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RESUMEN: La Ley 13/2015, de 24 de junio introdujo una la obligacion
de archivar el Libro del Edificio en el Registro de la Propiedad, con el objetivo
de poner a disposicion de los adquirentes toda la informacidon contenida en el
mismo. Pero, esta declaracion legal no ha ido acompaiiada del correspondiente
desarrollo reglamentario, que regule como ha de cumplirse esta obligacion por
parte de los promotores de las construcciones y de las comunidades de propie-
tarios en régimen de propiedad horizontal. El objeto del presente articulo es la
de proponer el régimen juridico que deba regular el cumplimiento de esta obli-
gacion. Para ello, partiremos del necesario reconocimiento de la personalidad
juridica de las comunidades de propietarios en régimen de propiedad horizontal y
de la adecuada estructuracion del documento que ha de archivarse en el Registro,
para delimitar la forma en la que dicho Libro del Edificio debe archivarse en el
Registro de la Propiedad y que su informacion pueda ponerse a disposicion de
los adquirentes del inmueble de una forma dinamica, comprensible y optimizada.

ABSTRACT: Law 13/2015, of June 24, introduced the obligation to file the
Building Book in the Property Registry, with the aim of making all the information
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contained therein available to purchasers. However, this legal declaration has not
been accompanied by the corresponding regulatory development, which regulates
how this obligation must be fulfilled by the promoters of the constructions and
communities of owners under a horizontal property regime. The purpose of this
article is to propose the legal regime that must regulate the fulfilment of this
obligation. To do so, we will start from the necessary recognition of the legal
personality of the communities of owners under a horizontal property regime and
the appropriate structuring of the document that must be filed in the Registry, to
delimit the way in which said Building Book must be filed in the Property Registry,
so that its information can be made available to the purchasers of the property in
a comprehensible and optimized way.

PALABRAS CLAVE: Seguridad juridica, Registro de la Propiedad, Libro
del Edificio, archivo registral, informacion estructurada, modelo de informacion
del edificio, personalidad juridica, folio electronico, soporte informatico.

KEY WORDS: Legal Certainty, Building Book, registry file, structured
information, building information model, legal personality, electronic file,
computer Support.
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I. INTRODUCCION

El terrible incendio de un edificio ocurrido en el barrio de Campanar de Va-
lencia, el 22 de febrero de 2.024, en el que fallecieron 10 personas y ardieron 138
viviendas, cuyas causas aun no se han esclarecido totalmente, ha venido a revelar
una serie de errores padecidos en la informacion que se ofreci6 a los adquirentes
de la vivienda. La construccion iniciada en 2005 se concluyo en 2009. En 2007,
la promotora presentaba la promocién como vanguardista y singular con facha-
das revestidas con un innovador material denominado Alucobond, que es una
marca comercial. Basicamente es un panel sandwich de poliuretano inyectado,
disefiado para realizar cerramientos en la construccion, industrial y residencial,
utilizdndose como aislante térmico, actstico, impermeabilizante.

Algunos peritos sefialaron, en un primer momento, como causa de la rapida
expansion de las llamas, la utilizacion de poliuretano en la fachada del tipo “ven-
tilada”. Dicha fachada hizo de efecto chimenea, ayudando a propagar el fuego.
El Colegio Oficial de Arquitectura Técnica de Valencia, sin embargo, nego6 en
un comunicado que el edificio incendiado estuviese recubierto de ese material,
pues el certificado final de obra indicaba que el aislante de esta fachada no era
poliuretano, sino un aislante mineral de lana de roca.

Por otro lado, la empresa encargada de la fabricacion del Alucobond emitié
un comunicado negando la utilizacién de su marca comercial en el edificio incen-
diado. Textualmente, decia en el comunicado que: «como fabricante responsable,
es consciente del papel fundamental que desemperian los materiales de construc-
cion con respecto a la seguridad y, por lo tanto, apoya y respalda normas claras
y estrictas en materia de proteccion y seguridad contra incendios». Con respecto
a las “fachadas ventiladas” manifestaban: «Desde hace muchos anios abogamos
por fachadas ventiladas traseras resistentes al fuego que cumplan con la norma
EN 13501-1 utilizando el retardante de fuego Alucobond® Plus (EN 13501-1
clase B-sl1, d0) o el no combustible Alucobond® A2 (EN 13501-1 clase A2-sl,
d0. Ademas, recomendamos encarecidamente el uso de materiales aislantes no
combustibles. Esta combinacion no muestra propagacion de llamas ni aumentos
criticos de temperaturay. Concluyendo: «Tanto Alucobond® Plus como el auin
mas seguro Alucobond® A2 han superado todas las pruebas internacionales.
Estas soluciones son adecuadas para proyectos de renovacion o de nueva cons-
truccion para hacer que los edificios sean seguros. 34 Composites trabaja junto
con reguladores de todo el mundo para mejorar la seguridad contra incendios
en los edificios».

Cualesquiera que fueren las causas, que se dirimiran en el juicio, ha habido
una asimetria informativa, entre la publicidad comercial y el contenido del Libro
del Edificio. Y, aunque por la fecha de la terminacion de la obra en 2.009, no exis-
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tia obligacion de archivarlo en el Registro de la Propiedad, la ausencia de un ré-
gimen juridico que regule el cumplimiento de esa obligacion legal impuesta por
el articulo 9 y 202 de la Ley Hipotecaria, no hubiera podido reducir esa asimetria
informativa, con el consiguiente perjuicio para el adquirente, disminuyendo la
seguridad econdmica del valor de inmueble adquirido. Ese es el objetivo del pre-
sente articulo, el disefio del régimen juridico de esa obligacion legal de archivo
registral del Libro del Edificio.

II. EL LIBRO DEL EDIFICIO
2.1.  CoNCEPTO

Tras la reforma operada en la Ley Hipotecaria por la Ley 24/2015, se obliga
a archivar en el Registro de la Propiedad el Libro del Edificio de la obra nueva
declarada'. Para definir el Libro del Edificio debe atenderse al momento en el
que se confecciona, segun se haga con la edificacion recién concluida, con los
documentos que se integran en el proceso de entrega al promotor, o se refiera a
una edificacion preexistente a la entrada en vigor de la Ley de Ordenacion de la
Edificacion 38/1999, de 5 de noviembre.

El Libro del Edificio en obra nueva se define como el documento técnico,
impuesto por la Ley, que integra una serie de documentos que recogen la infor-
macion sobre las caracteristicas fisicas y técnicas del edificio, incluyendo los
planes en situacion de emergencia desde su terminacidn, para ponerlo a disposi-
cion de los adquirentes y las actuaciones realizadas y que han de realizarse para
el correcto uso y mantenimiento de dicho edificio.

El Libro del Edificio existente es el documento que recoge la informacion
sobre las caracteristicas fisicas y técnicas de un edificio construido antes del
afio 2000 para garantizar la utilizacion adecuada del edificio y sus instalaciones,
poder llevar a cabo la conservacion del mismo y ejecutar obras posteriores de
reforma, reparacion o rehabilitacion que se hayan fijado para mejorarlas, abrien-
do la posibilidad de solicitar ayudas publicas, con el objetivo final de mejorar la
eficiencia energética de los edificios.

De estas definiciones podemos extraer las caracteristicas que ha de reunir
cualquier Libro del Edificio.

A) Es el documento técnico de las caracteristicas fisicas y técnicas del edificio

El Libro del edificio no contiene informacion de tipo juridico, pero ayuda a
conocer mejor la informacion sobre el contenido del objeto contractual, la cual
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incide en el valor economico del mismo. Por ello, el legislador impone la obliga-
cion de poner esa informacion a disposicion del posible adquirente del inmueble,
para lograr el equilibrio contractual. Siendo un documento técnico, debe ser con-
feccionado por el arquitecto director de la ejecucion de la obra, conforme al art.
7 de la Ley del Ordenacion de la Edificacion (LOE) 38/1999, de 5 de noviembre,
que ha de ponerlo a disposicion del promotor «para la formalizacion de los co-
rrespondientes tramites administrativosy.

B) Tiene caracter obligatorio

Debe entregarse al promotor de toda edificacion que se realice tras la entra-
da en vigor de la LOE el 6 de mayo de 2000, tanto para edificacion residencial
como industrial, salvo que esté excluido por una norma autonémica. El Libro
del Edificio existente, cuya finalidad es fomentar la rehabilitacion energética del
parque edificatorio se configura como requisito para la solicitud de subvenciones
de eficiencia energética a nivel de edificio y a nivel de barrio. Y en ese sentido
se considera como obligatorio. Pero, al tener que pasar todos los edificios, con
antigliedad superior a 50 afios una inspeccion técnica, que se realiza mediante el
Informe de la Estructura del Edificio (IEE), que es una de las partes integrantes
del LEE, podemos decir que su confeccidn es obligatoria, cuando se cumpla ese
término, debiendo de ser también obligatorio su archivo registral.

C) Su fin ultimo es ponerlo a disposicion de los adquirentes

El fin perseguido con el Libro del Edificio de obra nueva es poner a disposi-
cion de los propietarios y usuarios informacion precisa para cumplir las siguien-
tes funciones:

a) La utilizacion adecuada y segura de los espacios, elementos constructi-

vos e instalaciones, para el mejor disfrute de los elementos privativos.

b) El mantenimiento y la conservacion del edificio, con todas las actuacio-

nes documentadas relativas a estas circunstancias.

¢) La acreditacion del cumplimiento de las obligaciones de los propietarios

y los usuarios.

d) La correcta ejecucion de eventuales obras de reforma, reparacion o reha-

bilitacion, con su consiguiente documentacion.

e) El esclarecimiento de futuras responsabilidades por dafios estructurales

de la edificacion, una vez terminada.

f) El resarcimiento de los dafios materiales causados por dafios, vicios o

defectos constructivos u otras causas que estén aseguradas.?
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En el caso del Libro del Edificio existente, es dar a conocer a la Administra-
cion el Informe de Evaluacion del Edificio (IEE), documento que deben realizar
todos los edificios cuya antigiiedad sea superior a 50 afios y con una periodicidad
de 10 afios. El IEE debe ser realizado por un técnico competente, el cual analiza
y determina el estado de conservacion del edificio, de su accesibilidad y del
certificado de eficiencia energética. El IEE puede ser favorable o desfavorable.
Si es desfavorable, habra que subsanar las deficiencias y volverlo a realizar. Este
LEE no es de obligatorio archivo en el Registro de la Propiedad, pues la legis-
lacion que lo regula no lo impone expresamente, pero dicho archivo debiera ser
obligatorio, por las mismas razones que los es el del Libro del Edificio para la
obra nueva.

D)  Es un documento abierto y no cerrado o inamovible

El Libro del Edificio integra no solo la informacion sobre las caracteristicas
fisicas y técnicas de la edificacion, en su terminacion, sino también sobre las
mejoras y actuaciones que se vayan ejecutando, para el mejor uso y manteni-
miento del edificio. Ello también es predicable del LEE, es decir, del referido a
edificaciones terminadas antes del 6 de mayo de 2000, para aquellos promotores
de actuaciones de rehabilitacion que soliciten subvenciones publicas, o cuando el
edificio deba pasar la inspeccion técnica, transcurridos 50 anos de la fecha de la
declaracion de obra nueva. Es decir, no es una foto fija del edificio a determinada
fecha, sino que debe ser actualizado peridodicamente.

2.2.  CONTENIDO

En el contenido del Libro del Edificio hemos de diferenciar segtin se trate de
una obra nueva o de edificio preexistente.

A) Obra Nueva

En el momento de la terminacion, como se desprende de lo dispuesto en el

art. 7 de la LOE, se integrara por:

a) El proyecto de la obra mediante el cual se definen y determinan las exi-
gencias técnicas de la edificacion, debiendo justificar técnicamente las
soluciones propuestas de acuerdo con las especificaciones requeridas por
la normativa técnica aplicable (art. 4 de la LOE). Como afirma la Reso-
lucion-Circular de la DGRN de 26 de julio de 2007, en su punto sexto al
decir: «en él (el Libro del Edificio) se integraran el proyecto», con toda
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la informacion relativa a los requisitos basicos de la edificacion, deter-
minados en el art. 3 de la LOE, desarrollados por el Cédigo Técnico de
la Edificacion, aprobado por RD 314/2006, de 17 de marzo relativos a la
funcionalidad, a la seguridad y a la habitualidad del edificio (vid. art. 3).

b) Las preceptivas licencias y demds autorizaciones administrativas proce-
dentes, de conformidad con la normativa aplicable. Es decir, la licencia
de obras y de primera ocupacion.

¢) El acta de recepcion de la obra, que es documento que recoge el acto
por el cual el constructor, una vez concluida la obra, hace entrega de la
misma al promotor y es aceptada por éste (art. 6 de la LOE).

d) La relacion identificativa de los agentes que han intervenido durante el
proceso de edificacion (art. 7 de la LOE). Conforme a los articulos 8 a
15 de la LOE son: el promotor, el proyectista, el constructor, director de
la obra y el director de la ejecucion de la obra, las entidades y los labo-
ratorios de control de calidad de la edificacion y los suministradores de
productos.

e) Las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio y sus instalacio-
nes, de conformidad con la normativa aplicable. Y ello porque el edificio
debe conservarse en buen estado de mantenimiento, mediante la reali-
zacion de un plan de mantenimiento elaborado por técnico competen-
te. Las operaciones programadas de mantenimiento del mismo y de sus
instalaciones y de las inspecciones reglamentariamente establecidas, con
su correspondiente documentacion, a lo largo de la vida 1til del edificio,
se incorporaran al Libro del Edificio, que debera reflejar todas las inter-
venciones, ya sean de reparacion, reforma o rehabilitacion realizadas,
conforme al art. 8 del RD 314/2006, que aprueba el Codigo Técnico de la
Edificacion (CTE)

f) Una serie de certificados, como: el de terminacion de la obra, acreditativo
de que las obras se han ejecutado conforme al proyecto autorizado por la
licencia administrativa correspondiente, avalando la correcta ejecucion
de las medidas relacionadas con el proyecto, su direccion, vigilancia e
inspeccion, siendo el director de la obra y el director de la ejecucion de
la obra responsables de la veracidad y exactitud de dicho certificado (art.
17 de la LOE); el certificado del control de calidad relativo al control de
la recepcién en obra de productos, equipos y sistemas, para comprobar
que las caracteristicas técnicas de los productos, equipos y sistemas su-
ministrados satisfacen lo exigido en el proyecto, conforme al art. 8 del
CTE vy el certificado de eficiencia energética realizado conforme al RD
390/2021, de 1 de junio por el que se aprueba el procedimiento basico
para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios.
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B)  Edificio preexistente

Tras la identificacion del edificio, su propietario, sus datos urbanisticos y del
técnico redactor del libro, su contenido consta de cuatro partes divididas en dos
grandes bloques (art. 50 del RD 853/2021).

a) El bloque I del estado del edifico y las buenas practicas para su manteni-
miento.

