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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

20703 Resolucion de 26 de julio de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion emitida
por la registradora de la propiedad de Inca n.° 2, por la que suspende la
inscripcion de una escritura de declaracion de obra nueva.

En el recurso interpuesto por don Jesus Maria Morote Mendoza, notario de Palma de
Mallorca, contra la calificaciéon emitida por la registradora de la Propiedad de Inca
namero 2, dofia Maria Alicia Echevarria Pérez, por la que suspende la inscripcion de una
escritura de declaracion de obra nueva.

Hechos
[

Mediante escritura autorizada el dia 27 de marzo de 2024 por el notario de Palma de
Mallorca, don Jesus Maria Morote Mendoza, junto con CD del Libro del edificio, el titular
de la finca registral nimero 8.617 de Selva (cédigo registral Gnico 07022000301706)
procedio a la declaracion de una obra nueva terminada, consistente en una vivienda
unifamiliar aislada, con los pertinentes permisos y en régimen de autopromocion.

Presentada la indicada documentacién en el Registro de la Propiedad de Inca
namero 2, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Previo examen y calificacion de la escritura autorizada en Palma de Mallorca
el 27/03/2024 por el Notario Jesis Maria Morote Mendoza, numero 245/2024 de
protocolo, que motivé el asiento 689 del Diario 89, y en vista de los libros del Registro,
con arreglo al articulo 18 de la Ley Hipotecaria, el Registrador ha decidido suspender la
inscripcién solicitada por adolecer de los siguientes defectos, en base a los siguientes:

Hechos.—

1. De conformidad con el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, es necesario acompafar
el Libro del Edificio, con el contenido regulado en el articulo 7 de la Ley de la Edificacion,
en un formato electrénico, en archivo PDF y autenticado por el promotor con su firma
electrénica u otro medio fehaciente, el cual quedard debidamente archivado en el
Registro.

Se acompafia testimonio de identidad de documento electrénico expedido en fecha
dos de abril del afio dos mil veinticuatro, por el Notario de Palma de Mallorca, don Jesus
Maria Morote Mendoza, de un CD que contiene copia del Libro de Edificio, en el que falta
acompafiar el acta de recepcion de la obra, firmado por el promotor y constructor, con las
garantias que en su caso se exijan al constructor.

Fundamentos de Derecho.—

1. Articulos 9 y 202 de la Ley Hipotecaria. Articulo 7 de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion. Resolucién Conjunta de la DGRN y DGC,
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de fecha 29 de octubre de 2015, Disposicion Adicional 2.2 Resolucion de la DGRN de
fecha 6 de septiembre de 2.016.

La presente calificacion podra (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Maria Alicia
Echevarria Pérez registrador/a de Registro Propiedad de Inca 2 a dia veintidos de abril
del dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacién, don Jesus Maria Morote Mendoza, notario de
Palma de Mallorca, interpuso recurso el dia 2 de mayo de 2024 mediante escrito en el
que alegaba la siguiente:

«A) Hechos(...)
B) Fundamentos de Derecho.

Unico: El motivo de la denegacién es que en el preceptivo Libro de Edificio que se
entregod en el Registro de la Propiedad falta “acompafar el acta de recepcion de la obra”.

Y siendo cierto que el articulo 7 de la Ley de Ordenacion de la Edificacién determina
gue el “acta de recepciéon” forma parte del Libro del Edificio, no lo es menos que esa
obligacién de incorporar el acta de recepcion al Libro del Edificio queda claramente
atemperada por lo que dispone el articulo 6.4 de la misma Ley, a cuyo tenor “4. Salvo
pacto expreso en contrario, la recepcién de la obra tendra lugar dentro de los treinta dias
siguientes a la fecha de su terminacion, acreditada en el certificado final de obra, plazo
gue se contara a partir de la notificacion efectuada por escrito al promotor. La recepcion
se entendera tacitamente producida si transcurridos treinta dias desde la fecha indicada
el promotor no hubiera puesto de manifiesto reservas o rechazo motivado por escrito”.
Por tanto, la propia ley contempla que puede no existir una formalizacién expresa de la
entrega de la obra por el constructor y la recepcién por el promotor. En tales casos de
“recepcidn tacita” l6gicamente no habra “acta de recepcién” como documento formal, lo
gue no invalidaria el Libro del Edificio por ausencia de dicho requisito formal, ya que tal
documento no existira nunca (al haberse producido la recepcién tacitamente).

