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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

8146 Resolucién de 29 de mayo de 2018, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién de la
registradora de la propiedad de Toledo n.° 2, por la que se suspende la
inscripcién de un acta notarial de finalizacién de obra.

En el recurso interpuesto por don C. G. C. contra la nota de calificaciéon de la
registradora de la Propiedad de Toledo numero 2, dofia Maria Luz Sanchez-Jauregui
Lazaro, por la que se suspende la inscripcién de un acta notarial de finalizacién de obra.

Hechos
|

Mediante acta autorizada por el notario de Toledo, don Nicolas Moreno Badia, el dia 22 de
enero de 2018, con el numero 168 de protocolo, se declaro la finalizacién de una obra nueva
declarada sobre la finca registral nUmero 1.663 del término municipal de Cobisa.

Presentada dicha acta en el Registro de la Propiedad de Toledo numero 2, fue objeto
de la siguiente nota de calificacion:

«Hechos:

Se encuentra presentada en este Registro, pendiente de despacho, la escritura
autorizada el 22/01/2018 por el Notario de Toledo don Nicolas Moreno Badia, protocolo
168/2018, que motivo el asiento de presentacion 1163, en el Diario 65, el dia 29/01/2018.

Fundamentos de Derecho:

Examinado el precedente documento de conformidad con lo dispuesto en el art. 18
de la ley hipotecaria y visto lo dispuesto en su articulo 9.a) y en el articulo 202 de la
misma, segun el cual: “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 instalaciéon. En todo caso, habran de
cumplirse todos los requisitos que hayan de ser objeto de calificacion registral, segun la
legislacion sectorial aplicable en cada caso. La porcion de suelo ocupada por cualquier
edificaciéon, instalacion o plantacion habra de estar identificada mediante sus
coordenadas de referenciacion geografica. Salvo que por la antigiiedad de la edificacion
no le fuera exigible, deberd aportarse para su archivo registral el libro del edificio,
dejando constancia de ello en el folio real de la finca. En tal caso, cuando se trate de
edificaciones en régimen de propiedad horizontal, se hara constar en el folio real de cada
elemento independiente su respectiva representacion grafica, tomada del proyecto
incorporado al libro.” y vistos los arts 45 y siguientes del R/D 1093 de 4 de julio de 1997
por el que se aprueban las normas complementarias al reglamento sobre inscripcién de
actos de naturaleza urbanistica, y en concreto lo dispuesto en el art. 46 los arts. 19 y ss.
de la Ley de Ordenacion de la edificacion y la Instruccion de la D.G. Registros y
Notariado de 11 de septiembre de 2000, que regulan la necesidad de constitucién del
seguro decenal y de los requisitos para su inscripcion, el articulo 7 de la citada ley de
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Ordenacioén, el articulo 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, el
articulo 169 de la Ley de ordenacion del Territorio y la actividad urbanistica de Castilla La
Mancha y la Resolucién-Circular 26/07/2007 resolviendo consulta de la Asociacion de
Promotores Constructores de Espafia sobre el articulo 19 de la Ley 8/2007, de 27 de
mayo, de Suelo segun la cual: “no se autorizaran por los Notarios ni se inscribiran por los
Registradores de la Propiedad escrituras publicas de declaracion de obra nueva
terminada o actas de finalizacion de obra de edificaciones sujetas a la Ley 38/1999, de 5
de Noviembre, de Ordenacion de la Edificacién (en lo sucesivo LOE) sin que se les
acrediten tanto el seguro decenal regulado en el articulo 19 de la citada Ley, como los
demas requisitos documentales exigidos por esa ley para la entrega al usuario. Tal
documentacién no es otra que el Libro Edificio a que se refiere el articulo 7 de la LOE.
En él se integraran el proyecto, la identificacion de los agentes intervinientes, licencias, y
demas requisitos exigidos por el citado articulo 7 de la ley 38/1999 y en su caso los
demas requisitos exigidos por la legislacién autondmica como integrantes del mismo”,
resulta la siguiente:

Calificacion:

— Alos efectos de llevar a cabo el oportuno archivo registral del libro del edificio de la
obra, debera aportarse este en fichero informatico, formato PDF, firmado
electrénicamente por el técnico que haya intervenido en su elaboracién, o, en su defecto,
acompanado de instancia suscrita por el promotor con la firma legitimada notarialmente.