La parte primera de este bloque debe incorporar el Informe de Evaluacion
del Edificio (IEE) documento que deben realizar todos los edificios cuya anti-
giiedad sea superior a 50 afos y con una periodicidad de 10 afios. El IEE debe
ser realizado por un técnico competente e indica el estado de conservacion del
edificio, ademas de un analisis de la accesibilidad del mismo y del certificado de
eficiencia energética. El IEE puede ser favorable o desfavorable. Si es desfavo-
rable, habra que subsanar las deficiencias y volverlo a realizar. Si ya tenemos un
IEE en vigor, podremos aportarlo al LEE.

La parte segunda de este bloque se integra por el Manual de Uso y Mantenimien-
to. Este documento es el unico que coincide con el contenido del Libro del Edificio
convencional, para obra nueva. Se trata de una guia de buenas practicas para el buen
uso y el mantenimiento del edificio. También se deben recoger en €l todas las actua-
ciones que se hayan hecho en el edificio o las incidencias que se hayan producido.

b) El bloque II se centra en las mejoras que podrian realizarse y en la recomen-
dacion de un plan de actuaciones futuras, especialmente de eficiencia energética.

La parte primera de este bloque analiza las actuaciones a realizar para adaptar el
edificio al CTE o a otras normativas vigentes, con una valoracion estimada, siendo
dichas actuaciones no obligatorias, pero muy utiles para que los usuarios tomen con-
ciencia de qué elementos se pueden mejorar y si es asumible su modificacion.

La parte segunda consiste en la sugerencia de un plan de actuaciones para el
edificio, enfocado en su optimizacidon econémica, tanto para no duplicar recursos
como para obtener el maximo rendimiento econémico de las subvenciones de
eficiencia energética, que priorizan las actuaciones conjuntas, siendo recomen-
dable que el técnico indique qué actuaciones son independientes y cuales deben
realizarse en conjunto.

¢) Por tultimo, se redacta un resumen para que cualquier usuario del edificio
lo pueda entender con vocabulario coloquial y sin usar tecnicismos.

2.3. REGULACION

Como declaro la RDGSJFP de 26 de noviembre de 2020, en la regulacion del
Libro del Edificio en obra nueva diferenciamos dos tipos de normas, las sustan-
tivas, de competencia estatal y autonomica y las registrales.
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A)  En el plano sustantivo

La obligacion de entrega y custodia del Libro del Edificio se regula por una
serie de normas de competencia estatal y otras de competencia autondmica.

a) En el plano estatal, la obligacion se rige por la LOE 38/1999 para Libros
del Edificio en Obra nueva. De ella se deduce que el Libro del Edificio es exigi-
ble para toda edificacion, residencial o industrial (art. 2 de la LOE), cuya licencia
de obras se haya solicitado después del 6 de mayo de 2000, fecha de entrada en
vigor de la LOE, excluyendo las edificaciones cuya normativa autonémica no lo
exija. El art. 7 de la LOE, impone al director de la obra la obligacion de entregar
al promotor el libro del edificio. El Codigo Técnico de la Edificacion (CTE),
aprobado por el RD 314/2006, de 17 de marzo, desarrolla lo previsto en la LOE,
desarrollando el contenido del Libro del Edificio.

Para LEE, su confeccion, que condiciona la concesion de subvenciones pu-
blicas, se rige por el Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el que se regu-
lan los programas de ayuda en materia de rehabilitacion residencial y vivienda
social del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia, para fomentar la
rehabilitacion energética.

b) En el plano autondmico, las diversas legislaciones imponen la obligacion
de entregar al promotor o a la comunidad de propietarios en régimen de propie-
dad horizontal, el Libro del Edificio, asi como su custodia y actualizacién, con
alguna que otra particularidad, que pasamos a sefalar:

1.— En Catalufa, el art. 25 de la Ley 24/1991, de 29 de noviembre, de
Vivienda, que se adapta a los arts. 3 y 7 de la LOE, define el Libro del Edificio
como «el instrumento de informacion de la vida del edificio», que debe estructu-
rarse en apartados abiertos, en los que debe clasificarse, inscribirse y archivarse
toda la documentacion grafica y escrita del edificio, desde el proyecto de las
obras hasta el final de la vida ttil del edificio, incluyendo entre otros particulares:
la documentacion basica de identificacion del edificio y del régimen legal, asi
como las sucesivas modificaciones; la documentacion final de la obra ejecutada y
de las sucesivas obras de reforma o cambio de uso que se ejecuten; la documenta-
cion relativa a la conservacion, uso y mantenimiento y la que generen la gestion
del edificio y los controles técnicos periddicos obligatorios.

Ordena que el mismo sea entregado por los promotores a su propietario, y
ademas «en posteriores transmisiones, el libro debe entregarse siempre a los
nuevos adquirentes. En caso de una comunidad de propietarios, debe entregarse
el libro al presidente o presidenta, el cual debe hacer saber a los propietarios
que lo tienen a su disposiciony. En el punto 4 dispone que el promotor o propie-
tario tienen obligacion de depositar una copia del Libro del Edificio en el Regis-
tro de la Propiedad competente, pudiéndose presentar copia en soporte informati-
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co, dada su extension y complejidad, donde quedara archivada permanentemente
«durante la vida util del edificio». Y ello para facilitar a cualquier persona con
interés legitimo la informacion contenida en el mismo, siendo el Registro de la
Propiedad el garante de la guarda, custodia y difusion la informacion del Libro
del Edificio, preservando su historial, vicisitudes y actualizaciones, desde su ar-
chivo. Su regulacion se ha considerado excesiva por algiin operador juridico®.

2.— En la Comunidad de Madrid, el art. 13.1 a) de la Ley 2/1999, de 17 de
marzo, afiade como especialidad la incorporacion o traslado de las anotaciones
en el Libro de Ordenes, Asistencias e Incidencias, significativas para el conoci-
miento, descripcion, conservacion y mantenimiento de lo realmente ejecutado.
Y ademas de ponerse a disposicion del promotor, se depositara un ejemplar en
el Ayuntamiento correspondiente, para poder obtener la licencia de primera ocu-
pacion. Ademas, el Libro del Edificio se ira completando o actualizando con la
documentacion técnica que posteriormente se redacte para llevar a cabo obras de
ampliacion, reforma o rehabilitacion de todo el edificio o alguna de sus plantas,
o de intervencion en elementos comunes (art. 14 de la Ley 2/1999). Cuando se
acredite al notario autorizante de la escritura de declaracion de obra nueva la
puesta a disposicion del promotor del Libro del Edificio, este levantara la corres-
pondiente acta de entrega (art.19 de la Ley 2/1999)*.

3.— En Navarra, el art. 4 del DF 322/2000, de 2 de octubre delimita el
contenido del Libro del Edificio, integrado por los siguientes documentos: 1)
Datos Generales del Edificio; 2) Archivo de Documentos; 3) Proyecto y otros
Documentos Técnicos; 4) Registro de Incidencias; 5) Registro de Operaciones de
Mantenimiento y Rehabilitacion. Ademas, contendra los proyectos y documen-
tos técnicos a que se refiere el art. 12 de la citada norma, siendo un documento
vivo, que va desarrollandose a través del tiempo y complementandose con todas
las incidencias y reformas experimentadas por el Edificio.

4.— En el Pais Vasco, el D 250/2003, de 21 de octubre dispone como no-
vedad la de incluir las instrucciones para casos de emergencia o de siniestro que
comprenden, como minimo, los supuestos de incendio, fuga de aguas, explosion,
atrapamientos en ascensores 0 movimientos estructurales. Ademas, conforme a
su art. 13, el Libro del Edificio se ubicara en un armario de 0,50 m2 de superficie
minima en planta y de 1 m de altura, de materiales ignifugos y antihumedad, dis-
poniendo de puertas dotadas de cerradura. Este armario o espacio estara ubicado
en una zona o espacio comun del edificio, de facil accesibilidad, evitando cuartos
humedos o exclusivos de instalaciones.

5.— En la Comunidad Valenciana, la Ley 3/2004, de 30 de junio, de Orde-
nacion y Fomento de la Calidad de la Edificacion regula en sus articulos 21, 26,
31y 32, yenlaDA2?% todos los pormenores relativos al Libro del Edificio, que
se desarrollan por el Decreto del Consell 25/2011, de 18 de marzo, que aprueba
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el Libro del Edificio para edificaciones destinadas a vivienda, nuevas o derivadas
de una rehabilitacion total o parcial o cambios de uso a vivienda de edificios des-
tinados anteriormente a otros fines (art. 1), distinguiendo del Libro del Edificio
total, el Libro del Edificio Rehabilitado, limitado a las obras de rehabilitacion y
la carpeta de la vivienda o local, con la informacién minima con los datos del
edificio y de la parte enajenada (art. 1).

Como novedad, el Libro del Edificio total se compone de una serie de im-
presos. Los cuatro primeros integrados en cuatro bloques. El primero con la in-
formacion juridico administrativa y los datos de identificacion y descripcion del
edificio; el segundo con los datos de los actos administrativos y juridicos docu-
mentados, licencias, escrituras, inscripciones, calificaciones, certificados, actas y
autorizaciones; el tercero con los datos de los agentes de la edificacion, incluyen-
do obras parciales o complementarias; y el cuarto con los datos de los seguros y
garantias (art. 4 del D 25/2011), en soporte informatico o papel, con el contenido
minimo del ar. 7 del citado Decreto.

El impreso quinto se refiere a los datos del proyecto final de obra, del libro
de gestion de calidad de obra, del certificado de eficiencia energética del edificio
terminado, del perfil de calidad obtenido, en su caso, y la relacion de otros posi-
bles documentos técnicos (art. 5 del D 25/2011), en soporte informatico o soporte
papel, con el contenido minimo del art. § del citado Decreto.

El impreso sexto contendra datos referidos a las operaciones de manteni-
miento, ya sean las de conservacion, inspeccion o intervencion realizadas, con
indicacion del cumplimiento de las operaciones obligatorias dentro del programa
de mantenimiento (art. 6 del D 25/2011), con el contenido minimo del art. 9 del
Decreto.

Todo edificio dispondra de instrucciones de emergencia destinadas a los
usuarios del edificio con el contenido minimo que determina el art. 10 del D
25/2011.

Respecto a cada vivienda o local, se formara la carpeta de la vivienda o
local con los datos del Libro del Edificio, de modo que el usuario conozca su
existencia y disponga de los datos, instrucciones para el uso y mantenimiento e
informacion para casos de emergencia, que no se formara si se entrega a cada
propietario un ejemplar completo del libro del edificio (art. 11 del D 25/2011).

La elaboracion del Libro del Edificio,corresponde al promotor, con la ayuda
del director de la obra y el constructor (art. 13 del D. 25/2011) en soporte papel
o soporte informatico, antes de la primera entrega de llaves, o de transcurrir 6
meses, desde la fecha del acta de recepcion de la obra, o la calificacion definitiva
de las viviendas de proteccion oficial. Y se entregara al propietario, si la edifica-
cion no esta dividida horizontalmente. Si la edificacion esta dividida horizontal-
mente, se entregara a cada adquirente la carpeta de la vivienda o local, dejando
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constancia de este hecho en la escritura de venta. Y constituida la Comunidad de
Propietarios, se entregara un ejemplar del Libro del Edificio al presidente o se-
cretario-administrador de la Comunidad, pudiendo ponerlo a disposicién de los
mismos en el Registro de la Propiedad correspondiente, levantandose acta de su
recepcion, dejando mediante acta notarial un ejemplar del Libro del Edificio en
el Registro de la Propiedad competente (art. 12 del D. 25/2011).

El contenido del Libro del Edificio no es estatico, sino que ha de ser actuali-
zado, con las actuaciones realizadas en la edificacion, siguiendo el programa de
mantenimiento y las instrucciones de uso, cuya ejecucion anual debera aprobar
la Comunidad de Propietarios, que designara la persona, con rango de secretario
de la comunidad, encargada de la custodia y actualizacion del Libro del Edifi-
cio, que seran conformadas por el presidente de la comunidad y trasladadas al
Registro de la Propiedad competente para su deposito. El secretario designado
debera custodiar el libro del edificio, actualizando la documentacion, facilitando
su consulta a los propietarios y aportando anualmente al libro del edificio un
resumen justificando el cumplimiento de las obligaciones de mantenimiento y
el programa de la anualidad siguiente. El presidente de la comunidad de pro-
pietarios, como responsable del libro del edificio, conformara las anotaciones
de actualizacion, de las que se dara traslado al Registro de la Propiedad con una
periodicidad quinquenal (art. 16 del D. 25/2011). Y conforme a la DA 2? del
citado Decreto, se incluird también el informe de inspeccion técnica del edificio
(ITE), que debe hacerse una vez que el mismo ha cumplido un periodo de vida
util de 50 afios, incluyendo la informacion basica de mantenimiento que proceda.

6.— En Andalucia, el art. 7.1.f) del RD 218/2005, de 11 de octubre obliga
a expresar a los transmitentes de vivienda, que se ha puesto a disposicion de los
adquirentes el Libro del Edificio. El art.27 ¢) del Decreto 60/2010, de 7 de mayo,
que aprueba el Reglamento Andaluz de Disciplina Urbanistica obliga al depésito
del Libro del Edificio en el Registro de la Propiedad, incluso al auto promotor,
excluyendo a las obras nuevas por antigiiedad.