Esta prevencion legal parece totalmente razonable, pues al depender la firma del
acta de dos personas (constructor y promotor) la negativa de cualquiera de los dos a
firmarla (como ocurre en el presente caso) haria imposible la formacion del Libro del
Edificio y, por tanto, la formalizacion legal de la obra realizada y su acceso al Registro de
la Propiedad.

Habiendo procedido el promotor a formalizar en escritura publica la declaracion de la
obra, es evidente que, exista o no exista el documento formal expreso del “acta de
recepcion de la obra”, la recepcion se ha producido tacitamente por la mera voluntad del
promotor otorgante de la escritura. Por ello, no es necesario que el Libro del Edificio
incorpore un “acta de recepcioén de la obra”, ya que esta se ha producido de forma tacita,
conforme al articulo 6.4 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion. Como resulta de la
redaccion del articulo 6.4 de la Ley, el plazo que determina que la recepcion de la obra
se produzca tacitamente esta establecido en beneficio del constructor (pues determina el
inicio del plazo de duracién de su responsabilidad como constructor), por lo que es
perfectamente renunciable por el promotor, y es evidente que habiendo dado por bueno
este el Libro de Edificio, ha dado por recibida la obra de forma tacita sin necesidad de
gue el “acta de recepcién de obra” forme parte expresa y formal del mismo.»

\%

La registradora de la Propiedad emiti6é informe en defensa de su nota de calificacion
ratificandola en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 202 de la Ley Hipotecaria; 5, 6 7, 9, 17 y 19 y la disposiciéon
adicional segunda de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la
Edificacion; 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; 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; la Resolucion de 26 de octubre de 2015, conjunta de la Direccién
General de los Registros y del Notariado y de la Direccién General del Catastro, por la
que se regulan los requisitos técnicos para el intercambio de informacién entre el
Catastro y los Registros de la Propiedad; las Resoluciones Circulares de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 3 de diciembre de 2003 y 26 de julio
de 2007; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 29 de junio 2017 y 19 de febrero y 29 de mayo 2018, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 26 de noviembre de 2020.

1. En el presente expediente se plantea la inscripcion de una escritura de
declaracion de obra nueva terminada de una vivienda unifamiliar en régimen de
autopromocion, que se presenta acompafiada del correspondiente Libro del edificio en
formato CD.

La registradora considera que es necesario acompafar el Libro del Edificio con el
contenido regulado en el articulo 7 de la Ley de la Edificacion, en el que en el presente
caso falta acompafiar el acta de recepcion de la obra firmada por el promotor y
constructor.

El notario recurrente considera, resumidamente, que habiendo procedido el promotor
a formalizar en escritura publica la declaracion de la obra, exista o no exista el
documento formal expreso del «acta de recepcion de la obra», la recepcion se ha
producido tacitamente por la mera voluntad del promotor otorgante de la escritura, lo que
se desprende del articulo 6.4 de la Ley de la Edificacion. Por ello, no es necesario que el
Libro del Edificio incorpore un «acta de recepcion de la obra», ya que esta se ha
producido de forma tacita.

2. La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, que entro
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 incorporacién, 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 edificacidon, 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 documentacion 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 Il
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 y.30.2 de la Constitucion «en relacién con las
materias civiles y mercantiles y con las obligaciones de los agentes de la edificacién y
atribuciones derivadas del ejercicio de las profesiones establecidas en el capitulo Ill, sin
perjuicio de los derechos civiles, forales o especiales existentes en determinadas
Comunidades Auténomas».

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,
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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 entr6 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
«tratandose de escrituras de declaracion de obra nueva terminada, (los notarios y los
registradores) exigirdn (...) el cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la
legislacion reguladora de la edificacion para la entrega de ésta a sus usuarios».

Entre tales requisitos se encuentra incluido el relativo a la confeccion 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 antigiedad 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 de la Ley Hipotecaria establece que «la inscripcién contendra las
circunstancias siguientes: a) (...) tratandose de edificaciones, expresién del archivo
registral del libro del edificio, salvo que por su antigiiedad no les fuera exigible».