— Asimismo deberan aportarse las coordenadas de referenciacion geografica de la
porcion de suelo ocupada por la edificacion en formato GML.

Toledo, siete de febrero del afio dos mil dieciocho La Registrador (firma ilegible y
sello con el nombre y apellidos de la registradora).

Contra la calificacion negativa precedente (...).»

Contra la anterior nota de calificacién, don C. G. C. interpuso recurso el dia 12 de
marzo de 2018 mediante escrito en el que alegé lo siguiente:

«Hechos: (...)

En relacion a la entrega del libro de edificio el recurrente considera que, efectuando
una interpretacion flexible de las normas aplicables, no seria exigible a efectos de
registro cuando se trata de construccion de viviendas de autopromocion, es decir,
aquéllas en las que el promotor y propietario de la vivienda es la misma persona.

Fundamentos de Derecho:

Primero.

En el presente caso, los declarantes de la obra nueva finalizada habian declarado en
la escritura de préstamo hipotecario formalizada en virtud de escritura publica autorizada
en Toledo, por el notario D. Alvaro Cobian Echeverria, inscrita en el Registro de la
Propiedad de Toledo n.° 2 el 02/11/2018, que el importe del préstamo se destinara a la
construccion de la vivienda descrita en la que los prestatarios fijaran su residencia
habitual (clausula 7.2) por lo que la obra nueva en construccion se lleva a cabo para uso
propio, de modo que los declarantes son, a la vez que promotores de la edificacion,
propietarios y usuarios finales de la misma.

La Direccion General de los Registro y del Notariado (en adelante DGRN), en
reiteradas resoluciones (las resoluciones de 10 de diciembre de 2008, 15 de diciembre
de 2008, 17 de diciembre de 2008, 22 de diciembre de 2008, 9 de diciembre de 2008, 13
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de diciembre de 2008, 18 de diciembre de 2008, 19 de diciembre de 2008 y otras), venia
realizando una interpretacion literal, l6gica, sistematica yfinalista de la normativa
aplicable (articulo 19.1 de la Ley estatal de Suelo; articulo 7 y la disposiciéon adicional
segunda de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion), de la
que se desprende que, en ultimo extremo, no se pretende tutelar con dichas
disposiciones legales el interés del promotor sino el de los ulteriores usuarios de la
edificacion y, precisamente por ello, carece de justificacién imponer la exigencia del Libro
de Edificio, por destinarse a uso propio del promotor, y por ello no se da el supuesto de
hecho de la norma: la contemplacién de la entrega de la edificacion por el promotor a los
usuarios finales de la misma.

Por tanto, la DGRN habia venido manteniendo que la exigencia de depdésito del Libro
del Edificio carecia de justificacion en el supuesto de que la obra nueva declarada fuese
una vivienda unifamiliar de uso propio de los propietarios declarantes, sin vocacion de
ser transmitida a tercero.

Como esta declarado en la escritura de obra nueva en construcciéon ya mencionada,
la obra se inici6 el 17 de septiembre de 2015. Los recurrentes, como auto promotores de
una vivienda, confiados en la doctrina de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de no exigencia del Libro de Edificio en el momento en que se inicié la obra,
no se preocuparon en la confeccién del mismo por lo que a fecha actual carece de él.

