alegaciones.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 149.1.8.2 de la Constitucion Espafiola; 1, 9, 18, 19, 19 bisy 322y
siguientes de la Ley Hipotecaria; 11 y 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; 5, 146, 151, 152 y 158 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo
de las llles Balears; 48 y 54 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se
aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripcidon en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica; 3 y 6 del Reglamento Insular de Ibiza de supresién y reduccion de cargas
administrativas en materias de habitabilidad, urbanismo y patrimonio histérico y de
regulacion de las agroestancias y de la comercializacidon de estancias turisticas en casas
payesas, con la modalidad de alquiler de vivienda principal; 11 de la Ordenanza
reguladora del procedimiento de otorgamiento de licencias urbanisticas en el ambito del
Ayuntamiento de Sant Josep de sa Talaia; las Sentencias del Tribunal Constitucional
namero 61/1997, de 20 de marzo, 143/2017, de 14 de diciembre, y 70/2018, de 21 de
junio; las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 30 de
septiembre de 2000, 17 de junio, 23 de julio y 19 de noviembre de 2004, 22 de abril
de 2005, 23 de febrero y 19 de abril de 2006, 26 de julio de 2007, 9, 10 (2.%), 12, 13, 15
(2.9), 17, 18, 19 y 22 de diciembre de 2008, 8, 9, 10, 12, 13 y 14 de enero, 2 de marzo,
25 de mayo, 21 de julio, 15 y 26 de septiembre y 21 de noviembre de 2009, 9 de enero
de 2010, 24 de marzo, 12 y 14 de abril, 4 y 31 de mayo, 3 y 14 de junio y 14 de
noviembre de 2011, 21 de enero, 29 de octubre (2.2) y 3 de diciembre (1.%) de 2012, 21
de marzo, 2 y 15 de abril (2.2) 16 de julio y 28 de noviembre de 2013, 28 de junio
de 2016 y 7 de marzo y 10 de octubre de 2019, y las Resoluciones de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 13 de febrero y 20 de marzo de 2020.

1. En la escritura objeto de la calificacion impugnada se declara la construccion de
una vivienda unifamiliar sobre determinada finca y, respecto del cumplimiento de la
legalidad urbanistica, se incorporan ciertos documentos, entre los que se incluye cédula
de habitabilidad expedida por el Consell de Eivissa el dia 20 de mayo de 2020. Ademas,
se expresa que se entiende concedida la licencia de primera ocupacion por silencio
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administrativo y que la falta de respuesta del Ayuntamiento se acredita con determinados
documentos que también se incorporan.

El registrador suspende la inscripcion solicitada porque, a su juicio, es necesario
testimoniar o se acompafia la licencia de primera ocupacion, ya que no es admisible su
obtencion por silencio administrativo positivo.

2. De nuevo es necesario precisar el alcance de las normas estatales relativas a
los requisitos necesarios para la documentacién publica e inscripcion registral de las
declaraciones de obras nuevas, sin perjuicio de la remisién a autorizaciones o licencias
gue establezca la normativa autonomica, ya que, si bien, con caracter general, la
Sentencia del Tribunal Constitucional nimero 61/1997, de 20 de marzo, anulé buena
parte del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana
de 26 de junio de 1992, fundandose en que se habian invadido las competencias que, en
materia de urbanismo, se hallan transferidas a las Comunidades Auténomas, esta misma
Sentencia dejaba a salvo aquellos preceptos que, por regular materias que son
competencia exclusiva del Estado, eran perfectamente conformes con la Constitucion
Espafiola. Asi ocurrio con aquellas normas que se referian al Registro de la Propiedad
(cfr. articulo 149.1.8.2 de la Constitucion Espafiola), de lo que se sigue que corresponde
a las Comunidades Auténomas determinar qué clase de actos de naturaleza urbanistica
estan sometidos al requisito de la obtencién de la licencia previa, las limitaciones que
éstas pueden imponer y las sanciones administrativas que debe conllevar la realizacion
de tales actos sin la oportuna licencia o sin respetar los limites por éstas impuestos.
Sin embargo, corresponde al Estado fijar en qué casos debe acreditarse el otorgamiento
de la oportuna licencia (o los requisitos para poder acceder al Registro de la Propiedad
las declaraciones de obras referentes a edificaciones consolidadas por su antigiiedad),
para que el acto en cuestidon tenga acceso al Registro, siempre que la legislacion
autondmica aplicable exija la licencia para poder realizar legalmente el mismo
(Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 22 de abril
de 2005 y 4 de mayo de 2011).