3. Como ya se afirm6 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
Direccién General vino manteniendo sobre la exigencia del libro del edificio ha sido que
sefialaba, resumidamente, que no se pretende tutelar el interés del promotor, sino el de
los ulteriores usuarios de la edificacion 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 edificacion por el
promotor a los usuarios finales de la misma.

La citada Ley 13/2015, de 24 de junio, modifica el articulo 202 segin se ha visto y
con base en 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 gréaficos y escritos,
gue proporcionan a los propietarios y usuarios la informacién necesaria no solo 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
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.

Partiendo de esta funcion del citado libro, ajena, en principio, al contenido estricto de
la publicidad registral, el legislador de la reforma, aprovechando la propia dindmica 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 Resolucion de 26 de octubre de 2015,
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; 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
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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 Edificacion, deba presentarse en el Registro de la
Propiedad en soporte informatico, en formato pdf y autenticado por el promotor con su
firma electronica 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 &mbito 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 Direccion General basada
en la diferenciacién 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, donde pueden tener aplicacion preferente las normas autonémicas,
dictadas en ejercicio de sus competencias exclusivas y cuyo régimen propio deberéa 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 declaracion 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 depésito del Libro del Edificio
sera exigible, salvo que la normativa autonémica exima de su formalizacion y depdsito.

4. 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
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.

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 solicito 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 inscripciéon, 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.

5. El régimen expuesto del Libro del Edificio, no obstante, se ha visto afectado
considerablemente por recientes disposiciones de ambito europeo.

En efecto, partiendo de un punto de vista mas amplio que el de la proteccién de
consumidores y usuarios, el Plan estatal de rehabilitacion y regeneracion urbana
publicado en septiembre de 2023 trata de impulsar el denominado «Libro del edificio
existente» y su digitalizacion (pagina 38).
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Con el mismo se pretende desarrollar el concepto de «pasaporte de renovaciéon de
edificios» contemplado en la Directiva (UE) 2018/844 del Parlamento europeo y del
Consejo dentro de una estrategia integrada que incluya tanto la eficiencia energética,
como también otras prestaciones como la seguridad de uso y accesibilidad, la salubridad
o el confort acustico.

En esta linea, la reciente Directiva (UE) 2024/1275 del Parlamento Europeo y del
Consejo de 24 de abril de 2024 relativa a la eficiencia energética de los edificios, con
objeto de adoptar un modelo comun a nivel europeo en la definicién de las herramientas
de gestion de la informacién de los edificios, orientado a reducir la asimetria informativa,
la falta de transparencia y el riesgo de decisiones y de inversion, introduce el concepto
de «registro digital del edificio», como un repositorio comin de todos los datos
pertinentes del edificio, como los certificados de eficiencia energética o los pasaportes de
renovacion, que facilita la toma de decisiones informadas y el intercambio de informacién
dentro del sector de la construccién, y entre los propietarios y los ocupantes de los
edificios, las instituciones financieras y los organismos publicos —articulo 2, punto 41, y
articulos 12.8 y 16—.

Se comprende asi que el Libro del Edificio, cuyo archivo registral sélo se contempla
actualmente como obligatorio en la inscripcién de la obra nueva, no puede entenderse
como un instrumento de limitado alcance entre partes, contratista, promotor y usuario
actual, por lo que su régimen debe ser interpretado en el sentido de configurarlo como un
instrumento con sustantividad propia y autbnoma que debe contener todos los elementos
previstos por la normativa aplicable con el objeto de facilitar su consulta por terceros con
interés legitimo.

6. En el caso del presente expediente el Unico motivo de discrepancia reside en la
cuestion de si el Libro del Edifico presentado para su archivo registral debe contener
necesariamente el acta de recepcion de la obra firmada por el promotor y el constructor.

Ciertamente, como expone la registradora, el acta de recepcion es uno de los
documentos que debe contener el libro del edificio conforme al articulo 7 de la
Ley 38/1999, de 5 de noviembre. La misma documenta el acto de recepcion de la obra
considerado como aquel por el cual el constructor, una vez concluida ésta, hace su
entrega al promotor y es aceptada por éste —cfr. articulo 6—.

A estos efectos, debe partirse de la diferencia del concepto de la recepcion de la
obra como acto y como acta.

