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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

14986  Resolucion de 25 de marzo de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Benissa, por la que se suspende la
inscripcion de una declaracion de obra nueva por no haberse cumplido la
obligacién de archivo del Libro del Edificio.

En el recurso interpuesto por don Luis Miguel Gonzalez Vallés, notario de San
Vicente del Raspeig, contra la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de
Benissa, dofia Virginia Mengual Frasés, por la que se suspende la inscripcion de una
declaracion de obra nueva por no haberse cumplido la obligacion de archivo del Libro del
Edificio.

Hechos

Mediante escritura autorizada el dia 23 de septiembre de 2025 por el notario de San
Vicente del Raspeig, don Luis Miguel Gonzalez Vallés, con el nUmero 2.297 de protocolo,
don G. D., en representacion acreditada de la mercantil «Alidybo Invest, S.L.», como
titular registral de la finca nimero 19.542 del término de Benissa, declaraba una obra
nueva sobre la misma consistente en una vivienda unifamiliar, protocolizando la licencia
ndmero 278/2006 del Ayuntamiento de Benissa, de fecha 18 de julio de 2007,
compareciendo en la escritura el arquitecto director de la obra que ratificaba la
descripcion de la misma y su terminacién mediante sendos certificados de final de obra,
expedidos por el director de la obra y el director de la ejecucion de la obra.

Presentada el dia 25 de noviembre de 2025 dicha escritura en el Registro de la
Propiedad de Benissa, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Documento y datos de presentacion:

Escritura autorizada el dia 23/09/2025 por el Notario don Luis Miguel Gonzalez
Vallés, numero 2297/2025 de su protocolo y que ha causado el asiento de
presentacion 2740 del diario 2025, Referencia 6198 de 2025, fecha de
entrada 25/11/2025, se suspende la extension del asiento solicitado por cuanto:

Calificacion negativa:

El articulo 18 de la Ley Hipotecaria que establece la obligacion del Registrador de
calificar los titulos presentados a inscripcion, el cual literalmente dice lo siguiente: “Los
Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro. El plazo
méximo para inscribir el documento sera de quince dias contados desde la fecha del
asiento de presentacion. El Registrador en la nota a pie de titulo, si la calificacién es
positiva, o en la calificacion negativa deberd expresar inexcusablemente la fecha de la
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inscripcién y, en su caso, de la calificacion negativa a los efectos del computo del plazo
de quince dias. Si el titulo hubiera sido retirado antes de la inscripcion, tuviera defectos
subsanables o existiera pendiente de inscripcion un titulo presentado con anterioridad, el
plazo de quince dias se computara desde la fecha de la devoluciéon del titulo, la
subsanacion o la inscripcion del titulo previo, respectivamente. En estos casos, la
vigencia del asiento de presentacion se entenderd prorrogada hasta la terminacion del
plazo de inscripcion. Por razones extraordinarias, debidamente acreditadas, la Direccion
General de los Registros y del Notariado podra, a solicitud del Registrador competente
formulada dentro de los dos primeros dias de plazo de inscripcion, ampliar hasta quince
dias méas como méximo dicho plazo. Si la Direccién General no contesta en el plazo de
dos dias contados desde que tuviera entrada la solicitud, se entendera que ésta ha sido
desestimada. El Registrador no podra recurrir contra la decisién expresa o presunta que
adopte la Direccion General”.

De este modo, la Registradora de la Propiedad que suscribe, previo examen y
calificacion del documento resefiado ha resuelto suspender, la inscripcion del documento
objeto del asiento de presentacién 2740 del diario 2025 de este Registro, por concurrir
en el mismo las causas impeditivas siguientes y de acuerdo a los fundamentos de
Derecho expresados a continuacion:

Hechos

1. No se aporta el correspondiente libro del edificio.

2. No se aporta el certificado de eficiencia energética.

3. Asimismo, la licencia de edificacion 278/2006 del Ayuntamiento de Benissa
guedo supeditada a determinadas condiciones sin que conste que se haya acreditado el
cumplimiento de las mismas por medio de certificacion administrativa que acredite el
cumplimiento de tales condiciones. Habiendo subordinado expresamente la
Administracion la efectividad de la licencia al cumplimiento de las condiciones por ella
impuesta, no cabe inscribir la ampliacién de obra nueva sin acreditar el cumplimiento de
las condiciones que es determinante de la efectividad de referida licencia. A tales efectos
no es habil el informe del arquitecto técnico municipal favorable, sino que en base al
mismo debe emitirse el certificado de cumplimiento de condiciones por el érgano con
facultades certificantes en el seno de dicha administracion.