El articulo 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 Rehabilitacion Urbana, establece
como requisito para inscribir la declaracion de obra nueva terminada, ademés de la
certificacion expedida por técnico competente sobre terminaciéon de la obra de
conformidad con la descripcion de ésta en el proyecto que haya sido objeto del acto
de conformidad, aprobacion o autorizacién administrativa que requiera la obra segun la
legislacion de ordenacién territorial y urbanistica y del cumplimiento de todos los
requisitos impuestos por la legislacion reguladora de la edificacion para la entrega de
ésta a sus usuarios (que segun la Resolucion Circular de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 26 de julio de 2007, se trata del seguro decenal y del libro
del edificio), el otorgamiento de las autorizaciones administrativas necesarias para
garantizar que la edificacion redne las condiciones necesarias para su destino al uso
previsto en la ordenacion urbanistica aplicable (que segin la Exposicion de Motivos del
Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, es la licencia de primera ocupacion, sin perjuicio
de que adopte otra denominacion segun las respectivas normativas autonémicas) y los
requisitos de eficiencia energética tal y como se demandan por la normativa vigente
(Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que se aprueba el procedimiento basico
para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios, en cuanto derecho
supletorio estatal, sin perjuicio de su regulacion por la normativa autonémica, en su
caso), salvo que la legislacion urbanistica sujetase tales actuaciones a un régimen de
comunicacion previa o declaracién 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 resolucion
obstativa alguna.

Por tanto, en principio, es exigible la licencia de primera ocupacion para inscribir en
el Registro de la Propiedad las escrituras publicas de declaracion de obras nuevas
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terminadas, siempre que la respectiva normativa autonémica establezca que esta sujeto
a licencia, aprobacion, autorizacion o conformidad administrativa el acto juridico de uso
de la edificacidn y que no es bastante la comunicacién previa o declaraciéon responsable.

3. Respecto del silencio administrativo en relacién con las licencias de ocupacion,
el articulo 23 del Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los
deudores hipotecarios, incluyo entre los actos que requerian acto expreso de conformidad,
aprobacion o autorizacion administrativa la primera ocupacion de las edificaciones de
nueva planta. La posterior Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbanas, derogo6 el citado articulo. El vigente 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, no incluye la ocupacion entre los actos para los que se requiere
autorizacion expresa, con silencio administrativo negativo.

El articulo 11 de esta Ley de Suelo, en su apartado 3, establece: «Todo acto de
edificacion requerird del acto de conformidad, aprobacién o autorizacion administrativa
gue sea preceptivo, segun la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, debiendo
ser motivada su denegacion. En ninglin caso podran entenderse adquiridas por silencio
administrativo facultades o derechos que contravengan la ordenacion territorial o
urbanistica»; y en su apartado 4: «Con independencia de lo establecido en el apartado
anterior, seran expresos, con silencio administrativo negativo, los actos que autoricen:
(...) b) Las obras de edificacion, construccion e implantacion de instalaciones de nueva
planta».

Este mismo articulo, en su apartado 5, dispone: «Cuando la legislacion de ordenacion
territorial y urbanistica aplicable sujete la primera ocupacion o utilizacion de las edificaciones
a un régimen de comunicacion previa o de declaracién responsable, y de dichos
procedimientos no resulte que la edificacion cumple los requisitos necesarios para el
destino al uso previsto, la Administracion a la que se realice la comunicacion debera
adoptar las medidas necesarias para el cese de la ocupacion o utilizacion comunicada.
Si no adopta dichas medidas en el plazo de seis meses, sera responsable de los
perjuicios que puedan ocasionarse a terceros de buena fe por la omisién de tales
medidas. La Administracion podra repercutir en el sujeto obligado a la presentacion de la
comunicacion previa o declaracion responsable el importe de tales perjuicios».