Como acto, la recepcion comprende el conjunto de actuaciones de comprobacion de
las obras para que el promotor de la obra preste su conformidad o disconformidad y
como acto formal y positivo de recepcion o conformidad, se trata de un acto de
naturaleza unilateral, pues, aunque en su formalizacion se exige la presencia del
contratista y se produce en el curso de una relacion juridica contractual, se integra por
una Unica voluntad, la del promotor, que ha de referirse al buen o mal cumplimiento del
contrato, sin perjuicio de las acciones que asistan a las partes del mismo.

Como establece la Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de diciembre de 2011, «la
recepcion definitiva no funciona como sistema de cobertura de los dafios, sino como
sefialamiento de la terminacion de las obras y de la fecha a partir de la cual el duefio de
la obra se reserva el derecho de examinarla y de poner de manifiesto sus reservas o el
rechazo motivado por escrito. Ciertamente, este derecho del duefio de la obra no dura
indefinidamente, sino que tiene que ejercitarlo dentro de los treinta dias para evitar que
la recepcion se produzca y el momento de la recepcion funcione como punto de partida
de las garantias establecidas por la ley, sin perjuicio de las relaciones que en otro orden
de cosas puedan hacerse efectivas entre la promotora y la constructora con relacion el
contrato de arrendamiento de obra concertado pues la tesis de que las personas o
entidades que intervinieron en la ejecucién quedan liberados de responsabilidad con la
entrega y recepcion de la obra puede ser admisible respecto de los vicios manifiestos o
aparentes aceptados por el interesado no respecto de aquellos que no pudieron tenerse
en cuenta en dicho momento o que al cabo de un tiempo se ponen de manifiesto, como
tampoco implica una conformidad a posibles incrementos o disminuciones de obra no
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susceptibles de conocerse a simple vista, como corolario l6gico al deber de realizar un
cumplimiento exacto de la prestacion que incumbe a quienes la hicieron posible en virtud
del contrato y en funcion de la propia naturaleza de las obras».

En este sentido, pueden identificarse las siguientes fases en la recepciéon de las
obras:

a) verificacion. El objeto es la comprobacion de que las obras han sido ejecutadas
de acuerdo con lo pactado en el contrato y a las reglas de la «lex artis», y se realiza en
base a la asistencia técnica del arquitecto director de las obras.

b) aprobacion. Acto mediante el que el comitente declara que la obra se ajusta a las
clausulas contractuales y a las reglas de «lex artis» y, por consiguiente, reconoce, entre
otros aspectos, su obligacion de recibirla. El articulo 17.1 de la Ley de Ordenacién de la
Edificacion se refiere a la recepcién de la obra «sin reservas o desde la subsanacién de
éstas».

c) la recepcion «strictu sensu». Como légico resultado de las dos operaciones
anteriores, la recepcién es el acto por el que el duefio da su aprobacion a las obras
realizadas por el constructor y supone, y estos es lo importante, el paso de la
responsabilidad contractual a la responsabilidad ex lege decenal, trienal o anual del
articulo 17.

De acuerdo con el articulo 6 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion las distintas
formas de recepcion de la obra son:

1.°) Recepcion expresa. Sus requisitos vienen establecidos en el ndmero 2 del
articulo 6 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion cuando sefiala que la recepcion
debera consignarse en un acta firmada al menos por el promotor y el constructor, y en la
misma se hara constar: a) las partes que intervienen; b) la fecha del certificado final de la
totalidad de la obra o de la fase completa y terminada de la misma; c) el coste final de la
ejecuciéon material de la obra; d) la declaraciéon de la recepcion de la obra con o sin
reservas, y €) las garantias que, en su caso, se exijan al constructor para asegurar sus
responsabilidades. El certificado final de obra suscrito por el director de obra y el director
de la ejecucion de la obra se debera adjuntar al acta de recepcién de la obra.

Del articulo 6.2 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion cabe deducir que la
recepcion expresa puede producirse de acuerdo a dos modalidades:

a) recepcion sin reservas. La recepcidn expresa y sin reservas es la que ofrece
mayor certidumbre en relaciébn con el inicio del cémputo de los plazos de
responsabilidad.

b) recepcion con reservas. El apartado d) del articulo 6.2 de la Ley de Ordenacion
de la Edificacion que la recepcion de la obra con reservas exige que las mismas sean
especificadas de manera objetiva y se fije el plazo en que deberan quedar subsanados
los defectos observados. Una vez subsanados los mismos, se hara constar en un acta
aparte, suscrita por los firmantes de la recepcién. Pues bien, en virtud del articulo 17.1
de la referida ley, los plazos de responsabilidad civil empiezan a computar desde el
momento de la subsanacion de los defectos observados.