En ese contexto, es imposible dar cumplimiento a lo que pide la nota (acreditar la
entrega al propietario del libro del edificio), por la razén de que tal libro es un documento
complejo compuesto, a su vez, por otros de diversa procedencia, algunos de los cuales
no se los entrega nadie al promotor, sino que los acarrea él mismo, como es el caso de
la relacion de los agentes que han intervenido en el proceso de edificacion; otros, los
producen juntamente constructor y promotor, como el acta de recepcién de la obra; y
otros, en fin, le seran entregados al promotor por un tercero que, en unos casos, sera el
arquitecto (en cuanto al proyecto y sus eventuales modificaciones, el certificado final de
obra y las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio) y, en otros, sera alguien
distinto del arquitecto, como sucedera con las instrucciones de uso y mantenimiento de
ciertas instalaciones del edificio (sistema de climatizacién, acumuladores de energia,
etc.). Por todo ello, el articulo 7.1.d) del Decreto 81/2007, de 19 de junio, de la
Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha, que regula el libro del edificio para
edificios destinados a vivienda en dicha Comunidad, establece como obligacién del
promotor la de formalizar el libro del edificio, recabando y archivando la documentacion
generada en el proceso por el resto de los agentes para su entrega al propietario (art 5
del Decreto 81/2007). En suma, no cabe que el auto promotor se haga entrega a si
mismo del libro del edificio y es imposible técnicamente dar cumplimiento a lo que el
Registrador exige en su nota de calificacion.

Segundo.

En Resolucion de 29 de mayo de 2017 de la DGRN, en sus Fundamentos de
Derecho 3 y 4 establece que:

“Debe insistirse en la doctrina asumida por esta Direccion General basada en la
diferenciacion entre normas de naturaleza registral, reguladoras netamente de requisitos
de inscripcién, y cuya competencia estatal no se discute, y normas de caracter material o
sustantivo, donde pueden tener aplicacion preferente las normas autonémicas, dictadas
en ejercicio de sus competencias exclusivas y cuyo régimen propio debera ser respetado
también a efectos de inscripcién.

Es lo que ocurre en el caso particular del libro del edificio, elevado a requisito exigible
a efectos de inscripciéon de la declaracién de obra nueva, pero que debera matizarse.
Con la normativa propia de cada Autonomia, en su caso, en ejercicio de sus
competencias en materia de vivienda. En este sentido, el depdsito del libro del edificio
sera exigible, salvo que la normativa autondmica exima de depdsito.
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4. Por tanto debemos referimos a la legislacién autonémica para concretar la
exigencia de aportar el libro del edificio en los casos de declaraciones de obras nuevas
terminadas declaradas por un autopromotor.”

En este sentido hay que referirse al Decreto 81/2007, de 19 de junio, por el que se
regula el libro del Edificio para edificios destinados a vivienda en Castilla-La Mancha, ya
mencionado, en cuya exposicion de motivos se sefiala las competencias exclusivas en
materia de vivienda de la Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha que le atribuye el
articulo 31.1.2 de su Estatuto de Autonomia.

El art. 5 del Decreto 81/2007 regula la transmisién del libro de edificio estableciendo
en su punto 1 que «El Libro del Edificio debera entregarse por el promotor al propietario
del edificio o persona en quien delegue de acuerdo con la normativa de aplicacion,
previa o simultineamente a la entrega de las llaves y en todo caso, antes de la
ocupacion o toma de posesidon de las vivienda». Desde luego, haciendo una
interpretacion logica y finalista de esta norma no cabe que el auto promotor se haga
entrega a si mismo del libro de edificio, de la que se desprende a su vez que, en ultimo
extremo, no se pretende tutelar con dicha disposicion el interés del promotor sino el de
los ulteriores usuarios/propietarios de la edificacidn distintos al promotor.

En definitiva, lo que la normativa autonémica exige es la entrega del libro de edificio
a un propietario distinto del promotor, por lo que se colige que dicho libro no es exigible
cuando de una autopromocion de vivienda habitual se trata.»