La primera ocupacion es una situacion del edificio ajena a la declaracion de obra
nueva terminada, pues nada tiene que ver con la conclusidn de su construccion (aspecto
material) ni su dominio —que ha operado ya por accesiéon y se ha patrimonializado—
(aspecto juridico), sino con una determinada aptitud del edificio para una actividad o uso
por desarrollar posteriormente en el edificio terminado, en unas determinadas condiciones
de calidad y seguridad, exigibles y verificables en el momento que se efectle o prevea
su ocupacion. Esta concepcion de la ocupacion justifica que, en el caso de ser requerida
por la legislacion la obtencion de la licencia, el régimen de concesion, a diferencia de lo
que sucede con la licencia de obras, contemple el silencio positivo (cfr. la Resolucion de
este Centro Directivo de 20 de marzo de 2020).

4. En el dmbito de la legislaciéon balear, la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de
urbanismo de las llles Balears, contempla la licencia de ocupacién en su articulo 158
(«autorizaciones urbanisticas para la ocupacion de los edificios y la contratacion de los
servicios»), en el que establece: «1. La licencia de ocupacion o de primera utilizacién
tendrd como objetivo verificar el cumplimiento de las condiciones de la licencia
urbanistica previa, comprobar la adecuacion al proyecto autorizado de las obras de las
edificaciones o las instalaciones realizadas y autorizar su puesta en uso (...) 2. En todo
caso, para poder ser ocupado cualquier edificio destinado a albergar personas, tendra
que disponer de la cédula de habitabilidad correspondiente en vigor».

La misma ley, en su articulo 146.1.m), en relacién con el articulo 148.2.h), establece
que estar4 sujeta a licencia urbanistica municipal previa la primera ocupacion o
utilizacion de los edificios, sin posibilidad de que los consejos insulares regulen,
reglamentariamente, la sujecién de la ocupacion de las edificaciones de nueva planta al
régimen de comunicacion previa contemplado en dicha ley (cfr., también el articulo 6 del
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Reglamento Insular de Ibiza de supresion y reduccion de cargas administrativas en
materias de habitabilidad, urbanismo y patrimonio histérico y de regulacién de las
agroestancias y de la comercializacién de estancias turisticas en casas payesas, con la
modalidad de alquiler de vivienda principal: «1. No pueden ser objeto de intervencion
preventiva mediante comunicacion previa: (...) 1.8 La primera ocupacién de las
edificaciones de nueva planta (...)»).

En su articulo 151 («procedimiento de otorgamiento de las licencias urbanisticas») la
Ley 12/2017 dispone que: «(...) 4. La resolucién expresa se notificara en el plazo
maximo de tres meses, sin perjuicio de la procedencia de la interrupcion del plazo en los
términos que fija el articulo 22 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento
administrativo comun de las administraciones publicas. Transcurrido este plazo se podra
entender otorgada la licencia solicitada, sin perjuicio de lo establecido por el articulo 5.2
de esta ley, excepto en los casos en que una norma con rango de ley estatal o
autondémica prevea expresamente el caracter negativo de la falta de resolucion en
plazo».

El articulo 158, en su apartado 1, establece que «la licencia de ocupacion o de
primera utilizacion tendra como objetivo verificar el cumplimiento de las condiciones de la
licencia urbanistica previa, comprobar la adecuacién al proyecto autorizado de las obras
de las edificaciones o las instalaciones realizadas y autorizar su puesta en uso.
La tramitacién de estas licencias tendra caracter preferente, y la resolucion expresa se
notificard en el plazo de un mes desde la solicitud de la persona interesada, con la
documentacion que se determine reglamentariamente, sin perjuicio de la interrupcion del
plazo en los términos que fije la legislacion sobre procedimiento administrativo (...)».

De esta normativa, interpretada a la luz de la Constitucion, resulta la admisibilidad del
silencio positivo en la concesion de licencia de ocupacion.