2.9 Recepcion tacita. El nimero 4 del articulo 6 de la Ley de Ordenacion de la
Edificacién establece que «salvo pacto expreso en contrario, la recepcion de la obra
tendrd lugar dentro de los treinta dias siguientes a la fecha de su terminacion, acreditada
en el certificado final de obra, plazo que se contara a partir de la notificacién efectuada
por escrito al promotor. La recepcion se entendera tacitamente producida si transcurridos
treinta dias desde la fecha indicada el promotor no hubiera puesto de manifiesto
reservas o rechazo motivado por escrito».

Con anterioridad a la promulgacion de la Ley de Ordenacion de la Edificacién, la
jurisprudencia consider6 como supuestos de recepcion tacita de la obra construida los
siguientes: el pago del precio sin reserva alguna (cfr. Sentencia del Tribunal Supremo
de 20 de noviembre de 1959), la toma de posesion efectiva de la obra salvo que las
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circunstancias concurrentes excluyan toda idea de voluntad de aceptacion (Sentencias
de 17 de diciembre de 1964, 25 de noviembre de 1966 y de 20 de marzo de 1981) o la
demora injustificada del comitente en comunicar al constructor el resultado de la
verificacion de la obra construida, a pesar de haberle sido requerido para ello.

En la actualidad, la Ley de Ordenacién de la Edificacién solo contempla un supuesto
de aceptacion tacita si transcurridos treinta dias desde la notificacion efectuada por
escrito al promotor de la terminacion de la obra acreditada en el certificado final de obra,
el mismo promotor no hubiera puesto de manifiesto reservas o rechazo motivado por
escrito —cfr. articulo 6.4—.

No obstante, en la actualidad existe jurisprudencia favorable a la admision de otros
supuestos de aceptacion tacita para liberar de responsabilidad al ejecutor, cuando esta
resulta de hechos que impliquen necesariamente la voluntad de aceptar, pudiéndose
deducir de un comportamiento concluyente: no manifestar nada en contra, tomar
posesion sin protesta ni reserva, o haber comprobado las eventuales subsanaciones sin
objecién —cfr. sentencia de la Audiencia Provincial de Palma de Mallorca de 22 de mayo
de 2007 y sentencia de la Audiencia Provincial de de Barcelona a 10 de marzo de 2016—.

A estos efectos, se debe diferenciar el concepto de entrega de las obras de la
recepcion de las mismas, recepcion que implica una manifestacion de voluntad expresa
o tacita de la conformidad de la obra ejecutada. Lo que no resulta si no median actos de
significacion inequivoca para producir el afirmado cambio juridico —cfr. sentencia de la
Audiencia Provincial de Madrid de 2 de diciembre de 2021-.

A su vez, debe partirse de la diferencia entre la recepcioén y el certificado de fin de
obra, de cuya relevancia para la recepcion tacita se ocupa la Sentencia del Tribunal
Supremo nimero 860/2011, de 5 diciembre, en estos términos: «(...) Certificado final y
recepcién, por tanto, son dos fases distintas del mismo proceso constructivo, con
significacion juridica diferente. Aquel se expide por el director de la obra y el de la
ejecucion y en él se verifica si se ha construido conforme a sus especificaciones,
poniendo de manifiesto los vicios o defectos que aprecie. Sirve, ademas, como punto de
partida de la llamada “recepcion tacita “, del articulo 6.4, entendiendo como tal aquella
que se produce transcurridos treinta dias desde que se expide sin que el promotor ponga
de manifiesto reservas o rechace motivadamente la entrega. La recepcion tiene caracter
necesario, supone que la obra ha sido ejecutada correctamente y se documenta en la
forma que la citada disposicion previene, con la incorporacion del certificado final de obra
y con la intervencion al menos del promotor y el constructor. El certificado final se
configura, ademas, como el Ultimo instrumento de control de la obra por parte de los
técnicos. Su expedicion incondicional no hace sino avalar la correcta ejecucion de las
medidas relacionadas con el proyecto, la direccion y vigilancia o inspeccion, haciéndoles
responsables de la veracidad y exactitud de dicho documento (articulo 17.7)».