Fundamentos de Derecho

1. En cuanto al contenido del libro del edificio y necesaria incorporacion del acta de
recepcion de la obra, dispone la Ley 38/99, de cinco de noviembre, de Ordenacion de la
Edificacién, en su articulo 7: “Articulo 7. Documentacion de la obra ejecutada. Una vez
finalizada la obra, el proyecto, con la incorporacién, en su caso, de las modificaciones
debidamente aprobadas, serd facilitado al promotor por el director de obra para la
formalizacion de los correspondientes trdmites administrativos. A dicha documentacion
se adjuntara, al menos, el acta de recepcion, la relacion identificativa de los agentes que
han intervenido durante el proceso de edificacién, asi como la relativa a las instrucciones
de uso y mantenimiento del edificio y sus instalaciones, de conformidad con la normativa
gue le sea de aplicaciéon. Toda la documentacion a que hace referencia los apartados
anteriores, que constituira el Libro del Edificio, sera entregada a los usuarios finales del
edificio.”.—Destacar también lo dispuesto en el articulo 9.a de la Ley Hipotecaria el cual
literalmente dice asi: “El folio real de cada finca incorporara necesariamente el codigo
registral Unico de aquélla. Los asientos del Registro contendran la expresion de las
circunstancias relativas al sujeto, objeto y contenido de los derechos inscribibles segun
resulten del titulo y los asientos del registro, previa calificacion del Registrador. A tal fin,
la inscripcién contendrd las circunstancias siguientes: a) Descripcidn de la finca objeto de
inscripcién, con su situacion fisica detallada, los datos relativos a su naturaleza, linderos,
superficie y, tratandose de edificaciones, expresion del archivo registral del libro del
edificio, salvo que por su antigiedad no les fuera exigible. Igualmente se incluira la
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referencia catastral del inmueble o inmuebles que la integren y el hecho de estar o no la
finca coordinada graficamente con el Catastro en los términos del articulo 10.”.—Y afiadir
lo dispuesto en el articulo 202 de la Ley Hipotecaria el cual literalmente dice asi: “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
o0 instalacién. En todo caso, habran de cumplirse todos los requisitos que hayan de ser
objeto de calificacion registral, seguin la legislacion sectorial aplicable en cada caso. La
porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacion o plantacién habra de
estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica. 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. 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”.

Conviene resaltar que el parrafo segundo del articulo 7 trata del acta de recepcion, y
el parrafo tercero del mismo articulo dice que toda la documentacion a que hace
referencia los apartados anteriores constituira el Libro del Edificio, por lo cual el citado
acta integra y forma parte del Libro del Edificio, y por tanto, sigue el régimen de
obligaciones relativas al mismo que luego se exponen. Asi lo afirma también la
Resolucién-Circular de la DGRN de 26-07-07, en su punto sexto al decir..."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 documentacion no es otra que el Libro
Edificio a que se refiere el articulo 7 de la LOE. En él se integraran el proyecto, la
identificacién 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
legislacion autondmica como integrantes del mismo”.

Por dltimo, y en el &mbito autonémico, destaca lo dispuesto en el articulo 14.7 del
Decreto 25/2011 de 18 de marzo del Consell de la Generalitat Valenciana, el cual
literalmente dice asi: “El promotor debera depositar en el Registro de la Propiedad en
cuya circunscripcion radique el inmueble una copia del libro del edificio, acompafiada de
copia auténtica del acta notarial de depdsito”.