7.— En Murcia, el art. 15 de la Ley 8/2005, de 14 de diciembre para la cali-
dad de la edificacién de Murcia regula someramente las caracteristicas del Libro
del Edificio, que el promotor debera entregar debidamente cumplimentado al ad-
quirente. Su conservacion, depoésito, actualizacion y transmision correspondera
a los propietarios del inmueble, pudiendo delegar su custodia en los Administra-
dores de Fincas, siendo requisito indispensable para la concesion de la licencia
de primera ocupacion su deposito en el Ayuntamiento correspondiente. Pero, el
Decreto 80/2001, de 2 noviembre, extiende la obligacion del entregar el Libro
del Edificio al arrendatario (art. 5).

8.— En Extremadura, el Libro del Edificio se regula en el D 165/2006, de 19
de septiembre por el que se determina el modelo, las formalidades y contenido
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que debe tener el Libro del Edificio, imponiendo su art. 10 d) la obligacion de
entregar al comprador al transmitir, en caso de venta del edificio o unidad de
ocupacion, el Libro del Edificio, debiendo formalizar el acto de la entrega en el
contrato, y en el acta suscrita por las partes conforme al modelo del Anexo II1.

9.— En la Rioja, el art. 13 de la Ley 2/2007, de 1 de marzo de Vivienda de
La Rioja sefiala el contenido principal del mismo y no se concedera la licencia
de primera ocupacion si no consta que el Libro del Edificio se ha depositado de
forma completa en el Ayuntamiento correspondiente. Previamente, el D 38/2004,
de 2 de julio regulé mas exhaustivamente el Libro del Edificio en La Rioja,
complementado por la O 6/2004, de 31 de agosto, de la Consejeria de vivienda,
Obras Publicas y Transportes, que aprueba los modelos de documentos a incluir
en el Libro del Edificio.

10.— En Castilla La Mancha, la materia se regula por el art. 5 del Decreto
81/2007, de 19 de junio, de la Consejeria de Vivienda y Urbanismo, con la parti-
cularidad de que cuando sea una propiedad horizontal, se entregara al presidente
de la Comunidad y, de no estar constituida, al primer adquirente, recabando y
archivando la documentacion generada en el proceso por el resto de los agentes
(art. 7.1 d). Dentro de las obligaciones de los propietarios, el art. 8§ del Decreto,
incluye el recibir el Libro del Edificio junto con su Acta de entrega. Ademas, los
propietarios deberan completar y actualizar dicho Libro del Edificio a lo largo
de su vida til, con todas las intervenciones efectuadas, ya sean de reparacion,
reforma o rehabilitacion. Y conforme al art. 10, si no se dispone del Libro del
Edificio sera imposible conseguir la Licencia de Primera Ocupacion o Califica-
cion Definitiva, pues en necesario aportar un ejemplar del mismo que quedara
debidamente archivado en el expediente administrativo.

11.— En Galicia, los arts. 23 y 24 de la Ley 18/2008, de 29 de diciembre,
de vivienda de Galicia distinguen en su contenido la informaciéon administrati-
va y la juridica de la edificacion, acreditandose esta lltima por nota simple del
Registro de la Propiedad; la técnica derivada del proceso de edificacion; el plan
de mantenimiento y conservacion del edificio, con las instrucciones de uso y
mantenimiento y las directrices que se establezcan reglamentariamente para pla-
nificar las operaciones de mantenimiento del edificio y sus instalaciones y demas
documentos que se determinen reglamentariamente.

Si el edificio declarado estuviese en régimen de propiedad horizontal, de-
bera ser entregado al que ostente el cargo de administrador de la comunidad de
propietarios, interpretando la expresion como equivalente a la de presidente de la
Comunidad. Ademas, todos los propietarios recibiran lo que la Ley gallega llama
“manual de su vivienda”, que incluira los documentos reglamentarios, necesarios
para su adecuado uso de conservacion y mantenimiento. Los propietarios deben
conservar y transmitir el Libro del Edificio, que debera completarse y actuali-
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zarse, con las incidencias y actuaciones de mantenimiento acometidas, asi como
las obras de conservacion, reforma y rehabilitacion en los términos previstos en
el plan de mantenimiento y conservacion del edificio. Los arrendatarios también
deben conocer los extremos particulares del Libro, en sus aspectos de conserva-
cion e instrucciones aplicables en casos de emergencia.

12.— En Castilla-Leon se regula la materia en los arts. 20 y 21 de la Ley
9/2010, de 30 de agosto de derecho a la vivienda de Castilla y Ledn, que puede
extenderse en “cualquiera que sea su soporte”, ya sea digital o analogico, lo
que facilitara el depdsito de dicho Libro en el acta notarial de depdsito. Desde su
entrada en vigor, los propietarios y el 6rgano de administracion de los edificios,
deberan consignar en el Libro del Edificio, como documento historico de la vida
del inmueble, todas las obras de reforma o rehabilitacion realizadas y las tareas
de mantenimiento, inspecciones técnicas y posibles incidencias del edificio, con-
feccionados por el secretario de la comunidad de propietarios, conforme al art.
13 de la LPH, pues es funcidn de su cargo el «levantar acta, certificar acuerdos y
guardar la documentacion, asi como las demas cuestiones que la Ley le asignay,
de ahi que se regula la consignacion del mismo en un acta notarial.

13.— En Asturias, existen dos tipos de libros relacionados con la edifica-
cién, uno llamado “Libro de la Vivienda” y el otro “Libro del Edificio”. El prime-
ro se regula en el RD 40/2007, de 19 de abril. Este Libro se pondra a disposicion
de las personas que compran una vivienda, con toda la informacioén precisa en
soporte ordenado y completo que garantice el ejercicio de sus derechos (art. 6).
Dicho RD se modificé por el D 122/2009, de 16 de septiembre, para permitir su
formato digital, o en soporte papel, si el adquirente asi lo desea.

El art. 3 del D. 41/2007, de 19 de abril estructura su contenido, modificado
por el D 123/2009, de 16 de septiembre, siendo el “instrumento de informacion
al adquirente, consumidor, usuario o comunidad de propietarios, en su caso,
sobre el edificio” (art. 41).

El promotor o promotora debera entregar el Libro del Edificio a la persona
que lo adquiera en el acto de transmision de la propiedad, en documento portatil
en soporte no regrabable. Al formalizarse la entrega del Libro, se firmaran dos
copias de un acta de recepcion en la que constara la fecha de la entrega, asi como
la declaracion de que el contenido del Libro entregado se ajusta a las determi-
naciones de este Decreto. Una se incorporaré al propio Libro y la otra servira al
promotor o promotora como justificante de la entrega. Correspondera al promo-
tor o promotora del edificio el deber de custodiar el libro hasta la fecha de firma
del acta de recepcion (art. 6 del D 123/2009). El presidente de la Comunidad de
Propietarios, o al adquirente del edificio debe recibir, custodiar y conservar el
Libro, y transmitirlo a los futuros usuarios.
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Las Comunidades Autonomas de Aragon, Baleares, Canarias y Cantabria y
Canarias carecen de regulacion especifica relativa al Libro del Edificio.

B) En el plano registral

Esta obligacion sustantiva se complementa, en el plano registral con la obli-
gacion de aportar el libro del edificio al Registro de la Propiedad en toda inscrip-
cion de declaracion de obra nueva (art. 28 de la Ley del Suelo y arts. 202 y 9.a
LH), sin mas salvedad que los casos en que por la antigiiedad de la edificacion
no fuera exigible la existencia de dicho libro, o que la misma no se exija por la
legislacion autondémica.

Asi, el art. 9 a) de la LH sefiala como circunstancia de la inscripcion la «ex-
presion del archivo registral del libro del edificio, salvo que por su antigiiedad
no les fuera exigible».Y el art. 202 de la LH sefiala como requisito para que pue-
dan inscribirse las obras nuevas: «Salvo que por la antigiiedad de la edificacion
no le fuera exigible, debera aportarse para su archivo registral el libro del edifi-
cio, 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 grdfica,
tomada del proyecto incorporado al libroy.

Lanovedad introducida por la Ley 13/2015, de 24 de junio es esencial y debe
determinar que el Libro del Edificio sea un documento de informacion crucial
para completar la configuracion del Registro de la Propiedad, como Registro
Electronico. La tendencia legislativa que configura el Registro de la Propiedad
como electronico se inicidé con la Ley de Emprendedores 14/20013, de 27 de
septiembre, contintio con la promulgacion de la Ley 13/2015, que introdujo la
primera circunstancia electronica de la inscripcion como la georreferenciacion
de la finca y la obligacion de archivar el Libro del Edificio en soporte electronico
y culmina con la Ley 11/2023, de digitalizacion de las funciones notarial y regis-
tral. Por tanto, para inscribir la declaracion de obra nueva debe aportarse el Libro
del Edificio para su archivo en el Registro de la Propiedad, como medio elegido
por el legislador para garantizar el cumplimiento de la obligacion de poner el
mismo a disposicion de los futuros adquirentes. Incluso, prevé que parte del mis-
mo, la representacion grafica del elemento privativo de un edificio en régimen de
propiedad horizontal pueda incorporarse como circunstancia del asiento.

Completando esta obligacion, el nimero 6° de la Resolucion Conjunta de
las DG del Catastro y de los Registros y del Notariado de 26 de octubre de 2015
ordena: «En el caso de inscripcion de edificaciones o instalaciones, habra de
remitirse también las coordenadas de referenciacion geografica de la porcion
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de suelo ocupada por las mismas, conforme al articulo 202 de la LH, asi como
la indicacion de si el libro del edificio consta o no archivado en el Registro, y
en caso afirmativo, incluyendo el enlace de acceso al correspondiente ejemplar
electronico».

Asi, el Libro del Edificio habra de aportarse en soporte electronico. Por ello,
la DA 22 regula el formato en el que debe aportarse el Libro del Edificio, que
debe ser «un soporte informatico, en formato PDF y autenticado por el promotor
con su firma electronica o por otro medio fehaciente», que debe permitir, confor-
me a la DA 1% «las funciones de seleccion y copiado de su contenido, y en parti-
cular de las referencias catastrales, codigos seguros de verificacion y listados de
coordenadas que consten en los documentos catastrales, asi como tener respecto
de las imagenes una resolucion minima de 200 pixeles por pulgada.

Segtn la RDGSJFP de 17 de junio de 2019, no se impone una titulacion pu-
blica para el Libro del Edificio por ser un documento de indole eminentemente
privada, bastando para su depoésito en el Registro de la Propiedad, bien con la
firma electronica del promotor, bien por otro medio fehaciente que acredite su
intervencion, como puede ser una instancia con firma legitimada notarialmente,
o ratificada ante el registrador o, como ocurria en el supuesto de hecho, un acta
notarial en la que ha comparecido el promotor. De igual modo, como declaro la
citada resolucion, dicho archivo puede integrarse por varios archivos, pues no
hay norma alguna que exija su configuracion como archivo tnico. Mas bien la
normativa lleva a la conclusion contraria, pues el Libro se configura legalmente
(art. 7 de la LOE) como un conjunto de documentos graficos y escritos, siendo
posible que se integre por varios archivos informaticos.

Es criticable la redaccion dada por la citada Resolucion Conjunta. En primer
lugar, por el hecho de que, al optar por una solucién tecnoldgica determinada,
como el formato PDF, no cumple con el principio de neutralidad tecnologica. Y
ello por el peligro de que la solucion quede obsoleta a consecuencia de la evolu-
cion de la tecnologia. El archivo PDF es cerrado; su informacion no es tratable
y su contenido no es actualizable, como exige la normativa estatal y autonémica
que regula el Libro del Edificio. Ello nos aboca a acudir a otro tipo de soluciones
abiertas que permitan dar efectividad al cumplimiento de la obligacion de aporta-
cion del Libro del Edificio y su archivo registral, para poder poner a disposicion
de todo adquirente dicha informacion. Esta es esencial para el mejor conocimien-
to del posible objeto de inversion inmobiliaria. La prevision legal esta necesitada
de un completo desarrollo reglamentario, para que la medida pueda cumplir la
finalidad que el legislador impone: eliminar asimetrias informativas y lograr el
equilibrio contractual en una relacion juridica en la que una de las partes puede
ostentar la condicion de consumidor o usuario.
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2.2. DELIMITACION DE LA OBLIGACION DE ENTREGAR EL LIBRO DEL EDIFICIO

Como toda obligacion, estamos ante una relacion juridica, por la cual una
determinada persona, el acreedor, puede exigir de otra, el deudor, una determi-
nada conducta. En la estructura de esa relacion juridica podemos distinguir una
serie de elementos personales, reales y formales.

A) Elementos Personales

Son el acreedor, en una situacion activa de poder y el deudor en una situa-
cion pasiva de deber. Pero, estas situaciones no se presentan de una manera pura,
sino que el acreedor, a la entrega del Libro del Edificio, asume con su recepcion
una obligacion de entrega al adquirente, que, a su vez, ha de entregarlo a los
sucesivos adquirentes, por lo que estamos ante una relacion juridica de caracter
bilateral.

a) En la posicion de deudor, la conducta que se impone es la de entrega del
documento denominado Libro del Edificio. En su cumplimiento diferenciaremos
segun cual sea el destinatario de la entrega.

En obra nueva, el primer obligado a la entrega del Libro del Edificio es el di-
rector de la obra, pues es quien tiene la capacitacion y los conocimientos técnicos
suficientes para su conformacion, conforme al art. 12.3 a) de la LOE y elaborar y
suscribir la documentacion de la obra ejecutada para entregarla al promotor, con
los visados que en su caso fueran preceptivos, conforme al art. 12.3 f) de la LOE.

En obra existente, solo estan obligados a confeccionar el LEE los propieta-
rios de edificaciones que quieran solicitar subvenciones para mejorar su eficien-
cia energética. Si se trata de viviendas unifamiliares aisladas o agrupadas en fila
y edificios existentes de tipologia residencial de vivienda colectiva, corresponde-
ra la obligacion a sus propietarios o usufructuarios

Si el edificio esta constituido en régimen de propiedad horizontal la legiti-
macion corresponde a la comunidad de propietarios. En caso de complejo in-
mobiliario a la agrupacion de las comunidades de propietarios, en su caso. Si
en el edificio no se ha otorgado el titulo constitutivo de la propiedad horizontal,
correspondera a la comunidad agrupada, aplicando el articulo 398 del CC, o bien
a las sociedades cooperativas, en su caso (art. 51 del RD 853/2021). Al igual que
en el caso de la obra nueva, el LEE debe realizarlo un arquitecto o un arquitecto
técnico, previamente seleccionado por el promotor de las actuaciones, mediante
el correspondiente contrato. Aunque algunos de sus documentos, como el certifi-
cado de eficiencia energética, puede redactarse por otros profesionales.

b) El acreedor en esta primera entrega es el promotor de la obra, conforme
al art. 7 de la LOE, con capacidad para obligarse, siendo titular dominical de la

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 806 pags. 3107 a 3157 Ao 2024 3123



La obligacion de archivo del Libro del Edificio en el Registro de la Propiedad. ...

finca sobre la que se declara la obra nueva, por ser un acto de riguroso dominio
que, como formalizacion de un acto real, requiere el consentimiento de todos los
duefios®.