De esta forma, ante la ausencia del certificado final de obra no puede existir
recepcion, por mas que la actora pueda habitar en la casa con las limitaciones por su
estado y las consecuencias urbanisticas referidas por la autoridad municipal —cfr.
sentencia de la Audiencia Provincial de Bilbao de 5 de octubre de 2020—.

Del mismo modo, aunque se haya firmado el final de las obras, no puede darse por
supuesta la recepcién de la obra de forma tacita de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 6.4 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion, sin que conste dato probatorio del
gue se pueda deducir tal recepcion, si no consta naotificacion alguna a los promotores, ni
entrega de llaves, pues dar por finalizada la obra no es recepcionarla tacitamente —cfr.
sentencia de la Audiencia Provincial de Malaga de 19 de octubre de 2022—.

Por lo que respecta al acta de recepcion se trata de un instrumento de caracter
probatorio y no constitutivo que constata expresa y formalmente el hecho de la
recepcion.

Es la forma juridica de constancia de un hecho y acto juridico: el hecho de la
recepcion y la constancia de la conformidad o disconformidad con la misma, es decir, de
una declaracion de voluntad no negocial —cfr. articulo 6.2 d)— e incluso puede ser un acto
debido si la obra ha sido ejecutada conforme a lo convenido en el contrato de obra 'y a
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las reglas aplicables a la construccion. Logicamente, solo se dara en los supuestos de
recepcion expresa.

La recepcion de la obra sea expresa o tacita, tiene importantes efectos juridicos
segln la Ley de Ordenacion de la Edificacién, entre los cuales destaca el inicio del
cémputo de los plazos de responsabilidad y garantia establecidos en la Ley conforme a
sus articulos 6, 17 y 19, contados desde la fecha en que se suscriba el acta de
recepcion, o cuando se entienda ésta tacitamente producida conforme a lo expuesto
anteriormente.

No obstante, la recepcién puede no ser determinante, incluso habiéndose suscrito el
acta de recepcioén, cuando se acredita que la obra no esta terminada realmente y de ello
serian responsables los distintos agentes, sin que, al promotor, al que eventualmente se
hubiera inducido a creer mediante la emision de la certificacion final de obra que la
misma se encontraba efectivamente terminada pese a no estarlo, pudiera oponérsele el
acta de recepcion de la obra. Ni al promotor ni, lo que es mas importante aun, a los
terceros que puedan adquirir la edificacion del promotor —incluso en el caso de que éste
hubiera estado conforme con recibir una obra que aln no se habia terminado—, para los
gue aun no se habria iniciado el computo de los plazos de garantia previstos en la Ley
de Ordenacion de la Edificacion —cfr. en este sentido la sentencia de la Audiencia
Provincial de Las Palmas de Gran Canaria de 29 de febrero de 2016-.

7. Respecto al acta de recepcion como contenido necesario del Libro del Edificio y
el alcance de la calificacion registral, debe partirse de que la finalidad de la informacion
contenida en el libro del edificio, diferente a la informacion pre contractual, tal como se
deriva del contenido obligatorio previsto en la Ley de Ordenacion de la Edificacion, es, en
primer lugar, que el consumidor tenga los datos necesarios para el ejercicio de las
acciones de responsabilidad «ex lege» previstas en el articulo 17 de la Ley de
Ordenacién de la Edificacién contra los diversos agentes de la edificacion (acta de
recepcion, a los efectos del inicio el plazo de prescripcion; identificacion de los agentes,
a los efectos de la concreta exigencia de responsabilidad); en segundo lugar, que el
consumidor, en cuanto usuario final, tenga en su poder las instrucciones de uso y
mantenimiento del edificio y sus instalaciones a los efectos de la obligacion de
conservacion impuesta a dicho usuario final en el articulo 16 nimero 2 del texto legal
precitado, con directa incidencia en las acciones de responsabilidad ex lege sefialadas,
pues en caso de no entregarse dicha documentacion no podria ser exigida al consumidor
actuacion alguna de mantenimiento, y en caso de haber sido entregada y no ejecutadas
dichas actuaciones de conservacién, podria dar lugar a la exclusion de la
responsabilidad de los agentes de la construccion por los dafios materiales producidos
en el edificio, de conformidad con lo previsto en el articulo 17 namero 8 de la Ley de
Ordenacion de la Edificacion —cfr. sentencia de la Audiencia Provincial de Malaga de 26
de marzo de 2015-.