De las Resoluciones de la Direccion general de la Seguridad Juridica y Fe Publica,
citar, entre otras, las de 9-1-17, 29-5-17, 7-6-17 y 29-6-17, en las que revisa su anterior
doctrina sobre la aportacién del libro del edificio, en las que no se excluye la obligacion
de depositar el Libro del Edificio en el Registro de la Propiedad en los casos de
autopromocion, y lo hace a la vista de los nuevos (tras la Ley 13/2015) arts. 9.a y 202
LH, que, a los efectos de inscribir una obra nueva, imponen con caracter general la
aportacion de libro de edificio, sin mas salvedad que los casos en que por la antigiiedad
de la edificacién no fuera exigible la existencia de dicho libro. Generalizacion de la
exigencia del libro que ha llevado a que la Resolucion conjunta DGRN-Catastro
de 29-10-2015 regule el formato informatico del mismo, que habra de presentarse en el
Registro de la Propiedad en formato PDF y autenticado por el promotor con su firma
electrénica o por otro medio fehaciente.

Y destacar la Resolucion de 20 de septiembre de 2018, en un supuesto
precisamente de la Comunidad Valenciana, en el que dispone la Direccién general que

“Recapitulando lo expuesto, desde la entrada en vigor de la Ley de Ordenacién 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
edificacién, y desde la entrada en vigor de la Ley 13/2015 es indudable que existe el
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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.

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 obligacion 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 autondmicas), en el caso
particular del libro del edificio, este Centro Directivo declar6 en varias Resoluciones
(como las de 17 de enero de 2017 o 19 de febrero de 2018) que la norma material
preferente es la autondmica, que podra en su caso eximir de esta obligacion de
formalizacion y depdsito del libro del edificio.

En el presente caso, la edificacién se inicia y termina bajo la vigencia de la Ley de
Ordenacién de la Edificacién, norma estatal que impuso el requisito sustantivo de
confeccionar el libro del edificio por lo que éste debe aportarse con el contenido antes
expresado.

2. En relacion con el caso concreto sefialado con el niumero 2, lo dispuesto en se
fundamenta en el Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, en el Decreto 39/2015, de 2 de
abril, del Consell, por el que se regula la certificacion de la eficiencia energética de los
edificios y en el articulo 28.1 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. Del
referido articulo 28 resulta que para practicar la inscripcion de las escrituras (o actas) de
declaracion de obra nueva terminada, los Registradores de la Propiedad exigiran los
siguientes requisitos: |. ‘el cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la
legislacion reguladora de la edificacion para la entrega de ésta a sus usuarios y Il. b) el
otorgamiento de las autorizaciones administrativas necesarias para garantizar que la
edificacion reline los requisitos de eficacia energética tal y como se demandan por la
normativa vigente'.

Tiene sefialado la Direccion General de los Registros y del Notariado —entre otras, en
Resolucién de 2 de abril de 2013- que el certificado de eficiencia energética es una
exigencia del articulo 28 de la Ley del Suelo que es exigible a todas las escrituras de
obras nuevas y que no hay excepciones con los autopromotores de viviendas para uso
propio, pues la finalidad de la ley, siguiendo las Directivas Europeas, es no sélo proteger
al consumidor sino el respeto al medio ambiente y la politica energética por lo que no
hay identidad de razén con el Libro del Edificio, que permita apreciar una excepcion.

El Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento
béasico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios, pone de relieve en
su Exposicion de Motivos que ‘las exigencias relativas a la certificacion energética de
edificios establecidas en la Directiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 16 de diciembre de 2002, se transpusieron en el Real Decreto 47/2007, de 19 de
enero, mediante el que se aprobd un Procedimiento basico para la certificacion de
eficiencia energética de edificios de nueva construccion, quedando pendiente de
regulacion, mediante otra disposicion complementaria, la certificacion energética de los
edificios existentes. En consecuencia, mediante este real decreto se transpone
parcialmente la Directiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de
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mayo de 2010, en lo relativo a la certificacion de eficiencia energética de edificios,
refundiendo el Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, con la incorporacién del
Procedimiento basico para la certificacion de eficiencia energética de edificios existentes.
Con posterioridad la Directiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16
de diciembre de 2002, ha sido modificada mediante la Directiva 2010/31/UE del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de mayo de 2010, relativa a la eficiencia
energética de los edificios, circunstancia que hace necesario transponer de nuevo al
ordenamiento juridico espafiol las modificaciones que introduce con respecto a la
Directiva modificada’.