Por ello, el art. 12 letra f de la LOE establece como obligacion del director
de la obra la de elaborar y suscribir la documentacion de obra ejecutada para
entregarla al promotor. Una vez efectuada dicha entrega, corresponde al promo-
tor la formalizacion de los correspondientes tramites juridico-administrativos,
como los de otorgar bien la escritura de declaracion de obra nueva terminada
o el acta notarial de terminacion de obra o solicitar, en su caso, la licencia de
primera ocupacion o la declaracion responsable sustitutiva. Siendo la archivo del
Libro del Edificio en el Registro de la Propiedad requisito para la inscripcion de
la obra nueva, expresando el asiento el hecho del archivo, es el promotor quien
ha de aportarlo y entregarlo al Registro para su archivo, el cual no tiene otra
finalidad que la puesta a disposicion de los usuarios finales del edificio (art. 7.3
de la LOE), siendo obligacion del promotor, conforme al art. 9.2 e) «Entregar
al adquirente, en su caso, la documentacion de obra ejecutada, o cualquier otro
documento exigible por las Administraciones competentes». Entre esa documen-
tacion esta el Libro del Edificio.

Por tanto, en esa segunda entrega, el acreedor de la obligacion es el ad-
quirente de la edificacidon, que al recibirlo adquiere también la obligacion de
su conservacion, custodia y actualizacion. El deudor es el promotor de la obra,
obligacion que también se aplica al denominado auto promotor de una Unica
vivienda unifamiliar destinada a uso propio. Asi lo ha entendido la RDGSJFP de
26 de noviembre de 2020, pues se pretende tutelar los intereses no solo de los
ulteriores adquirentes sino también los de los propios propietarios y los de las
Administraciones Publicas, para facilitar el adecuado ejercicio de sus funciones.
Por otro lado, a diferencia del seguro decenal, que tiene una duracion temporal,
el libro del edificio tiene vocacion de permanencia.

En las segundas y sucesivas transmisiones también los adquirentes, acree-
dores en la segunda transmision, se convierten en obligados a poner a dispo-
sicion de los sucesivos adquirentes el Libro del Edificio, siendo acreedores de
esa obligacion, conforme al articulo 16.1 de la LOE, pues los propietarios estan
obligados «a conservar en buen estado la edificacion mediante un adecuado uso
v mantenimiento, asi como recibir, conservar y transmitir la documentacion de
la obra ejecutada y los seguros y garantias con que ésta cuentey.

La legislacion autondémica, como hemos visto, contempla los supuestos en
los que la configuracion propiedad inmobiliaria es mas compleja, imponiendo
expresamente la obligacion de conservacion, custodia y actualizacion a las Co-
munidades de Propietarios de un edificio dividido horizontalmente. Ello requiere
el cambio de régimen juridico de la configuracion de la comunidad de propieta-
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rios, para que la obligacion de archivo del Libro del Edificio pueda ser cumplida
con las maximas garantias, como luego veremos.

B)  Elementos Reales

La obligacion de entrega del Libro del Edificio se aplica a toda edificacion a
la que se aplique la Ley de Ordenacion de la Edificacion, disponiendo su art. 2:
«2. Tendran la consideracion de edificacion a los efectos de lo dispuesto en esta
Ley, y requeriran un proyecto segun lo establecido en el articulo 4, las siguientes
obras: a) Obras de edificacion de nueva construccion, excepto aquellas cons-
trucciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan, de
forma eventual o permanente, cardcter residencial ni puiblico y se desarrollen en
una sola planta. b) Todas las intervenciones sobre los edificios existentes, siem-
pre y cuando alteren su configuracion arquitectonica, entendiendo por tales las
que tengan cardcter de intervencion total o las parciales que produzcan una va-
riacion esencial de la composicion general exterior, la volumetria, o el conjunto
del sistema estructural, o tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del
edificio. ¢) Obras que tengan el cardcter de intervencion total en edificaciones
catalogadas o que dispongan de algun tipo de proteccion de cardacter ambiental
o historico-artistico, regulada a través de norma legal o documento urbanistico
vy aquellas otras de caracter parcial que afecten a los elementos o partes objeto
de proteccion. 3. Se consideran comprendidas en la edificacion sus instalaciones
fijas y el equipamiento propio, asi como los elementos de urbanizacion que per-
manezcan adscritos al edificio».

Pero ello, como declar6 la RDGSJFP de 19 de febrero de 2019 y 26 de no-
viembre de 2020, debe distinguirse entre normas estrictamente registrales, regu-
ladoras del procedimiento registral (de competencia estatal), y normas materiales
o sustantivas (de competencia autonémica), por lo que no sera necesario aportar
al Registro el Libro del Edificio en aquellos casos en que haya una norma auto-
némica que no lo imponga para un determinado tipo de edificacion.

Por ello, las RDGSJFP de 7 y 29 de junio de 2017, 19 de febrero de 2018,
20 de septiembre de 2018 y la ya citada de 26 de noviembre de 2020 declararon
que la obligacion de entrega al promotor del Libro del Edificio es exigible en
toda obra sujeta a la Ley 38/1999, que no haya sido declarada por antigiiedad al
amparo del art. 28.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo 7/2015, de 30 de
octubre (TRLS). Por tanto, no se exige su aportacion cuando dicha obligacion no
estaba vigente en el momento de terminarse la obra. También es exigible cuando
la edificacion es una nave industrial, conforme al articulo 2 de la LOE, salvo
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que la normativa autonémica lo limite a las edificaciones destinadas a vivienda,
como declararon las RDGSJFP de 9 de enero de 2017 y 8 de septiembre de 2019.

Tampoco hay obligacion de aportarlo si la obra es de escasa entidad cons-
tructiva y sencillez técnica (art. 2.2.a de la LOE), extremos que habran de ser
acreditados mediante informe técnico, sin bastar la mera alegacion del interesado
o la apreciacion, de oficio, por el registrador, segiin las RDGSJFP de 9 y 18 de
enero de 2017.

El LEE requiere que el mismo esté finalizado antes del afio 2000 y que al
menos el 50 % de su superficie construida sobre rasante, excluida la planta baja
o plantas inferiores si tiene o tienen otros usos compatibles, tenga uso residencial
de vivienda (art. 52 del RD 835/2021).

C) Elementos Formales

El Libro del Edificio es un documento con informacion técnica sobre las
caracteristicas fisicas y materiales de la edificacion. Como tal, tiene el caracter de
documento privado. Pero, la obligacion de entrega del mismo y su puesta a dis-
posicion de los futuros adquirentes se convierte en requisito para poder otorgar
la escritura publica de declaracion de obra nueva y su archivo en el Registro de
la Propiedad, como requisito para poder inscribirla, por lo que siempre aparece
como complementario de un documento publico, cual es la escritura de declara-
cion de obra nueva.

El articulo 28 del TRLS impone al notario para autorizar escrituras de de-
claracion de obra nueva que se le justifique documentalmente el otorgamiento,
expreso o por silencio administrativo, de las autorizaciones administrativas per-
tinentes y del cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la legislacion
reguladora de la edificacion para la entrega de ésta a sus usuarios que son, segin
la Resolucion-Circular de la DGRN de 26 de julio de 2007, el seguro decenal y
el Libro del Edificio. Respecto a este tltimo, la técnica de la incorporacion al do-
cumento del Libro del Edificio o testimonio del mismo no es aconsejable por su
extension. Por ello, la citada Resolucion Circular en su apartado séptimo dispuso
que se debera depositar ante cualquier notario un ejemplar del Libro del Edificio,
acompafiado de la certificacion del arquitecto director de la obra de que ése es el
Libro del Edificio y que le ha sido entregado al promotor, levantandose la corres-
pondiente acta de deposito, con la Unica finalidad de acreditar documentalmente
al Notario el cumplimiento de la obligacion de entrega del Libro del Edificio por
el director de la obra al promotor. Sin embargo, dicha acta de deposito no tiene
caracter obligatorio para poder inscribir la obra en el Registro de la Propiedad,
puesto que los arts. 9 y 202 de la LH no lo exigen, siendo de competencia estatal
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la potestad legislativa que determina los requisitos que debe reunir la obra nueva
para poder inscribirse en el Registro de la Propiedad. Por tanto, a efectos regis-
trales, no es necesaria el acta notarial de depdsito, que puede sustituirse por la
mera manifestacion del promotor®, por su caracter de documento privado.

Vamos a tratar de desarrollar la técnica del archivo registral del Libro del
Edificio, para que pueda darse efectividad al desideratum del legislador estatal
de ponerlo a disposicion de los adquirentes y del autonémico de actualizar debi-
damente su contenido.

III. LATECNICADELARCHIVO REGISTRAL DEL LIBRO DEL EDIFICIO
3.1.  REGISTRO DE LA PROPIEDAD COMO OFICINA DE INFORMACION INMOBILIARIA

La razén de que sea, a nivel estatal, el Registro de la Propiedad la institucion
elegida para la divulgacion de toda esa informacion sobre las caracteristicas y
técnicas de la edificacion, arranca de una obligacion legal que impone a los regis-
tradores el art. 81.2 del TRLDCI 1/2007, de 16 de noviembre, cuando dispone:
«Los notarios y los registradores de la propiedad y mercantiles, en el ejercicio
profesional de sus respectivas funciones publicas, informardn a los consumido-
res y usuarios en los asuntos propios de su especialidad y competenciay». Por
tanto, desde el mismo momento en el que el art. 9 y 202 de la LH imponen la
obligacion de archivar el Libro del Edificio en el Registro de la Propiedad, es
obligacion del Registrador facilitar a todo el usuario de la vivienda la informa-
cion sobre sus caracteristicas técnicas, juridicas y administrativas que resulten
del Libro del Edificio, ya con respecto al ejemplar completo, o referente a los ele-
mentos privativos de un edificio en régimen de propiedad horizontal, en aquellas
Comunidades cuya legislacion diferencia la carpeta de elemento vivienda o local
del Libro del Edificio General. Sin embargo, hoy en dia esa obligacion no se esta
cumpliendo, por el insuficiente disefio legal, o, mejor dicho, por la ausencia de
una regulacion que desarrolle este archivo registral.

(Cual es la razon por la que el legislador ha elegido el Registro de la Propie-
dad? A nuestro juicio, son las mismas razones por las que se ha elegido también
a esta institucion como punto de difusion de la llamada informacion geografica
territorial generada por las Administraciones Publicas, que delimitan el conteni-
do del Derecho de Propiedad’. Las principales razones de ello son aprovechar la
descentralizacion geografica de las oficinas registrales y la costumbre de acudir
al Registro para solicitar publicidad registral de la finca con la que se pretende
establecer cualquier tipo de relacion juridica, al garantizar el Registro de la Pro-
piedad la titularidad juridica de la finca.
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Por tanto, como institucion dedicada a la seguridad juridica del trafico inmo-
biliario, por ser un Registro de Derechos y habiéndole sido encomendada, por
delegacion del Estado, la prestacion de la publicidad registral o exteriorizacion a
terceros de la titularidad depurada y las cargas de la finca, el Registro debe pres-
tar también toda aquella informacion de la que disponga, ya por medios tecnolo-
gicos o porque los tenga archivados en el Registro, que sea relevante para deli-
mitar el contenido sustantivo del derecho de propiedad inscrito, o para mejorar la
informacion sobre las caracteristicas del objeto del derecho de propiedad, la finca
registral, mas alla de su descripcion literaria y su posible georreferenciacion ins-
crita. Con ello se disminuye la posibilidad de la existencia de asimetrias informa-
tivas, que provocan disfunciones en la seguridad del trafico juridico inmobiliario.

3.2. LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS, SU PERSONALIDAD JURIDICA Y LA CUSTODIA,
CONSERVACION Y ACTUALIZACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

A)  ;Qué significa la personalidad juridica?

La personalidad juridica es una ficcion legal creada por el legislador, para
que determinadas colectividades puedan conseguir una serie de fines mas alla
de los limites fisicos de la vida de los miembros que la componen, cumpliendo
los requisitos legalmente establecidos, sin necesidad de un acto expreso de con-
cesion de dicha personalidad juridica, que suele conectarse al cumplimiento de
unos requisitos de publicidad registral. Por tanto, el reconocimiento se convierte
en elemento indispensable para el nacimiento de la persona juridica (art. 35 del
CC), en tanto en cuanto sin ¢l solo habria una simple organizacion sin personali-
dad juridica. La Comunidad de Propietarios en régimen de propiedad horizontal
carece de ese reconocimiento legal, por lo que deberia calificarse como organi-
zacion sin personalidad juridica, como una forma de organizacién mas compleja
de un derecho de propiedad por cuotas, o comunidad de bienes.

Sin embargo, entre los entes con personalidad juridica, con una vision dina-
mica del sustrato que las conforma, que puede incluir la obtencion de ganancias
y la comunidad de bienes, con una vision estatica del mejor aprovechamiento y
disfrute de la cosa comun existen una serie de diferencias, siendo las principales:
la existencia de un patrimonio separado ¢ independiente del de sus miembros para
el cumplimiento de un fin; el de la existencia de una organizacion comin que porta
la voluntad de la persona juridica, a través de sus drganos, que no existe en la co-
munidad de bienes; y un distinto modo de articular los intereses en juego, pues en
la persona juridica hay un interés que es distinto y superior del de cada miembro
individualmente considerado, el cual no se da en una comunidad de bienes®.