Ciertamente, la regla del articulo 11.3 del texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
seguln la cual «en ningun caso podran entenderse adquiridas por silencio administrativo
facultades o derechos que contravengan la ordenacion territorial o urbanistica», no
impide que una legislacion autondmica establezca un régimen de silencio positivo para el
otorgamiento de las licencias municipales de primera ocupacion, pues éste régimen se
puede considerar como una especialidad procedimental «ratione materiae» vinculada al
concreto régimen sustantivo de la materia de que se trate (cfr. la Sentencia del Pleno del
Tribunal Constitucional nimero 143/2017, de 14 de diciembre, que afiade que «al estar
atribuida la competencia legislativa sobre el urbanismo a las Comunidades Auténomas, a
éstas incumbe también la aprobacién de las normas de procedimiento administrativo
destinadas a ejecutarla, si bien deberan respetarse en todo caso las reglas generales o
comunes del procedimiento establecidas en la legislacion del Estado dentro del ambito
de sus competencias»).

Como ha quedado expuesto, del citado articulo 11 del texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana no resulta una regla expresa de silencio negativo respecto
de la licencia de primera ocupacion. Por ello, en el presente caso la calificacion del
registrador no puede ser confirmada.

Aceptada la virtualidad del silencio positivo en la obtencién de la licencia de
ocupacion (si no hay contravencién de la licencia de obra) se plantea a efectos
registrales cual es la acreditacion que ha de estimarse suficiente para cumplir con la
exigencia del articulo 28.1 de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, cuando dispone
que debe aportarse el documento que acredite «b) el otorgamiento de las autorizaciones
administrativas necesarias para garantizar que la edificacion redne las condiciones
necesarias para su destino al uso previsto en la ordenacién urbanistica aplicable (...)».

Existen precedentes como el articulo 48 del Real Decreto 1093/1997, segun el cual
es suficiente «el escrito de solicitud de la certificacion del acto presunto, todos ellos
sellados por la Administracién actuante, y la manifestacion expresa del declarante de
que, en los plazos legalmente establecidos para la concesion de la licencia solicitada y
para la expedicion de la certificacion del acto presunto, no se le ha comunicado por la
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Administracion la correspondiente resolucion denegatoria de la licencia solicitada ni
tampoco se le ha expedido la certificacion del acto presunto».

En los casos en que la legislacion estatal y autondmica lo permitan, la obtencién de
la licencia de ocupacion por silencio positivo podra acreditarse incorporando a la
escritura, en original o por testimonio: a) la certificacion administrativa del acto presunto,
ahora ya no como medio Unico ni preferente para acreditar el silencio positivo; o b) el
escrito de solicitud de la licencia y, en su caso, el de denuncia de la mora, todos ellos
sellados por la Administracién actuante, y la manifestacion expresa del declarante de
gue, en los plazos legalmente establecidos para la concesion de la licencia solicitada, no
se la ha comunicado por la Administracion la correspondiente resolucién denegatoria de
la licencia solicitada, o c) cualquier otro medio de prueba admitido en Derecho que venga
a justificar que la Administracién admite la existencia de la licencia obtenida por silencio
positivo.

Cuando no se aporte el certificado administrativo de acto presunto, el registrador
debera realizar la posterior comunicacion de la inscripcién a la Comunidad Auténoma,
con constancia por nota marginal, en publicidad y nota de despacho —con fundamento en
el articulo 65 de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana—, con referencia expresa a que
el titulo habilitante es el acto presunto y los medios aportados para su prueba. Asimismo,
debera comunicarla al Ayuntamiento y hacer constar en la inscripcion y en la nota de
despacho la practica de dicha notificacion (cfr. articulos 54 y 48.2 del citado Real
Decreto 1093/1997).

En el caso del presente expediente, consta la manifestacion del interesado y la
acreditacion de la falta de respuesta en el plazo mencionado en acta autorizada
por la notaria autorizante. Se incorporan ademas copia de la instancia presentada al
Ayuntamiento de Sant Josep de Sa Talaia el dia 24 de junio de 2022, asi como
la solicitud de certificado de acto presunto el dia 1 de agosto de 2022, por lo que se
cumplen los requisitos de acreditacion establecidos en el citado articulo 48 del Real
Decreto 1093/1997.

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacién del
registrador.

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 natificacion, 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, 31 de marzo de 2023.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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