Y

La registradora de la Propiedad de Toledo niumero 2 emitié informe, ratificando la
calificacion en todos sus extremos, y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 202 y 326 de la Ley Hipotecaria; 5, 7, 9 y 19 y la disposicion
adicional segunda y la disposicion transitoria primera de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacién de la Edificacion; los articulos 2, 7 y 8 del Decreto 81/2007,
de 19 de junio, por el que se regula el Libro del Edificio para edificios destinados a
vivienda en Castilla-La Mancha; la Resolucion de 29 de octubre de 2015, de la
Subsecretaria, por la que se publica la Resoluciéon Conjunta de la Direccién General de
los Registros y del Notariado y de la Direccion General del Catastro, por la que se
regulan los requisitos técnicos para el intercambio de informacion entre el Catastro y los
Registros de la Propiedad, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 10, 12, 13, 15, 17, 19 y 22 de diciembre de 2008, 8, 9, 12 y 14 de enero
de 2009, 9 de enero de 2010, 24 de marzo de 2011, 17 de enero y 23 de julio de 2012,
21 de marzo, 2 de abril y 16 de mayo de 2013, 4 y 11 de marzo y 2 de abril de 2014, 1 de
marzo, 19 de abril, 6 y 8 de septiembre, 26 de octubre y 7 de noviembre de 2016, 9y 18
de enero, 22 de febrero y 7 y 29 de junio 2017 y 19 de febrero de 2018.

1. Es objeto de este recurso determinar si es inscribible un acta notarial de
finalizaciéon de obra de una vivienda unifamiliar destinada a uso propio del promotor.

La registradora suspende la inscripcion sefialando que es necesario aportar el libro
del edificio conforme al articulo 202 de la Ley Hipotecaria y por no aportarse las
coordenadas georreferenciadas de la porcion de suelo ocupada por la edificacion.
Defecto este ultimo que no ha sido objeto de recurso.

El recurrente alega, en sintesis, la doctrina de la Direcciéon General de los Registros y
del Notariado en la que no se exigia el libro del edificio para edificaciones destinadas a
uso propio del promotor y que la normativa autonémica de Castilla-La Mancha se refiere
a entrega de tal libro por el promotor, lo que debe entenderse en el sentido de que
tratandose de autopromotor no hay obligacion alguna de entrega.
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2. LaLey 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion, que entré
en vigor el 6 de mayo de 2000, dentro de su Capitulo Il titulado «exigencias técnicas y
administrativas de la edificacion», estableci6 en su articulo 7 relativo a la
«documentacion de la obra ejecutada», que «una vez finalizada la obra, el proyecto, con
la incorporacion, en su caso, de las modificaciones debidamente aprobadas, sera
facilitado al promotor por el director de obra para la formalizacion de los
correspondientes tramites administrativos. A dicha documentacién se adjuntara, al
menos, el acta de recepcion, la relacion identificativa de los agentes que han intervenido
durante el proceso de edificaciéon, asi como la relativa a las instrucciones de uso y
mantenimiento del edificio y sus instalaciones, de conformidad con la normativa que le
sea de aplicacion. Toda la documentacidon a que hace referencia los apartados
anteriores, que constituira el Libro del Edificio, sera entregada a los usuarios finales del
edificio».

Segun la disposicion final primera de dicha ley, relativa al fundamento constitucional
de la misma, el referido articulo 6, como todos los demas incluidos en los capitulos | y I
de la ley, se dicta al amparo de la competencia que corresponde al Estado de
conformidad con los articulos 149.1.6.2,8.2 y30.2 de la Constitucion Espafola «en
relacion con las materias civiles y mercantiles y con las obligaciones de los agentes de la
edificacion y atribuciones derivadas del ejercicio de las profesiones establecidas en el
capitulo lll, sin perjuicio de los derechos civiles, forales o especiales existentes en
determinadas Comunidades Autonomas».