La propiedad horizontal se configura como una forma compleja de organi-
zacion de la propiedad, que va mas alla de la vision estatica de la comunidad
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de bienes. Mas alla de que sea considerada como yuxtaposicion de propiedades
(STS 11 de octubre de 1978), o de una tinica copropiedad sobre todo el edificio,
lo esencial en la propiedad horizontal, como resalté la RDGSJFP de 3 de abril
de 2.018 es la «existencia de un unico derecho de propiedad cuyo objeto es
complejo: el piso, local o departamento privativo —un espacio suficientemente
delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente— y la participacion
inseparable en la titularidad de los elementos, pertenencias y servicios comunes
del edificio. No se trata de dos propiedades yuxtapuestas, sino de un unico dere-
cho, de naturaleza especial y compleja». Ese caracter complejo es el que justifica
la necesidad de una organizacion autonoma, con sus propios fines y patrimonio,
distintos de los de sus miembros, titulares de los elementos privativos, indivi-
dualmente considerados.

La legislacion autondémica, como hemos visto, contempla los supuestos en
los que la configuracion propiedad inmobiliaria es mas compleja, imponiendo
expresamente la obligacion de conservacion, custodia y actualizacion a las Co-
munidades de Propietarios de un edificio dividido horizontalmente. Asi el De-
creto del Consell de la Comunidad Valenciana 25/2011, de 18 de marzo, por
ejemplo, impone a las Comunidades de Propietarios la obligacion de designar
una persona encargada de la conservacion, custodia y actualizaciéon del Libro
del Edificio, con rango de secretario de la comunidad. Y es obligacion de la Co-
munidad de Propietarios aprobar la ejecucion anual del plan de mantenimiento
del edificio a realizar y las instrucciones de uso y su cumplimiento conformado
por el presidente de la comunidad de propietarios debe incorporarse al Libro del
Edificio, por parte del secretario de la comunidad, actualizando el archivo del
mismo en el Registro de la Propiedad cada 5 afios.

Sin embargo, tradicionalmente, se ha negado la personalidad juridica de la
Comunidad de Propietarios, configurada civilmente como una comunidad espe-
cial por el articulo 396 del CC, puesto que la misma no se reconoce expresamen-
te en la Ley 49/1960, de 21 de julio de propiedad horizontal (LPH). Asi lo han
entendido también la RDGSJFP de 25 de mayo de 2005 o la de 3 de marzo de
2008. Esta ultima reconoce que el hecho de que carezcan de personalidad juridi-
ca no impide que puedan practicarse determinados asientos a su favor, como el
de una anotacion preventiva de embargo, derivada de la capacidad procesal que
le reconoce el art. 6 de la LEC. Por ello, la RDGSJFP de 4 de octubre de 2013
declard: «El reconocimiento legal de capacidad procesal de la comunidad de
propietarios, asi como las restantes facultades que se atribuyen a la junta de pro-
pietarios y a su Presidente, no implica que tal comunidad pueda adquirir bienes
inmuebles como ente con personalidad juridica independiente y ser titular regis-
tral de los mismos mediante el asiento de inscripcion correspondiente». Y como
consecuencia de lo anterior, las RDGSJFP de 12 de febrero de 2016, 16 de enero
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de 2017 y 26 de julio de 2017 reconocieron la posibilidad de que se inscribieran
bienes inmuebles en el Registro de la Propiedad en favor de la Comunidad de
Propietarios, en ejecucion de esas actuaciones procesales, que deriven de cual-
quier crédito a favor de la Comunidad, pero con caracter transitorio o accidental,
por carecer de personalidad juridica.

Precisamente, por esa carencia de personalidad juridica, la RDGSJFP de 27
de mayo de 2021 no admiti6 la inscripcién de un inmueble en el Registro de la
Propiedad en favor de una comunidad de propietarios, en régimen de propiedad
horizontal, que no derivaban de actuaciones procesales, sino de una dacion en
pago de un inmueble por una deuda en favor de la comunidad. También el Tribu-
nal Supremo ha negado la personalidad juridica de la comunidad de propietarios
en régimen de propiedad horizontal en diversas sentencias, como la de 14 de
mayo de 1992, donde el Alto Tribunal llega a afirmar que si bien la Comunidad
de propietarios carece de personalidad juridica, no por ello puede entenderse que
acttia como una comunidad ordinaria de bienes, sino que se le debe considerar
como un ente de proyeccion juridica propia, que actia a través de su represen-
tante, calificando la STS de 15 de mayo de 1995 dicha representacion como
una representacion organica, otorgada con cardcter especial por la LPH, y que
implica la de todos los cotitulares del edificio. Por su parte, la STS de 6 de no-
viembre de 1995, declar6 que la misma no puede ser titular registral, por carecer
de personalidad juridica’.

También ha negado la personalidad juridica de la comunidad de propietarios
en régimen de propiedad horizontal la STC 115/1999 de 14 junio 1999, recurso
2289/1998, en la que declara: «la opcion de nuestro ordenamiento juridico de no
reconocer personalidad juridica a las comunidades de propietarios de una pro-
piedad horizontal. Por ello, aunque en la practica y como licencia del lenguaje,
las comunidades de propietarios de un edificio constituido bajo el régimen de
la propiedad horizontal dicen actuar como demandantes y como demandados a
través de su presidente, en virtud de la llamada «representacion organica» que
le reconoce el actual art. 13.3 de la LPH (antiguo art. 12 LPH) en rigor son los
propietarios del edificio, en cuanto propietarios constituidos bajo el régimen de
la propiedad horizontal, los que actian a través de la figura del presidente de la
Junta de propietarios que ostenta ex lege la representacion de dichos propieta-
rios en los asuntos que afectan a la Comunidady.

Sin embargo, se puede observar una tendencia legislativa y doctrinal tenden-
te al reconocimiento de la personalidad juridica de la comunidad de propietarios.
Asi, el art. 9.4 del TRLS 7/2015 les permite ejecutar actuaciones obre el medio
urbano y en el nimero 5 actuar con plena capacidad juridica en todas las actua-
ciones relacionadas con «el cumplimiento del deber de conservacion, rehabilita-
cion y mejora de los edificios, asi como con la participacion en la ejecucion de
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actuaciones de rehabilitacion y en las de regeneracion y renovacion urbanas que
correspondany, pudiendo «constituirse en asociaciones administrativas para
participar en los concursos publicos que la Administracion convoque a los efec-
tos de adjudicar la ejecucion de las obras correspondientes, como fiduciarias
con pleno poder dispositivo sobre los elementos comunes del correspondiente
edificio o complejo inmobiliario y las fincas pertenecientes a los propietarios
miembros de aquéllas, sin mdas limitaciones que las establecidas en sus corres-
pondientes estatutos». Es decir, si la comunidad de propietarios se constituye
en asociacion administrativa tiene personalidad juridica, a efectos urbanisticos,
conforme al art. 10 del TRLS. Pero, deben tener también una personalidad juri-
dica desde el punto de vista civil.

Por ello, a nivel doctrinal, se ha abierto una discusion sobre la convenien-
cia 0 no del reconocimiento de la personalidad juridica de las comunidades de
propietarios'®. En el presente trabajo partimos de la opinion que se alinea con la
necesidad de que el legislador reconozca expresamente la personalidad juridica
y de que conecte la concesion de esa personalidad juridica a una publicidad, la
registral, que clarifique, respecto a terceros, el régimen juridico de una comu-
nidad de propietarios, la cual puede realizar multitud de actos juridicos, como
celebrar contratos, contraer obligaciones o adquirir derechos, como cualquier
otra persona fisica o juridica. También la STS 1/2019, de 8 de enero, tras hacer
un resumen de la posicion de la DGSJFP y del mismo TS, destaca que ello es de
sumo interés en el trafico inmobiliario y de viva actualidad, por lo que, aunque
no se pronuncia sobre el tema, puede vislumbrar una posicion jurisprudencial
favorable al reconocimiento de la personalidad juridica de las comunidades de
propietarios en régimen de propiedad horizontal.

La importancia del Libro del Edificio y de las obligaciones encomendadas
a la comunidad de propietarios, determina que el adecuado cumplimiento de la
obligacion de su archivo registral requiera de una reforma de la Ley de Propiedad
Horizontal, para reconocer la personalidad juridica de la comunidad de propie-
tarios en régimen de propiedad horizontal, con la naturaleza de consorcio real,
admitido por la doctrina espafola'!, reconociendo su naturaleza de entidad de
tipo asociativo y de interés particular del art. 35.2.° del CC. Y ello con base en
los siguientes argumentos:

B) La comunidad tiene los elementos esenciales que integran la persona
Juridica

a) La organizacion de la que se dota a la comunidad de propietarios por parte
de la LPH es la propia de una persona juridica, con un 6rgano deliberante, que es
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la Junta de Propietarios, que debe reunirse una vez al aflo, al menos, debidamente
convocada, con unas competencias que delimita el art. 14 de la LPH debiendo
incluso aprobar los programas anuales de mantenimiento en alguna Comunidad
Auténoma, como en Valencia'?, con el régimen de adopcion de acuerdos que fija el
art. 17, los cuales se consignaran en el Libro de Actas, pudiendo el secretario de la
comunidad certificar los mismos, que ademas pueden impugnarse judicialmente.

También estd dotada de unos érganos de gestion. y representacion, como el
presidente, que ha de ser uno de los propietarios y, en su caso, el secretario y el
administrador, que pueden no ser propietarios. La naturaleza juridica de la repre-
sentacion del presidente ha sido calificada como analoga a la organica'®. Pero, la
actuacion del presidente debe limitarse, como declard la STS de 20 de octubre de
2004, a la ejecucion de los acuerdos de la Junta, cuya voluntad no puede verse
suplida, corregida o anulada por la del presidente, pues su ambito representativo
no tiene un contenido “en blanco”, que le legitimara en cualquiera de sus actua-
ciones. Por ello, esta representacion del presidente de la comunidad no ampara
toda actuacion que realice, pues la LPH exige previo acuerdo expreso de la junta
de propietarios para entablar determinadas acciones y realizar ciertas actuacio-
nes, como la interposicion de acciones judiciales para reclamar las cuotas impa-
gadas de un propietario. Por ello, la STS 916/2024 de 27 de junio declara que
el presidente de la comunidad de propietarios no tiene la facultad de reconvenir,
y solicitar la nulidad y resoluciéon de contratos previamente autorizados por la
junta de propietarios, sin contar con una autorizacion expresa de esta. Por tanto,
no puede sostenerse que la facultad de representacion atribuida al presidente le
permita decidir unilateralmente sobre asuntos importantes para la comunidad.

b) Dicha organizacién también tiene un fin distinto de los miembros que
componen la persona juridica, reconocido por la Ley, regular la vida interna y
externa del edificio dividido horizontalmente, celebrando actos y contratos juri-
dicos, procurando el correcto uso, conservacion y mantenimiento de las instala-
ciones y servicios comunes del edificio o complejo inmobiliario'®. Por ello, la
RDGSIJFP de 25 de febrero de 2021 distingue entre acuerdos imputables a la Jun-
ta como 6rgano colectivo y que han de adoptarse conforme a la LPH, y aquellos
actos que afectan individualmente al derecho de los propietarios, que requeriran
su consentimiento en escritura publica y acceso registral, una vez cumplido el
requisito del tracto sucesivo.

c¢) La organizacion tiene capacidad de actuar en el trafico juridico, con plena
capacidad para celebrar contratos, adquirir derechos y contraer obligaciones con
plenos efectos juridicos, respondiendo de sus actos y de las consecuencias de los
mismos. Si, como ha dicho el Tribunal Supremo, carece de personalidad juridica,
no puede entenderse que actia como una comunidad ordinaria de bienes, sino
como un ente de proyeccion juridica propia, que actda a través de su represen-
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tante. Ese ente funciona practicamente como una especie de sociedad informal,
cuyo régimen de funcionamiento interno se contiene en el Libro de Actas de la
Comunidad, que aunque sea un documento privado, se diligencia por el registra-
dor de la propiedad competente, conforme al art. 415 del RH. Es ese momento
el que debe aprovechar el legislador, regulando un régimen de publicidad de las
vicisitudes de toda Comunidad de Propietarios, para conectar el reconocimiento
de la personalidad juridica vinculado a un régimen de publicidad, como el resto
de las personas juridicas.

d) La comunidad posee un patrimonio propio y separado del de sus integran-
tes, integrado por las aportaciones dinerarias anuales obligatorias de sus miembros,
los titulares de los elementos privativos, pudiendo celebrar contratos de cuenta
corriente con las entidades bancarias'®. Ademas, pueden disponer de un fondo para
la conservacion o rehabilitacion de los edificios, pueden recibir subvenciones, ser
titulares transitorios de bienes inmuebles en el Registro de la Propiedad, derivada
de actuaciones procesales, debiendo reconocerse también su titularidad por otras
vias, con el reconocimiento de su personalidad juridica. También seria la titular
de las infraestructuras de comunicaciones, produccion de energia eléctrica para la
reduccion del consumo o incluso para participar con el excedente en el mercado
de transacciones energéticas, cuando se reconozca legalmente. En conclusion, es
titular de un patrimonio adscrito a un fin: velar por el correcto uso, mantenimiento
y conservacion del edificio, optimizando sus caracteristicas, de modo que pueda
incluso autoabastecerse de los recursos energéticos que pueda generar y vender el
hipotético excedente generado por las infraestructuras instaladas en el edificio por
los cuales ha obtenido la maxima calificacion de eficiencia energética, derivada de
una situacion, que VAzQuEz AseNJo denominaria, etologica's.

e) La organizacion debe tener una denominacion o razoén social que la iden-
tifique y disponer de un domicilio social, requisito que es de facil cumplimiento
en el caso de la propiedad horizontal, pues radica en un edificio, donde se puede
localizar el domicilio social, estando integrada la denominacion de la persona
juridica por el nombre de la calle y el nimero en el que se ubica, e incluso por el
nombre que se le haya dado a la edificacion, en su caso.

Por tanto, el tnico elemento esencial que requiere para tener personalidad
juridica es el de caracter legal, el reconocimiento del Estado, puesto que el ele-
mento sustrato de la persona juridica esta plenamente cumplido.