En este sentido el articulo 2.1 del Real Decreto dispone que ‘este Procedimiento
béasico sera de aplicacion a: a) Edificios de nueva construccion. b) Edificios o partes de
edificios existentes que se vendan o alquilen a un nuevo arrendatario, siempre que no
dispongan de un certificado en vigor’.

En consecuencia debe aportarse un certificado de eficiencia energética en el que
conste debidamente identificada la finca registral.

3. En relacion con el tercero de los hechos sefialados, 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 Rehabilitacién Urbana sefiala en su parrafo primero que ‘para autorizar
escrituras de declaracién de obra nueva en construccién, los notarios exigiran, para su
testimonio, la aportacion del acto de conformidad, aprobacién o autorizacion
administrativa que requiera la obra segun la legislacion de ordenacion territorial y
urbanistica, asi como certificacion expedida por técnico competente y acreditativa del
ajuste de la descripcion de la obra al proyecto que haya sido objeto de dicho acto
administrativo’. Afiade el articulo 220 de la Ley 5/2014 de 25 de julio de la Generalitat, lo
siguiente: ‘Articulo 220. Competencia y procedimiento. 1. La competencia y el
procedimiento de otorgamiento de licencias se ajustaran a la legislacion sectorial que en
cada caso las regule, a la de régimen local y a la del procedimiento administrativo
comun. 2. El expediente debera incorporar el proyecto técnico, las autorizaciones que
procedan y, ademas, informe técnico y juridico’.

Entendida la condicion como aquella clausula que hace depender la eficacia de una
resolucion de que se produzca un acontecimiento futuro e incierto y, habida cuenta que
la jurisprudencia ha venido admitiendo la posibilidad de otorgar licencias introduciendo
condiciones que las hacen viables, el cumplimiento de las condiciones a que se supedita
la licencia, no son equivalente al cumplimiento de un requisito administrativo mas, sino
que son determinante de la exigencia de la preceptiva licencia. La licencia se otorga con
sujecion a la condiciones especificadas; en consecuencia, si dichas condiciones no se
cumplen, la licencia ha de entenderse denegada (Vistos los articulos 28 del RD
legislativo 7/2015, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, 46 y 74 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre
inscripcion de actos urbanisticos, asi como las Resoluciones de la Direccion General de
la Seguridad Juridica y de la Fe Publica, de 14 de mayo de 2005 y 8 de enero de 2009,
de 14 de julio de 2009). En consecuencia, debe acreditarse el cumplimiento de las
mismas por medio de certificacion administrativa que acredite el cumplimiento de tales
condiciones”.

Parte dispositiva

Vistos los articulos citados y demas disposiciones de pertinente aplicacion: Dofia
Virginia Mengual Frasés Registradora de la Propiedad de Benissa, acuerda:

1.0 Calificar el documento presento en los términos que resultan de los
antecedentes de Hecho y Fundamentos de Derecho resefiados.

2.° Suspender, en consecuencia, el despacho del documento presentado.—

3.° Prorrogar el asiento de presentacién de conformidad con el art. 323 de la Ley
Hipotecaria de forma automatica por un plazo de sesenta dias contados desde la fecha
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de la ultima notificacion, plazo durante el cual podra solicitarse la anotacién preventiva a
que se refiere el art. 42.9 de la Ley Hipotecaria.—

Contra la expresada calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Virginia
Mengual Frasés registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Benissa a dia
diecisiete de diciembre del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacion, don Luis Miguel Gonzalez Vallés, notario de
San Vicente del Raspeig, interpuso recurso el dia 2 de enero de 2026 respecto al defecto
relativo a la obligacién de aportar el Libro del Edificio mediante escrito con base a las
siguientes alegaciones:

«Fundamentos de Derecho.—Apoyan éstos, en contra de la nota recurrida, los
siguientes razonamientos:

1. Entiende la Sra. Registrador [sic] de la Propiedad, junto con otros defectos que
no se discuten, no porque se esté de acuerdo, sino por ser facilmente subsanables y de
escasa trascendencia juridica que:

1. No se aporta el correspondiente libro del edificio.

Al respecto se citan, la Ley 38/99, de cinco de noviembre, de Ordenacién de la
Edificacion, la Resolucion-Circular de la DGRN de 26-07-07, y el Decreto 25/2011 de 18
de marzo del Consell de la Generalitat Valencia, junto con resoluciones del centro
directivo, destacando la Resolucion de 20 de septiembre de 2018, aplicable a la
Comunidad Valenciana, donde esté situada la obra declarada.

2. Entiende este Notario, que en la argumentacion de la calificacion desfavorable
no se tiene en cuenta, como se solicita en el titulo calificado, el aspecto determinante en
el presente caso, que es la fecha de la solicitud de la licencia de obras en cuestion,
licencia que se concedié el 18 de julio de 2007, conforme a la Disposicion Transitoria
Primera. Aplicacién del mismo, conforme al cual: “El presente Decreto sera de aplicacion
a los edificios de vivienda o alojamiento cuya licencia municipal de edificacion se solicite
con posterioridad a su entrada en vigor”.

Sin entrar a analizar, por abundante y conocida, la doctrina competencial en la
materia, solo cabe solicitar la aplicacion de la misma, pues si la legislacion aplicable es la
valenciana, no hay sino que estar a su ambito de aplicacion, sea el ambito objetivo, por
el tipo de edificacion declarada o el temporal, por la fecha de solicitud de la licencia, pues
ambos entran dentro del concepto de normas de caracter material o sustantivo (materia
en la que pueden tener aplicacién preferente las normas autondémicas), en el caso
particular del Libro del Edificio, el Centro Directivo tiene declarado en varias resoluciones
(como la de 17 de enero de 2017, o 19 de diciembre de 2018) que la norma material
preferente es la autonémica, que podrd en su caso eximir de esa obligacién de
formalizacion y depdsito del libro del edificio.

Respecto a la aplicacion del articulo 202 de la Ley Hipotecaria en la redaccion dada
por la Ley 13/2015, recordar que tiene declarado el Centro Directivo que “desde el punto
de vista competencial, atendida la distincion entre normas de naturaleza registral
(reguladoras netamente de requisitos de inscripcidon y cuya competencia estatal no se
discute) y normas de caracter material o sustantivo (materia en la que pueden tener
aplicacion preferente las normas autondmicas), en el caso particular del libro del edificio,
este Centro Directivo declard en varias resoluciones (como las de 17 de enero de 2017
0 19 de febrero de 2018) que la norma material preferente es la autonémica, que podra
en su caso, eximir de esa obligacién de formalizacion y depdsito del libro del edificio.