Por tanto, la exigencia sustantiva, impuesta al promotor por el articulo 6 de elaborar
el libro del edificio y entregarlo a los usuarios finales del edificio, resulta de aplicacion
plena en todo el territorio nacional, como exigencia de naturaleza civil y mercantil,
aunque «sin perjuicio de los derechos civiles, forales o especiales existentes en
determinadas Comunidades Autonomas».

Desde el punto de vista notarial y registral, el articulo 19 de la Ley 8/2007, de 28 de
mayo, de suelo, (que entrd en vigor el dia 1 de julio de 2007) y posteriormente el articulo
20 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de suelo, y actualmente 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, han establecido y mantenido la exigencia de que «tratdndose de
escrituras de declaraciéon de obra nueva terminada, (los notarios y los registradores)
exigiran, (...) el cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la legislacion
reguladora de la edificacidon para la entrega de ésta a sus usuarios». Entre tales
requisitos se encuentra incluido el relativo a la confeccidon del libro del edificio y su
entrega a los usuarios finales.

Desde el punto de vista, estrictamente registral, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de
Reforma de la Ley Hipotecaria y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario,
introdujo en el nuevo articulo 202 de la Ley Hipotecaria, relativo a la inscripcion de
edificaciones, la exigencia de que «salvo que por la antigliedad de la edificacion no le
fuera exigible, debera aportarse para su archivo registral el libro del edificio, dejando
constancia de ello en el folio real de la finca». Y en consonancia con ello, el nuevo
articulo 9 establece que «la inscripcidén contendra las circunstancias siguientes: a) (...)
tratandose de edificaciones, expresion del archivo registral del libro del edificio, salvo que
por su antigiiedad no les fuera exigible».

3. Como ya se afiirmé en la Resolucion de 26 de octubre de 2016, tras la
aprobacion de la Ley 13/2015, de 24 de junio, debe revisarse la doctrina que esta
Direccion General vino manteniendo sobre la exigencia del libro del edificio ha sido que
senalaba, resumidamente, que no se pretende tutelar el interés del promotor, sino el de
los ulteriores usuarios de la edificacién y, precisamente por ello, carece de justificacion
imponer la exigencia de control debatida cuando, por destinarse a uso propio del
promotor, no se da el supuesto de hecho de la norma: la entrega de la edificacién por el
promotor a los usuarios finales de la misma.
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La citada Ley 13/2015, de 24 de junio, modifica el articulo 202 segun se ha visto y en
base a este precepto se afiade un requisito a efectos de inscripcion para las
declaraciones de obra nueva terminada, esto es, la necesidad de aportar para su archivo
el libro del edificio. Y se exige a todo tipo de edificacién sean viviendas o industriales
(articulo 2 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion).

El libro del edificio se configura como un conjunto de documentos graficos y escritos,
que proporcionan a los propietarios y usuarios la informacion necesaria no sélo para la
contratacién de los servicios y suministros necesarios para el funcionamiento del edificio,
sino también para llevar a cabo, entre otras, actuaciones relativas a su mantenimiento y
conservacion, a la correcta ejecucion de eventuales obras de reforma, reparacion o
rehabilitacion o al resarcimiento de dafios materiales causados por vicios o defectos de
construccion, documentaciéon que, por su propia naturaleza y finalidad, debe ser
actualizada y ser accesible a los sucesivos interesados, propietarios y sucesivos
adquirentes, a los que debe afadirse a las Administraciones Publicas.

Partiendo de esta funcién del citado libro, ajena, en principio, al contenido estricto de
la publicidad registral, el legislador de la reforma, aprovechando la propia dinamica de la
institucion registral, viene ahora a imponer como requisito de inscripcion de la
edificacion, el archivo registral del libro, y facilitando, a su vez, su publicidad.