C) Puede ser sujeto de derechos y obligaciones

La doctrina civilista, en principio, negd la capacidad de la comunidad de
propietarios para ser titular de derechos y obligaciones!’, por carecer de perso-
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nalidad juridica, pues esta no se reconoce en ninguna norma legal. Pero, en la
jurisprudencia se inicié una linea favorable a su consideracion como sujeto de
derechos y obligaciones, lo que reconoce, sin ambages, la STS de 8 de marzo de
1991, aunque las mismas carezcan de personalidad juridica. Y ello es indiscuti-
ble, porque las comunidades de propietarios pueden celebrar contratos, como los
de suministro de electricidad, gas o energia eléctrica, independientes de los con-
certados por los propietarios de los elementos privativos, pueden abrir cuentas
corrientes; tienen obligaciones de caracter fiscal, segiin el RD 828/2013, de 25
de octubre, respecto del IVA o las obligaciones de declarar las operaciones con
terceros. Todo ello ha abierto una opinion favorable en la doctrina a su reconoci-
miento como sujeto de derechos y obligaciones!®.

Esa tendencia se confirma por el art. 22 de la LPH, que reconoci6 de ma-
nera explicita a las comunidades de propietarios como titulares de obligaciones
al recoger que «la comunidad de propietarios responderad de sus deudas frente
a terceros con todos los fondos y créditos a su favor. Subsidiariamente y pre-
vio requerimiento de pago al propietario respectivo, el acreedor podra dirigirse
contra cada propietario que hubiese sido parte en el correspondiente proceso
por la cuota que le corresponda en el importe insatisfecho». Siendo esta la res-
ponsabilidad patrimonial universal de todo deudor, proclamada por el articulo
1911 del CC

D) Por razones de seguridad del trdfico juridico

Las razones pragmaticas que llevaron al legislador a no reconocer la per-
sonalidad juridica de las comunidades de propietarios en régimen de propiedad
horizontal se han visto hoy superadas por la creciente importancia de los actos
juridicos que esta puede realizar, que requieren el cambio legislativo, una vez
que ya se les ha reconocido personalidad juridica, como asociacion administrati-
va, para el reconocimiento de su personalidad juridica civil.

Reuniendo todos los requisitos esenciales para que la comunidad de propie-
tarios en régimen de propiedad horizontal tenga personalidad juridica, distinta de
la de los propietarios de los elementos privativos, se les reconoce personalidad
juridica como asociacion administrativa en el art. 9 de TRLS, cuando quieran
solicitar subvenciones o participar en las actuaciones de rehabilitacion o rege-
neracion urbana. Siendo ello asi, ninglin inconveniente hay para reconocerle la
personalidad juridica civil cuando quieren comercializar los excedentes de recur-
sos derivados de las posible infraestructuras que puedan instalar en los elementos
comunes para la reduccion de consumos de gas, agua o electricidad, mejorando
la eficiencia energética de sus edificios, como presupuesto esencial para que la
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comunidad de propietarios puede convertirse en participante del emergente mer-
cado de transacciones de recursos energéticos, cuya estructura y funcionamiento
trataremos de explicar en otro articulo, como garantia para el resto de participan-
tes, que podran conocer la exacta situacion de aquellos con quienes contratan.

El régimen de muchas comunidades de propietarios, que hoy estan en un
limbo juridico, se veria clarificada. Existen en la practica subcomunidades de
propietarios formadas por elementos privativos, que ya forman parte de otra sub-
comunidad. Libros de Actas perdidos, pleitos judiciales por la falta de claridad
en la toma de acuerdos de la Junta, propiedades horizontales inoperantes por la
ausencia de sus propietarios.

E) Su conexion con el régimen de publicidad no ofrece dificultad

El Ordenamiento Juridico Espaiol siempre conecta el reconocimiento de la
personalidad juridica de una persona juridica a la publicidad registral, es decir
a su inscripcion en un Registro determinado. Asi sucede, por ejemplo, con las
sociedades de capital, que adquieren su personalidad juridica, como andénimas o
limitadas, en el momento de su inscripcion en el Registro Mercantil.

De igual modo, la comunidad de propietarios adquirird su personalidad ju-
ridica cuando se inscriba en un Registro Juridico. En este caso, el Registro de la
Propiedad electronico, lo que requerird una reforma del Reglamento Hipotecario,
una vez modificada la LPH, con el precepto que reconozca expresamente su per-
sonalidad juridica, mediante su inscripcion en el Registro de la propiedad. Dicha
inscripcion, que ha de tener caracter obligatorio, permitird a la comunidad de
propietarios ser titular registral de bienes inmuebles, con caracter definitivo y no
transitorio, como ahora, para poder cumplir con lo dispuesto en el art. 11 del RH.

El reconocimiento de la personalidad juridica de esta comunidad, mediante
reconocimiento legal, conectada a la publicidad registral plantea varias cuestio-
nes:

a) Laidoneidad del Registro de la Propiedad

Podria pensarse que el otorgamiento de personalidad juridica a las comuni-
dades de propietarios en régimen de propiedad horizontal deberia conectarse con
la publicidad registral de las mismas en un Registro de Personas Juridicas, como
es el Registro Mercantil, que deberia conectarse con el Registro de la Propiedad.
Légicamente, en un Registro en soporte electronico, dicha conexion debe supe-
rar el rudimentario criterio utilizado por el art. 383 del RH, en virtud del cual,
no podra inscribirse ningtin bien inmueble o derecho real en favor de la sociedad

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 806 pags. 3107 a 3157 Ao 2024 3135



La obligacion de archivo del Libro del Edificio en el Registro de la Propiedad. ...

mercantil, sin que previamente esté inscrita en el Mercantil. Hoy, mediante la
interconexion de los Registros de la Propiedad y Mercantil, hoy ya en soporte
electronico, que permite al registrador de la propiedad comprobar la inscripcion
previa con una simple consulta electronica'.

Sin embargo, esa ldgica de negocio que subyace en el Registro de la Pro-
piedad, como derecho real, del cual, la propiedad horizontal no es mas que un
régimen complejo de titularidad consorciada e integracion en la persona juridica
solo por el hecho de ser propietario de una finca registral, como elemento pri-
vativo de la propiedad horizontal, con asignacion de la correspondiente cuota
sobre los elementos comunes, nos hace abogar por la conexion de la personalidad
juridica de esa comunidad de propietarios con la publicidad en el Registro de la
Propiedad. Lo esencial, en este caso, no es la aportacion patrimonial del socio,
como ocurre en las sociedades de capital, sino la titularidad del elemento priva-
tivo, que en cierto modo es el que ostenta la condicion de “socio”, y que siendo
una finca registral, lo coherente es que todo lo relativo al régimen de propiedad
horizontal y su informacion se integre en el Registro de la Propiedad, a pesar de
que se originaria una personalidad distinta de la de los propietarios de elementos
privativos, lo que podria convertirlo en esencia propia un Registro de Personas.
Defendemos la idoneidad del Registro de la Propiedad® con base en los siguien-
tes argumentos:

1.— La pertenencia a la comunidad de propietarios se ostenta por la titula-
ridad de una finca registral determinada, uno de los elementos privativos, lo que
conlleva una serie de obligaciones y derechos ob rem?'. Por tanto, nos situamos
en el concepto de una persona juridica sin inscripcion constitutiva, no como so-
ciedad mercantil, sino como sociedad civil. La inscripcion de una sociedad civil
en el Registro Mercantil se reconoce por la DA 8" de la Ley 18/2022, de 28 de
septiembre, de creacion y crecimiento de empresas. Pero, a efectos de inscribir
bienes en el Registro de la Propiedad, si no estan inscritas en el Mercantil, pueden
acreditar su constitucion, representacion y régimen de administracion y disposi-
cion mediante la presentacion de la escritura publica de constitucion del régimen
de propiedad horizontal. Pero, la inscripcion se producira a nombre de los socios,
indicando su cuota en la sociedad, la denominacion de esta, su representacion y
régimen de administracion y disposicion?. Sin embargo, lo que defendemos es la
inscripcidon a nombre de la comunidad de propietarios debidamente identificada,
como sujeto con personalidad juridica. Es decir, adquiriran su personalidad juri-
dica con la inscripcion en el Registro de la Propiedad, en un folio especial en el
que constaran todas las vicisitudes por las que atraviese la misma.?

2.— La conexién de la comunidad de propietarios con el Registro de la Pro-
piedad territorialmente competente no es una novedad legislativa, puesto que las
comunidades de propietarios ya se dirigen a los mismos para solicitar la legali-
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zacion de los Libros de Actas de la Comunidad, conforme al art. 415 del RH, de
igual modo que las sociedades de capital acuden al Registro Mercantil a deposi-
tar sus cuentas anuales.

3.— El folio abierto a la finca matriz no desaparece, a diferencia de lo que
ocurre en el Catastro, donde la finca matriz desaparece y todas las referencias
catastrales de los elementos privativos del edificio o complejo nos llevan a la
parcela catastral en el que se ubicaba la parcela matriz. Y no desaparece porque
en el folio registral de la finca matriz es donde estan inscritos los estatutos y se
describen los elementos comunes.

4.— La actividad de la comunidad de propietarios es una actividad ci-
vil, teniendo incluso la condicion de consumidor, como ha reconocido la STS
201/2021, de 13 de abril y esta siempre vinculada a la adecuada utilizacion, me-
joray conservacion de los elementos comunes, instalaciones y servicios del edi-
ficio. Es, por tanto, un patrimonio adscrito a un fin, dotado de una organizacion
dirigida a lograr la mayor eficiencia en la gestion y mejora del edificio en su
conjunto.

5.— La idoneidad de ese Registro se refuerza con el actual formato electro-
nico, tras la entrada en vigor de la Ley 11/2023, acudiendo a la técnica tradicional
del multiple folio registral, uno para la finca matriz, con sus elementos comunes,
otra para cada elemento privativo con su cuota y un tercero para la comunidad
de propietarios que ha de velar por el correcto, uso, utilizaciéon, conservacion y
mejora de los elementos comunes. Estos tres folios gozarian de una conexion
umbilical, tanto literaria como electronica*, posibilitando el tratamiento inte-
grado de la informacion relativa a la misma, facilitando el trafico juridico, pues-
to que el registrador podra saber, por ejemplo, con una sola consulta al estado
contable depositado en ese folio electronico especial, si el elemento privativo
objeto de trafico juridico esta al corriente del pago de los gastos de comunidad en
el momento de la venta, sin necesidad de que se acredite con un certificado del
secretario de la comunidad.

b) La técnica registral de la inscripcion de las comunidades de propietarios

La técnica registral, como hemos dicho, no puede ser otra que el de la plura-
lidad de folios registrales®, con un folio matriz compuesto de un folio principal
donde consta la descripcion de los elementos comunes y los estatutos y otro
especial complementario, donde constan las vicisitudes de la comunidad de pro-
pietarios en régimen de propiedad horizontal, que, con su apertura e inscripcion
primera, adquirira personalidad juridica. En la técnica registral distinguiremos
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la de las comunidades de propietarios que se constituyan en el futuro de las ya
constituidas.

Respecto de las que se constituyan en el futuro, su inscripcion sera obliga-
toria. Por ello, deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad, dentro del mes
siguiente a su constitucion, mediante solicitud o instancia privada del presidente
de la comunidad de propietarios, solicitando su inscripcion y la legalizacion del
primer libro de actas, acompaiiada del acta de constitucion de la misma, en la que
junto con los acuerdos adoptados, constaran debidamente identificados el nime-
ro de finca registral de la matriz y los de los elementos privativos que se incluyen
en la comunidad; los propietarios de las mismas con las circunstancias exigidas
por la legislacion hipotecaria, que deberan coincidir con las de los titulares re-
gistrales de los elementos privativos. También se identificara a las personas del
presidente de la comunidad, el secretario y la persona designada para la custodia
y actualizacion del contenido del Libro del Edificio, archivado en el Registro
de la Propiedad. También la identidad del administrador de la finca, en su caso,
cuando sea persona distinta del secretario de la comunidad. El acta estara firmada
por el secretario de la comunidad, con el Visto Bueno del presidente.

Las comunidades de propietarios ya constituidas podran solicitar la inscrip-
cion en cualquier momento y, en todo caso, al solicitar la legalizacion de un
nuevo Libro de Actas, acompafiando la misma documentacioén que en el caso
anterior. Y si fuere asociacion administrativa, conforme a la Ley del Suelo, se
identificara debidamente, para expresar dicha circunstancia en el folio electroni-
co de la comunidad de propietarios.

Calificada la instancia por el registrador, para comprobar que se cumple con
el contenido indicado y no hay ningun obstaculo que surja del Registro, se abrira
un folio electronico auxiliar a la finca registral matriz. Esta circunstancia se hara
constar por nota al margen de la inscripcion de la division horizontal en el folio
registral de la finca matriz.

En dicho folio electrénico auxiliar se haran constar en un primer asiento
todas las circunstancias que resulten de la instancia privada de solicitud de ins-
cripcion de la comunidad de propietarios y de legalizacion del primer Libro de
Actas. En segundas y posteriores inscripciones se haran constar todas las vicisi-
tudes por las que atraviese la comunidad, como los cambios en la identidad de los
cargos de presidente, secretario y administrador de la comunidad, si los mismos
no estuvieren presentes en el sesion se acompafiara certificacion del secretario de
la comunidad de que han sido notificados del asiento, adjuntando prueba de dicha
notificacion; también se hara constar un domicilio electronico del presidente, a
efectos de notificaciones; las actas de las reuniones de la Junta General, que se
celebren en el afio, con los acuerdos adoptados; los estados contables con expre-
sion de los socios que estén al corriente de las cuotas y de los que son deudores
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de la comunidad, por lo que han sido privados de su derecho de voto; la aproba-
cién o modificacion de las ordenanzas de régimen interno, para su depdsito en
el Registro de la Propiedad. Por tanto, en este folio especial se deberd practicar,
al menos, un asiento anual. La documentacion, que es de caracter privado, podra
presentarse de cualquiera de las maneras previstas por la legislacion hipotecaria.
Si es en soporte papel, la firma debera ratificarse ante el registrador, o legitimarse
notarialmente y si es en soporte electronico debera venir con la firma electronica
reconocida del secretario-administrador de la comunidad, con facultad certifi-
cante. A tal efecto, el registrador de la propiedad, como responsable de la unidad
de tramitacion de su Registro es prestador de servicios de certificacion y podra
dar firma electrénica reconocida al presidente o al secretario de la comunidad
para que pueda presentar la documentacion por via telematica.