También en este sentido cabe citar la Resolucién de 23 de julio de 2012, reiterada
por las Resoluciones de 21 de marzo de 2013, 2 de abril de 2014 y 1 de marzo de 2016,
gue al diferenciar entre normas de naturaleza material o sustantiva y las de caracter
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procedimental o adjetivas, declara: “(...) cuando, se plantean problemas de derecho
intertemporal o transitorio —a la hora de fijar las reglas y requisitos procedimentales que
hay que cumplir para practicar el asiento— procede atenerse, por analogia —a falta de
norma explicita en las leyes especiales, que disponga otra cosa— al principio que con
toda claridad resulta de la disposicion transitoria cuarta del Codigo Civil, en cuya virtud
los derechos nacidos y no ejercitados (en este caso, no inscritos) ciertamente subsisten
con la extensidn y en los términos que les reconoce la legislacion precedente; pero han
de sujetarse para hacerlos valer (en este caso, para inscribirlos) al procedimiento
dispuesto por la legislacion vigente (que lo regula) en el momento en el que el asiento se
solicite. Ello no implica una eventual aplicacion retroactiva de normas actuales a hechos
pretéritos, pues el curso del procedimiento registral se desarrolla bajo la vigencia de la
nueva norma sobre requisitos de inscripcion y esta misma se remite a la correspondiente
normativa sustantiva que resulte de aplicacion conforme a las normas transitorias
particulares y principios generales del derecho intertemporal, por tanto, debera atenderse
a cada requisito particular —vgr. Licencia, seguro, certificado de eficiencia energética,...—
para comprobar si efectivamente resulta de aplicacién, conforme a su régimen normativo
especifico, aunque a él se refiera la norma registral como requisito de inscripcion —cfr.
Resolucion de 2 de abril de 2013 y la redaccion actual del articulo 202 de la Ley
Hipotecaria”.

En nuestro caso el derecho vigente en la materia es la citada disposicion transitoria
del Decreto 25/2011 de 18 de marzo del Consell de la Generalitat Valenciana, que
determina claramente a qué obras se aplica el mismo, y por deduccién, o en sentido
contrario, a cuéles no.

Ahora bien, si el argumento l6gico empleado en considerar que la norma de derecho
intertemporal aplicable, al determinar a qué obras se aplica, no excluye a las obras que
no se aplica, es decir, no exime de la obligacion de formalizacion y deposito del libro del
edificio, en ese caso vaciariamos de contenido la norma autonémica, pues establecer un
ambito transitorio de aplicacién supone una decision normativa, que en este caso
corresponde adoptar a la comunidad auténoma.

Por todo lo cual solicita a V.E. admita el recurso y ordene, si procede, la inscripcion
de la escritura calificada en el Registro de la Propiedad.»

\%

La registradora de la Propiedad emitié informe el dia 12 de enero de 2026 ratificando
su nota de calificacion y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18 y 202 de la Ley Hipotecaria; 28 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana; 7 y la disposicion transitoria primera de la
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion; los articulos 19 de la
Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo; 21.1 y la disposicién transitoria primera de la
Ley 3/2004, de 30 de junio, de Ordenacion y Fomento de la Calidad de la Edificacion; los
articulos 14, 15 y 16 del Decreto 25/2011, de 18 de marzo, del Consell, por el que se
aprueba el libro del edificio para los edificios de vivienda; la Resolucién de 26 de octubre
de 2015, conjunta de la Direccion General de los Registros y del Notariado y de la
Direccidon 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; las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 8 de
septiembre de 2016, 9 de enero de 2017, 20 de septiembre de 2018 y 17 de junio
de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 26 de noviembre de 2020 y 10 de enero y 23 de septiembre de 2025.
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1. En el presente caso se insta la inscripcion de una declaracion de obra nueva
sobre la finca 19.542 del término de Benissa, autorizada por licencia de obras de su
Ayuntamiento de fecha 18 de julio de 2007, habiéndose finalizado la misma el dia 10 de
febrero de 2023.

2. La registradora de la Propiedad de Benissa suspende la inscripcién de la
declaracion de obra nueva, entre otros defectos no recurridos, por falta de aportacion del
Libro del Edificio para su archivo en el Registro de la Propiedad.

3. El notario autorizante recurre exclusivamente dicho defecto por entender que,
habiendo sido concedida la licencia el dia 18 de julio de 2007, no es exigible dicho
archivo puesto que el Decreto 25/2011, de 18 de marzo, del Consell de la Generalitat
Valenciana por la que se regula el libro del edificio y su archivo en el Registro de la
Propiedad, solo se aplica a edificios cuya licencia de obrar sea de fecha posterior a la de
su entrada en vigor, lo que no se cumple en el presente caso.