Asi se comprende que la Resolucion de 29 de octubre de 2015, de la Subsecretaria,
por la que se publica la Resoluciéon Conjunta de la Direcciéon General de los Registros y
del Notariado y de la Direccion General del Catastro, regule los requisitos técnicos para
el intercambio de informacion entre el Catastro y los Registros de la Propiedad; que la
disposicion adicional segunda regule el formato informatico del libro del edificio,
estableciendo que, para facilitar la consulta, tratamiento, archivo y publicidad registral del
libro del edificio, conforme al articulo 202 de la Ley Hipotecaria, y su puesta a disposicion
del Catastro, el citado libro del edificio, con el contenido regulado en el articulo 7 de la
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacidn, deba presentarse en
el Registro de la Propiedad en soporte informatico, en formato PDF y autenticado por el
promotor con su firma electrénica o por otro medio fehaciente.

Tal novedosa funcién registral de archivo y publicidad de un contenido ajeno a la
situacion juridico real del inmueble, que toma ahora sélido apoyo en la actual normativa
hipotecaria, no puede ser desligada de un modo absoluto del ambito material en el que
se enmarca, la proteccion de los derechos de consumidores y usuarios, en este caso,
usuarios de los inmuebles, recordando aqui el deber inexcusable que impone a notarios
y registradores, el articulo 81 del Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias.

Con todo, debe insistirse en la doctrina asumida por esta Direccién General basada
en la diferenciacién entre normas de naturaleza registral, reguladoras netamente de
requisitos de inscripciodn, y cuya competencia estatal no se discute, y normas de caracter
material o sustantivo, donde pueden tener aplicacion preferente las normas autonémicas,
dictadas en ejercicio de sus competencias exclusivas y cuyo régimen propio debera ser
respetado también a efectos de inscripcion.

Es lo que ocurre en el caso particular del libro del edificio, elevado a requisito exigible
a efectos de inscripcion de la declaraciéon de obra nueva, pero que debera matizarse con
la normativa propia de cada Autonomia, en su caso, en ejercicio de sus competencias en
materia de vivienda. En este sentido, el depdsito del libro del edificio sera exigible, salvo
que la normativa autonémica exima de su formalizacion y depésito.

4. Recapitulando lo expuesto, desde la entrada en vigor de la Ley de Ordenacion
de la Edificacién es indudable que existe el requisito sustantivo de rango legal de que el
promotor ha de formar el libro del edificio y entregarlo a los usuarios finales de la
edificacion, y desde la entrada en vigor de la Ley 13/2015 es indudable que existe el
requisito registral, también de rango legal, de que debera aportarse para su archivo
registral el libro del edificio, dejando constancia de ello en el folio real de la finca.
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Y consecuentemente con todo ello, este Centro Directivo ya declar6 en su
Resolucién de 7 de junio de 2017, que el libro del edificio no es exigible a las
edificaciones que no estén sujetas a la Ley 38/1999, de Ordenacion de la Edificacion (es
decir, aquéllas para cuyos proyectos se solicitd la licencia de edificacion antes del 6 de
mayo de 2000, fecha de entrada en vigor de la citada Ley), pues asi resulta de la
disposicion transitoria primera de dicha ley.

Desde el punto de vista registral, también declaré en sus Resoluciones de 7 y 29 de
junio de 2017, que el articulo 202 de la Ley Hipotecaria, en la redaccién dada por la Ley
13/2015, es aplicable a todo documento presentado bajo su vigencia, y por tanto, no es
causa de exencion a la obligacién de aportar el libro del edificio para su depdsito registral
el hecho de que la citada norma no estuviera vigente en el momento de ni de ser
declarada ni de ser terminada la obra.

Y desde el punto de vista competencial, atendida la distincion entre normas de
naturaleza registral (reguladoras netamente de requisitos de inscripcion, y cuya
competencia estatal no se discute) y normas de caracter material o sustantivo (materia
en la que pueden tener aplicacion preferente las normas autondémicas), en el caso
particular del libro del edificio, este Centro Directivo declaré en varias Resoluciones
(como las de 17 de enero de 2017 6 19 de febrero de 2018) que la norma material
preferente es la autonémica, que podra en su caso eximir de esta obligacion de
formalizacién y depdsito del libro del edificio.