El folio electronico auxiliar se cancelara mediante solicitud en instancia pri-
vada, acompafiando el acta de extincion de la propiedad horizontal, con expre-
sion de la causa de extincion, que ha de ser una de las previstas en el articulo 23
de la LPH.

3.3. DESARROLLO DE LA TECNICA REGISTRAL DE ARCHIVO DEL LIBRO DEL EDIFICIO:
LLAS BASES DE LA REFORMA

A) La técnica del archivo

La técnica del archivo no es desconocida en la legislacion hipotecaria, pues-
to que el art. 342 del RH dispone que los registradores también podran expedir,
a peticion de los interesados certificaciones de los documentos que conserven en
su archivo y respecto de los cuales pueden considerarse como archiveros natu-
rales. Es decir, que, junto a la posibilidad de expedir certificaciones de asientos,
también pueden expedir certificaciones de documentos archivados, aunque sean
privados (art. 410 del RH).

Asi lo han reconocido las RDGSJFP de 14 de noviembre de 2016 o lade 9 de
abril de 2.024, entre otras, cuando declaran que, por aplicacion analogica del art.
342 RH,, conforme al cual debe el registrador certificar de aquellos documentos
que conserve en su archivo y respecto de los cuales pueda considerarsele como
su archivero natural, esta obligado el registrador a proporcionar al promotor del
expediente del art. 199 de la LH, si éste lo solicita, las alegaciones de los colin-
dantes que se hayan opuesto a la inscripcion de la georreferenciacion de su finca.
Esta obligacion tiene un alcance meramente informativo. En el caso del Libro del
edificio, existiendo obligacion legal de archivarlo en el Registro de la Propiedad
territorialmente competente, el registrador es su archivero natural y puede ex-
pedir informacion del mismo al adquirente de cualquier parte de la edificacion.
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Tras la entrada en vigor de la Ley 11/2023, el archivo del edificio no puede tener
otro formato que el archivo electronico. Y esa obligacion va mas alla que la obliga-
cién de aportar el Libro del Edificio en formato PDF, que es un formato cerrado en
el que la informacion contenida en €l no es tratable, para que pueda conformarse una
certificacion estructurada de la informacion contenida en el documento archivado.
Para ello la tecnologia debe proveer las aplicaciones que permitan desarrollar la pres-
tacion de esta informacion de modo agil, comprensible y automatizado.

B) Naturaleza de la informacion contenida en el Libro del Edificio

La primera cuestion que se plantea es la relativa a la naturaleza de esa infor-
macién del Libro del Edificio. Dicha informacién no es juridica y por tanto no
se trata de una informacion registral. Por ello, el legislador utiliza la técnica del
archivo y no la de la inscripcion. Ello implica que la informacion contenida en el
Libro del Edificio no esta sujeta a la calificacion registral, mas alla de que el re-
gistrador pueda poner de manifiesto la falta de alguna de las partes del Libro del
Edificio, con arreglo a la legislacion aplicable, pero no calificara su contenido,
porque carece de los conocimientos técnicos para ello.

Por tanto, la informacion contenida en el Libro del Edificio no generara
asiento registral alguno en el folio real electronico de la finca, sino en el folio
electronico auxiliar, a través del sistema electronico que gestione ese folio elec-
tronico auxiliar.

C) EI BIM como modelo de gestion de informacion del Libro del Edificio

La actual regulacion de la obligatoriedad del archivo registral del Libro del
Edificio es insuficiente y no ofrece al registrador las herramientas necesarias para
que pueda cumplir la funcién asignada por la legislacion. Para ello, es esencial
que el legislador desarrolle reglamentariamente esta obligacion legal, superando
la opcion de archivar el formato PDF, sustituyéndolo por un modelo de gestion
de la informacion, agil, dindmico y predictible, que permita el registrador tratar
y estructurar la informacion para adecuar el producto a la legalidad vigente, a
la solicitud del interesado y todo ello, a través de soluciones automatizadas, sin
intervencion manual repetitiva.

A nivel tecnoldgico, esa técnica ha de estar basada en el principio de neu-
tralidad tecnologica, que garantiza la independencia en la eleccion de las alter-
nativas tecnoldgicas por los ciudadanos y por las Administraciones Publicas, asi
como la libertad de desarrollar e implantar los avances tecnologicos en un ambito
de libre mercado. A estos efectos las Administraciones Piblicas utilizaran estan-
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dares abiertos, asi como, en su caso y de forma complementaria, estandares que
sean de uso generalizado por los ciudadanos. Por otro lado, la informacion que
debe archivarse en el Libro del Edificio tiene contenido literario o estatico, pero
puede tener también un contenido grafico, de caracter dindmico o actualizable.

El primer tipo de informacion requiere del disefio de una base de datos, que
debiera corresponder al Colegio de Registradores, en colaboracion con el de Arqui-
tectos, Arquitectos Técnicos y de Administradores de Fincas, con las Asociaciones
de Promotores y Constructores, respetando la estructura y contenido disefiado por
la LOE y el CTE, con el refrendo de la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica. Dicha base de datos debera permitir el archivo de los documentos PDF,
requeridos por la Ley, que emitan los agentes y proveedores de materiales de los
edificios, los cuales acreditan la veracidad del campo de informacion introducido.
Para ello, el formato de Libro del Edificio debera estructurarse ademas en un do-
cumento XML, que permita el archivo electronico de la informacion en la plantilla
derivada de la estructura que determina la LOE y el CTE.

La persona encargada de la gestion del Libro del Edificio ya sea el propieta-
rio promotor, o el designado por la comunidad de propietarios para actualizar y
gestionar el mismo podra acceder al Libro del Edificio mediante su firma elec-
tronica reconocida, pudiendo cumplimentar los datos en cada campo de informa-
cion, junto con el certificado técnico acreditativo de la informacion aportada. El
registrador territorialmente competente archivara electronicamente la informa-
cion con su firma electronica reconocida.

El segundo tipo de informacion requiere de la incorporacion de una nueva
tecnologia que permita la generacion de esa informacion dinamica. Dado el es-
tado de la tecnologia actual, el modelo mas adecuado es el del Building Infor-
mation Model (BIM), que es obligatorio desde 2018 para edificaciones publicas,
como se desprende del articulo 4 del RD 1515/2018, de 28 de diciembre. En el
presente articulo defendemos también su instauracion en la edificacion privada,
especialmente cuando sea de tipologia residencial, para poder cumplir con efi-
ciencia la obligacion de archivo registral del Libro del Edificio.

a) Concepto

BIM son las siglas de Building Information Modeling que podemos definir
como la representacion digital y tridimensional de las obras de construccion y
los servicios relacionados, capaz de gestionar una masa de datos, informacion y
documentos para definir, hasta el mas minimo detalle en el sistema mas complejo
y jerarquico, una obra construida, permitiendo disponer de una cantidad de infor-
macion fiable y transferible
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b) Caracteristicas

1.— Es un sistema de informacion. Los modelos BIM van mas alla de la
geometria y representacion visual del edificio. Incorporan datos detallados sobre
los componentes del edificio, como especificaciones, propiedades, caracteristi-
cas, relacion entre elementos e incluso requisitos de mantenimiento, como fuente
de verdad centralizada y actualizada para cualquier proyecto de construccion,
que se basa principalmente en la colaboracion de los diferentes sujetos intervi-
nientes, como los promotores, arquitectos, constructores, propietarios, a los que
hemos de afiadir a los registradores, como instrumento encargado de la difusion.
Todos ellos han de colaborar en el disefio de un modelo BIM estandarizado para
todos los edificios, que contenga toda la informacion relevante, estatica y dina-
mica, de la edificacion. Por decirlo de otro modo, es un SIG individualizado de la
edificacion, con sus logicas diferencias, dada la diferencia del objeto.

2.— Es un sistema de colaboracion fluida, para crear y gestionar informacion
a lo largo de todo el ciclo de vida de un proyecto de construccion o infraestruc-
tura, a través de un modelo 3D inteligente, que proporciona una representacion
digital de todos los aspectos del activo construido, permitiendo un disefio y pla-
nificacion mas agiles, variando la forma en que se crea e interactia con el edificio
o infraestructura, mejorando el enfoque sobre la gestion de proyectos y aumen-
tado la implicacion de las partes interesadas en la toma de decisiones informadas
en las primeras fases del proyecto; una reduccion en los errores y un ahorro de
gastos, al trabajar con informacion detallada desde el principio, mitigando ries-
gos y evitando costosas repeticiones durante la fase de construccion, mejorando
la estimacion de costes del proyecto, al integrar los datos de costes directamente
en el modelo, con seguimiento del proyecto en tiempo real, identificando oportu-
nidades de ahorro y minimizando el riesgo de sobrepasar el presupuesto.

3.— Los objetos BIM son los componentes que integran el modelo 3D, cuyo
verdadero poder reside en sus propiedades paramétricas referidas a la capacidad
de un objeto para ajustar sus caracteristicas en funcién de nuevos parametros de
entrada o predefinidos. Cuando se realizan cambios en determinadas especifica-
ciones o propiedades de un objeto BIM, el objeto se actualiza automaticamente
en todo el modelo. Esto garantiza la coherencia y la precision de todo el proyec-
to. Gracias a la adopcion de sensores IoT conectados a una o mas consolas de
monitorizacion, puede realizarse un seguimiento constante del funcionamiento
de las plantas y los sistemas, detectando rapidamente los fallos, interviniendo
para evitar el desperdicio y optimizar el consumo de energia, lo que permite
procesar las estadisticas en tiempo real. Mediante el analisis de la naturaleza
historica de las averias y el mantenimiento realizado, es posible llevar a cabo
un procesamiento de mantenimiento predictivo, una actividad que contribuye a
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reducir el tiempo de inactividad de la planta, limitando los costes de no uso y de
las intervenciones de emergencia.

4.— Es un sistema que promueve la sostenibilidad habilitando a las orga-
nizaciones para disefiar y construir edificios energéticamente eficientes y soste-
nibles, analizando datos como el material, el consumo de energia y el impacto
medioambiental y gestionando eficientemente las instalaciones de la edificacion
durante la fase de explotacion y mantenimiento de la estructura, capturando in-
formacion detallada sobre los componentes y sistemas de una estructura, gestio-
nando los activos y planificando el mantenimiento, para optimizar el rendimiento
del edificio a lo largo del tiempo. En este sentido puede ser esencial en la con-
feccion del Plan de mantenimiento y conservacion anual del edificio, que debe
aprobar la comunidad de propietarios en cada principio de afo, como exige, por
ejemplo, la legislacion valenciana.

5.— Todos los participantes en el proyecto, plenamente integrado, trabajan
alineados en un inico modelo 3D federado. Esto permite la colaboracion y el
intercambio de informacion en tiempo real, trabajando con estandares de datos
abiertos, que posibilita una interoperabilidad fluida, mejora la coordinacion, la
toma de decisiones y los resultados de los proyectos y mediante la firma elec-
tronica reconocida del registrador se posibilita su archivo electrénico en el Re-
gistro de la Propiedad, para que su informacion se pueda difundir a tercero de
forma agil, rapida, estructurada, interpretable y automatizada. Para ello, puede
utilizarse la metodologia blockchain, para certificar los procesos y eventos sin
necesidad de una tercera autoridad, lo que permite a los actores agregar la in-
formacion, insertada adecuadamente en el modelo, para abordar los procesos de
toma de decisiones de manera mas eficiente y efectiva. Pero, toda esa informa-
cion del modelo, de la que proponemos su incorporacion al Libro del Edificio,
convirtiendo a la metodologia BIM en la gestora del mismo, como documento
abierto y dinamico, debe archivarse en el Registro de la Propiedad, interviniendo
el registrador no como autoridad calificante, sino como minero, o intermediario
publico y no privado del blockchain creado, que acredita el hecho del archivo
electronico, mediante su firma electronica reconocida.

D) El BIM registral

a) El BIM registral se configura como un sistema de informacion de las ca-
racteristicas técnicas y fisicas de la edificacion, que completaran la informacion
juridica necesaria para la seguridad juridica inmobiliaria, que tradicionalmente
presta el Registro de la Propiedad, junto con la informacion generada por las
Administraciones publicas que delimiten el contenido sustantivo del derecho de
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propiedad inscrito. Con ello se ofrece en un solo punto toda la informacion ne-
cesaria para lograr el consentimiento informado en una accion de inversion tan
importante como es la inmobiliaria. Con ese sistema integral de informacion
registral se minimiza la posibilidad de asimetrias informativas, a las que tan sen-
sible es el trafico inmobiliario. Toda la informacion dindmica del consumo de
recursos se volcara en el sistema de informacion geografica registral del Distrito
Hipotecario y en el Geoportal, como requisito para poder participar en el mer-
cado de transacciones de recursos energéticos, que trataremos de desarrollar en
otro articulo. El SIG registral del Distrito Hipotecario y el Geoportal Registral se
configuran como el tablero o punto de relacion entre los posibles demandantes
y oferentes de recursos energéticos, como agentes intervinientes de ese posible
mercado de recursos energéticos, donde los que ahorren pueden vender a los que
despilfarren. Para ello, sera preciso que la finca registral tenga una georreferen-
ciacion indubitada e inscrita.

b) Es también un sistema de colaboracion fluida, pues en el disefio del BIM
registral participaran las diferentes corporaciones implicadas, como el Colegio
de Registradores, el de Arquitectos y el de Administradores de Fincas y las Aso-
ciaciones de Promotores y Constructores.

c) El objeto BIM es la edificacion, representada en 3D, con sus propiedades
paramétricas, independientemente de que la representacion grafica de cada piso
o local pueda inscribirse en el asiento de cada elemento privativo, como dispone
el art. 202 de la LH. Siendo el objeto BIM la edificacion, sujeta al ambito de
aplicacion de la LOE, debemos distinguir dos tipos de objetos:

1. Los edificios de nueva planta, para los cuales, el BIM registral como he-
rramienta de gestion del archivo registral del Libro del Edificio, se abrira
en el momento de la solicitud de inscripcion de la declaracion de obra
nueva, terminada o en construccion y division horizontal, en su caso,
dejando constancia, cuando se solicite la legalizacion del primer libro
de actas de la identidad de la persona encargada de su mantenimiento y
actualizacion.