4. Entrando en el fondo del asunto, procede determinar, como ha declarado
reiteradamente esta Direccion General en Resoluciones, como la de 23 de septiembre
de 2025, si la calificacion registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Para
ello debemos partir de lo dispuesto en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacioén de la Edificacion, que en su articulo 7 obliga a la confeccion del Libro del
Edificio, una vez finalizada la obra, en el que se contendran, como minimo, el proyecto
con sus modificaciones, debidamente aprobadas, que se facilitar4d al promotor por el
director de la obra para la formalizacion de los correspondientes tramites administrativos,
acompafiando el acta de recepcion de la obra, la relacion identificativa de los agentes
intervinientes en el proceso edificatorio y las instrucciones de uso y mantenimiento del
edificio y sus instalaciones. Esa obligacién se impone a todos los edificios cuya licencia
de edificaciéon se solicite a partir de su entrada en vigor el dia 6 de mayo de 2000,
conforme a la disposicion transitoria primera de la citada ley. Por tanto, con arreglo a la
legislacion sustantiva aplicable, es exigible la entrega al promotor del Libro del Edificio,
por parte del director de la obra, dado que la licencia de obra se otorgé el 18 de julio
de 2007.

5. Desde un punto de vista de la normativa autonémica, el articulo 21.1 de la
Ley 3/2004, de 30 de junio, de Ordenacion y Fomento de la Calidad de la Edificacion,
dispone: «El edificio resultante deberd quedar documentado, incluyendo sus
caracteristicas técnicas, el nivel de calidad alcanzado en cuanto a los requisitos basicos
de la edificacion, asi como las instrucciones de uso y mantenimiento adecuadas al
mismo. 1. La Generalitat desarrollara reglamentariamente el Libro del Edificio que,
incluyendo la documentacion exigida por la legislacion estatal de ordenacion de la
edificacion, que sera entregado a los usuarios finales del edificio, y que contendra: a)
Documentacion administrativa y juridica: datos de identificacion de los agentes
intervinientes en la obra, acta de recepcién de obra, autorizaciones administrativas y
cuantos otros documentos se determinen en la normativa de desarrollo. b)
Documentacion técnica: el proyecto final de obra, asi como la informacién de caracter
técnico sobre el edificio, sus elementos constructivos, materiales e instalaciones que se
determinen en la normativa de desarrollo. c) Documentacion de uso y mantenimiento:
Informacién sobre las condiciones de utilizacion del edificio, asi como las instrucciones
para el mantenimiento adecuado del mismo, sus elementos e instalaciones». Segun la
disposicion transitoria primera de la citada ley, lo dispuesto en ella se aplicara a las obras
sujetas a la misma para cuyos proyectos se solicite licencia municipal de edificacion a
partir de su entrada en vigor, el 1 de enero de 2005, por lo que, segun la normativa
autondmica, también es exigible el otorgamiento del Libro del Edificio para su entrega al
promotor.

6. Esta Direccion General, en Resoluciones como las de 9 de enero de 2017 o 10
de enero de 2025, siempre ha distinguido en la inscripcién de la obra nueva entre las
normas estrictamente registrales, reguladoras del procedimiento registral y de
competencia estatal, y las normas materiales o sustantivas, de competencia autonémica.
Sobre la base de esta distincién matiza que no sera necesario aportar al Registro el libro
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del edificio en aquellos casos en que haya una norma autondémica que no lo imponga
para un determinado tipo de edificacion. Y en la Resolucion 26 de noviembre de 2020 se
declaré6 que los requisitos para poder inscribir una obra nueva terminada estan
impuestos por una norma de caracter estatal e indole registral, que ha de matizarse con
la normativa sustantiva autondmica, por lo que no sera aquél exigible cuando la misma
no lo exija.

7. En el presente caso, otorgada la licencia el dia 18 de julio de 2007, desde una
perspectiva estatal, el articulo 19 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, exigia para
inscribir la obra nueva terminada en el Registro de la Propiedad, junto con otros
requisitos, que se acreditara «el cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la
legislacion reguladora de la edificacion para la entrega de ésta a sus usuarios», entre
ellos se encontraba la entrega al promotor por la direccién facultativa del Libro del
Edificio, que la legislacion valenciana ya exigia desde enero de 2005. Por tanto, en el
presente caso, debe concluirse que existe obligacion de entregar el Libro del Edificio al
promotor, estrega ésta que debe quedar debidamente acreditada para poder practicar la
inscripcion de la obra en el Registro de la Propiedad, teniendo en cuenta que dicho Libro
del Edificio tiene vocacién de permanencia, como declar6 la Resolucion de 8 de
septiembre de 2016.