Esto es, el Libro del Edificio cumple un papel esencial en el cumplimiento de los
deberes de conservacion de la edificacion —cfr. en Baleares, el Decreto 35/2001, de 9 de
marzo, por el que se establecen medidas reguladoras del uso y mantenimiento de los
edificios—, lo que no solo tiene relevancia en la eventual exclusién de la responsabilidad
de los agentes de la edificacién o en sus consecuencias econémicas, sino que presenta
una importante consecuencia juridica derivada de la subrogacion ex lege que afecta a
todo tercer adquirente de la edificacion —cfr. articulo 27.1 de la Ley de Suelo—, incluso
pudiendo verse expuesto a la sustitucion forzosa derivada del incumplimiento del deber —
cfr. articulo 49.2 de la Ley de Suelo-.

Por tanto, se destaca asi la importancia de que el Libro del Edificio que se presente
para su archivo registral no solo debe coincidir con el edificio ejecutado —cfr. sentencias
de la Audiencia Provincial de Madrid de 7 de julio de 2015 y de 18 de abril de 2016—,
sino que debe incluir todos los documentos que integran su contenido necesario de
acuerdo con la normativa aplicable.

Esta Ultima exigencia se ha visto reforzada, como se ha expuesto, por la reciente
Directiva (UE) 2024/1275 del Parlamento Europeo y del Consejo de 24 de abril de 2024
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relativa a la eficiencia energética de los edificios, al introducir el concepto de «registro
digital del edificio» con objeto de adoptar un modelo comun a nivel europeo en la
definicion de las herramientas de gestion de la informacién de los edificios, orientado a
reducir la asimetria informativa, la falta de transparencia y el riesgo de decisiones y de
inversion.

8. Hechas estas consideraciones, procede ahora resolver el presente expediente
en el que se discute si el contenido del Libro del Edificio que se presente para su archivo
registral debe integrar el acta de recepcion de la obra o si por el contrario el otorgamiento
de la escritura de declaracion de obra nueva terminada equivale a su recepcion tacita, no
siendo necesario requisito adicional.

En primer lugar procede afirmar que, teniendo en cuenta el régimen aplicable a la
recepcién de la obra, que puede ser expresa o tacita, asi como su diferenciacién con el
certificado de terminacién de obra, que si es necesario en todo caso para la inscripcién
de la declaracion de obra nueva terminada conforme al articulo 28.1 de la Ley de Suelo,
no puede sostenerse que el Libro del Edificio cuyo archivo registral se pretende integre
en todo caso el acta de recepcién firmada por promotor y constructor.

La variedad de supuestos que pueden plantearse y el hecho de que sus diferentes
consecuencias se regulen por la Ley, no deben condicionar la formacion, archivo y
publicidad de un instrumento como el Libro del Edificio destinado a dar a conocer
distintos elementos relativos a la vida del edificio de gran relevancia para terceros.

Ahora bien, no puede desconocerse que la Ley de Ordenacion de la Edificacion
considera la documentacion relativa a la recepcion de la obra como contenido minimo
obligatorio, especialmente el acta de recepcion expresa en caso de existir, por lo que
teniendo en cuenta que es al promotor a quien incumbe la formacion del Libro del
Edificio y dada la sustantividad y autonomia que se ha preconizado respecto a este
instrumento, reforzada por recientes disposiciones europeas, debe sostenerse la
necesidad de que el contenido documental del libro del edificio que se presente para su
archivo registral integre el acta de recepcion suscrita por ambas partes en caso de existir
0, en caso contrario, la declaracién del promotor por la que considere recepcionada la
obra y deje constancia de que no ha sido posible suscribir la citada acta de recepcion
con el constructor, declaracion que podra resultar del propio instrumento notarial que
documente el fin de obra y que se incorpore al citado libro. Todo ello sin perjuicio de en
gué momento deba considerarse recepcionada tacitamente la obra y de las acciones que
asistan a las partes, lo cual excede del ambito del procedimiento registral.

Por lo que el defecto debe ser confirmado en el sentido de que el Libro del Edifico
gue se presente para su archivo registral debe integrar el acta de recepcion.

Esta Direccion 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 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, 26 de julio 2024 (9.%).-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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