5. En el presente caso, la edificacién se inicia y termina bajo la vigencia de la Ley
de Ordenacién de la Edificacion, norma estatal que impuso el requisito sustantivo de
confeccionar el libro del edificio.

Por otra parte, el documento notarial donde se declara formalmente la terminacién de
la obra se otorga y se presenta en el Registro de la Propiedad bajo la vigencia del actual
articulo 202 de la Ley Hipotecaria, que exige la aportacién del citado libro del edificio
para su archivo registral.

En el ambito de la Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha, el articulo 7 del
Decreto 81/2007, de 19 de junio, por el que se regula el Libro del Edificio para edificios
destinados a vivienda en Castilla-La Mancha, establece la obligacién del promotor de
formalizar el libro del edificio, y, ademas, el articulo 8 regula las siguientes obligaciones
de gestién del libro por los propietarios: «a) Recibiran el Libro del Edificio junto al Acta de
Entrega del Libro del Edificio. b) Tendran a su cargo la custodia del Libro del Edificio,
debiendo completar y actualizar su documentacién, y deberan documentar a lo largo de
la vida util del edificio todas las intervenciones, ya sean de reparacién, reforma o
rehabilitacion realizadas sobre el mismo. c¢) Validaran los documentos que se vayan
aportando al Libro del Edificio, cuando no sean originales. Dicha validacién se hara con
la fecha y la firma de la persona que tenga encomendada la gestion del Libro del Edificio,
sobre la fotocopia que se va a conservar en el archivo documental del Libro. d) Deberan
tener siempre el Libro del Edificio a disposicién de los usuarios que tengan interés en
consultarlo, asi como de las Administraciones Publicas o autoridades competentes; y en
su caso, permitir la reproduccion de los documentos integrantes del mismo. e)
Realizaran las operaciones de mantenimiento que se establecen en la Carpeta de
Instrucciones de Uso y Mantenimiento, solicitando la presencia de profesionales o
empresas legalmente autorizadas, cuando la situacion lo requiera. f) En caso de venta
de la vivienda, deberan transmitir al comprador la documentacién que posean en relaciéon
con el estado, uso y mantenimiento de la misma. g) En caso de arrendamiento, el
propietario debera poner a disposicidon del arrendatario la documentacién de la vivienda
que le permita ejercitar su responsabilidad en el uso de la misma. En el caso de edificios
en los que se haya establecido el régimen de propiedad horizontal, estas obligaciones
recaeran en el Presidente de la comunidad de propietarios».

Segun la normativa autonémica aplicable indicada, no sélo no resulta norma alguna
que exima del depésito previo en el Registro del libro del edificio para los supuestos de
autopromocion, sino que la exigencia de tal depdsito concuerda con las obligaciones del
propietario previstas en la misma norma autondémica de tenerlo a disposicién de los
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usuarios que tengan interés en consultarlo, asi como de las Administraciones Publicas o
autoridades competentes. Y ello considerando también que el citado Decreto en su
articulo 2 extiende el ambito de aplicacion a los edificios cuyo uso principal sea el de
residencial vivienda «cualquiera que sea su tipologia edificatoria y régimen de propiedad
o tenencia».

En definitiva, en el caso de este expediente, dados los términos claros e inequivocos
del articulo 202 de la Ley Hipotecaria y del Decreto 81/2007, de 19 de junio, de la
Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha, impiden excepcionar del requisito del
depodsito previo en el Registro del libro del edificio respecto del supuesto de
autopromocion, excepcion, que a diferencia de lo que ocurre con otras exigencias (v. gr.
seguro decenal) no esta contemplada en ninguna norma, lo cual puede estar justificado,
ademas, en el sentido de que el seguro decenal tiene una duracién temporal, mientras
que el libro del edificio tiene vocaciéon de permanencia.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién de la registradora.

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 notificacion, 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 mayo de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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