8. Desde unas perspectiva registral, tras la reforma operada por la Ley 13/2015,
de 24 de junio, la obligacion de archivar el Libro del Edificio se impone por el articulo 9.a)
de la Ley Hipotecaria, que exige que la descripcién de la finca contenga «expresién del
archivo registral del libro del edificio, salvo que por su antigliedad no les fuera exigible»,
y se reitera en el articulo 202 de la Ley Hipotecaria, cuando dispone: «Salvo que por la
antigliedad de la edificacién 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». Por
tanto, la Unica salvedad que establece la Ley Hipotecaria respecto de la obligacion de
archivo registral del Libro del Edificio es la de aquellos casos en los que, por su
antigledad, no sea aplicable el otorgamiento del mismo.

9. Es decir, una es la obligacion de confeccionar este documento que contiene
informacion de vital importancia para el adquirente de la obra y otra cosa es la de su
archivo registral como requisito preceptivo para su acceso tabular, cuestiéon ésta que ha
decidido el legislador estatal. Ello nos lleva a concluir que la obligacion de archivo del
Libro del Edificio es exigible en todo caso de edificacion, salvo que la legislacion
autondmica no lo considere obligatorio, que no es el caso de la Comunidad Valenciana.
En este sentido, si la Resolucion de 26 de noviembre de 2020 declaré que no es causa
de exencion el hecho de que la norma que exige su aportacion no estuviera vigente en el
momento de ser terminada la obra, pues el articulo 202 de la Ley Hipotecaria en
redaccién dada por la Ley 13/2015, es aplicable a todo documento presentado bajo su
vigencia; con mayor motivo debe ser reiterada esta doctrina si en el momento de
terminacion de la obra en el afio 2023, ya estaba vigente la obligacién de archivo
registral del libro del edificio. En la Comunidad Valenciana la referida obligacion es
exigible desde el 1 de enero de 2005, como hemos visto, entregadndose al promotor,
conforme al articulo 14 del Decreto del Consell 25/2011, antes de la entrega de llaves de
la primera vivienda o, en su defecto, antes de los seis meses desde la fecha del acta de
recepcion de la obra, incluso para los casos de vivienda en autopromocion y en caso de
edificio dividido en régimen de horizontal.

10. Procede recordar en este punto que el Libro del Edificio es un documento
esencial no solo para el promotor, sino también para los sucesivos adquirentes de la
edificacion. Por ello, como declar6 este Centro Directivo en la Resolucion de 10 de enero
de 2025, «se configura como un conjunto de documentos graficos y escritos, que
proporcionan a los propietarios y usuarios la informacidon necesaria no sélo para la
contratacion 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
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construccion, documentacion 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 afiadirse a las Administraciones Publicas».

11. La argumentacion del recurrente sobre la no necesidad del archivo registral del
Libro del Edificio, por ser la fecha de la licencia de obras anterior a la entrada en vigor
del Decreto 25/2011 de 18 de marzo, del Consell de la Generalitat Valenciana, no puede
ser confirmada por esta Direccion General, puesto que la obligacion de confeccionarlo es
exigida por una ley autonomica, vigente desde enero de 2005 y la obligacién de su
archivo, aunque se refiere a ella el citado decreto que regula la forma de su practica,
resulta de una norma estatal, concretamente los articulos 9 y 202 de la Ley Hipotecaria,
gue no contienen mas salvedad o excepcién de aquellas obras a las que, por su
antigiiedad, no es aplicable la exigencia de otorgamiento del libro del edificio.

Por todo lo razonado, esta Direcciébn General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion.

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, 25 de marzo de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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