2. Los edificios ya existentes, dentro de los cuales podemos distinguir a su
vez:

— Los que tengan archivado el Libro del Edificio, en soporte papel, o
en soporte PDF, para los cuales el nuevo formato de Libro del Edi-
ficio se abrira cuando soliciten el diligenciado de un nuevo Libro de
Actas en el Registro de la Propiedad y cumplan con los requisitos
de publicidad registral, que se exijan por la Ley a la Comunidad de
Propietarios. En el sistema de informacion geografica registral, podra
identificarse mediante leyenda las edificaciones que vayan cumplien-
do la obligacion del archivo electrénico y no solo literario del Libro
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del Edificio. Esta circunstancia debe configurarse como requisito sine
qua non para que la comunidad pueda participar en el mercado de
transacciones energéticas, cuando el mismo tenga reconocimiento
legal.

— Los que, por su antigiiedad, no tengan archivado el Libro del Edificio, po-
dran crearlo, en su nuevo formato, en cualquier momento que consideren
oportuno y, obligatoriamente formaran el LEE, cuando hayan de pasar el
Informe de Evaluacion de los Edificio, que es obligatorio cuando el edifi-
cio cumpla 50 aios, desde su terminacion. A este efecto, el Registro territo-
rialmente competente podra comunicar mediante alertas informaticas tanto
a la Comunidad que esté obligada a realizar el IEE y conformar el LEE
y a la Administraciéon competente comunicara que edificaciones estaran
sometidas anualmente a dicha inspeccion, a principios de cada afio.

d) Es un sistema que promueve la sostenibilidad habilitando a las organi-
zaciones para disefiar y construir edificios energéticamente eficientes y
sostenibles. Asi, la informacion de los sensores IoT conectados dentro de
cada objeto BIM podra consultarse en el sistema de informacion geogra-
fica registral del Colegio de Registradores, el cual podra diferenciar el
consumo positivo o negativo con puntos georreferenciados con leyenda
en distinto color, segiin sean ahorradores o no ahorradores de recursos
energéticos.

e) Todos los participantes en el proyecto, plenamente integrado, trabajan
alineados en un tnico modelo 3D federado, permitiendo la colaboracion
y el intercambio de informacion en tiempo real, trabajando con estan-
dares de datos abiertos y el intercambio de recursos, mediante Smart
Contracts, con la firma electronica de los contratantes, que podran pre-
sentarse telematicamente en los Registros de la Propiedad, para generar
los correspondientes asientos electronicos en el libro auxiliar de cada
comunidad de propietarios. Para ello, deberan crearse una nueva figura
de derecho subjetivo real, que permita la transmision de un nuevo objeto
de contenido patrimonial, derivado del comportamiento de un grupo de
personas, como situacion etologica, hablamos del derecho real de apro-
vechamiento ambiental, que sera objeto de estudio en el siguiente articu-
lo de esta serie.

CONCLUSIONES

I.— El Registro de la Propiedad, como institucion encargada de la seguri-
dad del trafico juridico, por delegacion del Estado, presta la funcion publica de
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publicidad registral, como esencial, siendo responsable de la informacién que
publica. Pero, para minimizar las asimetrias informativas ha de prestar o difundir
otra informacion, de la cual no es responsable: la que delimita el contenido sus-
tantivo del derecho de propiedad, elaborada por las distintas Administraciones
Publicas con competencia sobre el territorio y la que delimita las condiciones
fisicas y juridicas del objeto del derecho de propiedad, cuando sobre el mismo
exista construida una edificacion.

II.— Dicha informacién complementaria no tiene el caracter de publicidad
registral, pues no deriva del folio real electronico de la finca, ni de los asientos
practicados en €l, sino que deriva de procedimientos tecnologicos, como la téc-
nica de la asociacion de informacion territorial, derivada del concepto de inte-
roperabilidad con el que opera la Directiva INSPIRE, o la técnica del archivo
electronico en el caso del Libro del Edificio, en un formato electronico, abierto,
estructurado y modificable.

III.— Como informacién no registral, no esta sujeta a la calificacion regis-
tral. Su exactitud serd responsabilidad de los autores de la misma. Ahora bien, la
falta de alguna de las partes del Libro del Edificio, dado el estado de la legisla-
cion actual, puede configurarse como defecto subsanable en la inscripcion de la
obra nueva que se solicite. Es decir, el registrador puede calificar la integridad,
pero no el contenido de la informacion contenida en el Libro del Edificio.

IV.— La técnica del archivo registral del Libro del Edificio requiere de una
modificacion normativa, que ha de partir del reconocimiento de la personalidad
juridica de las comunidades de propietarios, para dotar de publicidad a su régi-
men juridico y dotar de seguridad a quienes formulan contratos con la misma.
Para ello, el reconocimiento de su personalidad ha de conectarse con el Registro
de la Propiedad territorialmente competente, mediante la apertura de folio real
electronico auxiliar al de la finca matriz, donde constan los Estatutos de la Co-
munidad y se describen los elementos comunes.

V.— La técnica del archivo registral del Libro del Edificio ha de superar el
escenario de archivos de documentos PDF, de caracter cerrado y no tratable, por
la utilizacioén de archivos dinamicos, como los XML y otras nuevas tecnologias
como el BIM, como Libro del Edificio inteligente y actualizable, con capacidad
de medicioén del consumo de recursos energéticos. Para ello deben estar certifica-
das todas las instalaciones que se van incorporando al edificio, en cumplimiento
del plan de mantenimiento, conservacion y mejora de la eficiencia energética.

VI.— Las nuevas necesidades sociales y el deseo del legislador de mejora de
la eficiencia energética requieren de un esfuerzo de los juristas delimitando nue-
vos conceptos, cuales pueden ser los derechos reales de aprovechamiento ener-
gético, los Smart Contracts reales, los mercados de transacciones de recursos
energéticos MERTRA, como estructura de mercado, como mecanismo &ptimo
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para gestionar la escasez de los recursos energéticos. De todo ello, trataremos de
ocuparnos en posteriores articulos.

SENTENCIAS DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL
— STC de 14 de junio de 1999

SENTENCIAS DELTRIBUNAL SUPREMO
— 11 de octubre de 1978

— 8 de marzo de 1991

— 14 de mayo de 1992

— 15 de mayo de 1995

— 6 de noviembre de 1995

— 20 de octubre de 2004

— 8 de enero de 2019

— 13 de abril de 2021

— 27 de junio de 2024

RESOLUCIONES

— 25 de mayo de 2005

— 26 de julio de 2007

— 3 de marzo de 2008

— 4 de octubre de 2013

— 12 de febrero de 2016

— 14 de noviembre de 2016
— 9 de enero de 2017

— 16 de enero de 2017

— 18 de enero de 2017

— 7 de junio de 2.017

— 29 de junio de 2017

— 26 de julio de 2017

— 19 de febrero de 2018

— 3 deabril de 2018

— 20 de septiembre de 2018
— 19 de febrero de 2019

— 17 de junio de 2019

— 8 de septiembre de 2019
— 26 de noviembre de 2020
— 25 de febrero de 2021

— 27 de mayo de 2021

— 9 de abril de 2024

ABREVIATURAS

BIM: Building Information Model

CC: Codigo Civil

CTE: Codigo Técnico de la Edificacion
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D: Decreto

DA: Disposicion Adicional

DG: Direccion General

DF: Decreto Foral

IEE: Informe de la estructura del Edificio.
LEC: Ley de Enjuiciamiento Civil

LEE: Libro del Edificio Existente

LH: Ley Hipotecaria

LOE: Ley de Ordenacion de la Edificacion
LPH: Ley de Propiedad Horizontal
MERTRA: Mercado de Transacciones

RD: Real Decreto

RDGSIJFP: Resolucion de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica.
RH: Reglamento Hipotecario

SIG: Sistema de Informacion Geografica
STC: Sentencia del Tribunal Constitucional
STS: Sentencia del Tribunal Supremo
TRLS: Texto Refundido de la Ley del Suelo
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NOTAS

' Como dice Matto ViLLa 1., (2016), “no se trata de un requisito de la inmatriculacion,
sino del concreto asiento de declaracion de obra nueva”, entiendo el autor que se exigira a todo
edificio cuya solicitud de declaracién de obra nueva se presente en el Registro tras la entrada
en vigor de la Ley 13/2015, pero que también podra archivarse respecto a edificios cuya decla-
racion de obra nueva es anterior, pero se presente el mismo voluntariamente, op. cit., p. 184.

2 GUTIERREZ DE TEHRAN Y MENENDEZ CASTANEDA, A. (2003): (Dir.). Libro del Edificio.
(Dir.). Fundacion Estudios Calidad Edificacion. Asturias, p. 2.

3 Asi lo ha entendido WicimanN Rovira al entender que «no parece adecuado pensar
que una Ley dictada en el ambito de la competencia del Estado en materia civil y para regular
la igualdad en las condiciones basicas del ejercicio de los derechos y el cumplimiento de los
deberes constitucionales por razon de la vivienda, pretenda, desviandose de su finalidad y fun-
damento constitucionales, dar carta de naturaleza civil a las obligaciones administrativas que
—en ejercicio de sus propias competencias y con distinto fundamento constitucional— pueden
imponer las Comunidades autonomas y, menos aun, que ello pueda dar lugar a una posible
regulacion autonomica, por via indirecta, de los requisitos basicos de los instrumentos y re-
gistros publicos. En efecto, si admitimos que “la acreditacion documental del cumplimiento de
todos los requisitos impuestos por la legislacion reguladora de la edificacion para la entrega
de ésta a sus usuarios”, se refiere a los requisitos establecidos por la regulacion autonomica
de la edificacion de naturaleza administrativa, habra que aceptar que por la via de un simple
Decreto —como, por ejemplo, ha ocurrido en Castilla La Mancha— y sin el titulo compe-
tencial adecuado desde el punto de vista constitucional, cada Comunidad autonoma podra
imponer obligaciones a los agentes de la edificacion que, amparandose en la cobertura legal
del articulo 19 segun la interpretacion propuesta, alcanzaran la categoria de obligaciones
civiles —ya que el Estado en la Ley del Suelo y en esta materia regula exclusivamente aspectos
civiles de su competencia (D.F.1 numero 3)— debiendo acreditarse su cumplimiento notarial
y registralmente, y pudiendo dar lugar su incumplimiento, si se sigue el razonamiento hasta el
final, no sélo a una sancion administrativa, sino incluso a una accion civil. Como ello es cla-
ramente contrario a la finalidad y fundamento constitucional de la Ley 8/2007, de 28 de mayo,
de Suelo, hay que entender que el Estado no ha querido desviarse de sus competencias en esta
materia y, por tanto, los requisitos impuestos por la legislacion reguladora de la edificacion a
que se refiere el articulo 19, son aquellos que derivan de la legislacion estatal y tienen cardcter
civil, es decir, el mismo cardcter que tienen las normas de los articulos 17,18 y 19 de la Ley del
Suelo. Por tanto, el unico requisito que se impone para autorizar escritura de declaracion de
obra nueva terminada en toda Espaiia es el seguro decenal establecido por la Ley 38/1.999, de
5 de noviembre, de ordenacion de la edificacion, que tiene el mismo fundamento constitucional,
como resulta de la Disposicion Final Primera de esta ultima Leyy.

4 Segtin DELGADO JUEGA: 1.— La Comunidad de Madrid exige el Libro del Edificio para
cualquier edificacion y cualquiera que sea el promotor por lo que debe exigirse su archivo en
el Registro de la Propiedad. 2.— Tratandose de edificaciones sujetas al régimen de propiedad
horizontal, el Libro del Edificio tiene una doble finalidad: proteccion de los usuarios de la
edificacion e incorporacion al folio de cada departamento independiente de su representacion
grdfica, requisito de naturaleza estrictamente registral. 3.— Cuando se trate de edificaciones
declaradas por antigiiedad (supuestos del articulo 28.4 del Texto Refundido de la Ley del
Suelo) no es necesario el archivo. Sin embargo, si es necesario el seguro decenal salvo que
hayan transcurrido mas de diez arios desde la recepcion de la obra. El articulo 20 de la Ley de
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Ordenacion de la Edificacion no establece excepcion alguna para la exigencia del seguro de-
cenal (la Resolucion de 23 de octubre de 2017 confirma este criterio) 4.— Cuando se pretenda
la inscripcion de la obra nueva con arreglo al articulo 28.1 de la Ley del Suelo sera exigible
depdsito a menos que por la antigiiedad de la edificacion no lo fuera. Tratandose de la Comu-
nidad de Madrid se excluyen aquellas edificaciones cuyos proyectos se hayan visado antes del
dia 29 de agosto de 1999, fecha de entrada en vigor de la Ley 3/1999 de 17 de marzo. 5.— El
hecho de que haya trascurrido el plazo de prescripcion de acciones para el restablecimiento
de la legalidad urbanistica no excluye el archivo si la inscripcion de la obra nueva pretende
realizarse al amparo del articulo 28.1 del Texto Refundido de la Ley Suelo. Solo en el supuesto
en que el interesado solicite expresamente la inscripcion con arreglo al articulo 28.4 se dispen-
sard el archivo. 6.— Todo lo dicho es aplicable tanto a escrituras de declaracion de obra nueva
terminada como a actas de finalizacion de obra. 7.— Debe excluirse el archivo, con arreglo
al articulo 2.2 a) de la Ley de Ordenacion de la Edificacion, para aquellas construcciones de
escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma eventual o permanente,
cardcter residencial ni publico y se desarrollen en una sola planta. Debe acreditarse el primer
extremo por certificacion de técnicoy.

> Asi lo ha defendido Garcia GArcia, J. M. (1997) en: Resoluciones de la Direccion Ge-
neral de Registros y del Notariado. Resolucion de 21 de febrero de 1995. BOE de 12 de abril
de 1995, p. 1121 a 1129, diferenciando el acto juridico de terminacion de la obra nueva que,
como tal, es de riguroso dominio y debe otorgarse por los dos conyuges casados en régimen
de gananciales, esté la finca inscrita a nombre de los dos, 0 a nombre de uno solo de ellos con
caracter ganancial o para su sociedad de gananciales, o con caracter presuntivamente ganancial.
O bien, por todos los comuneros, en el caso de que la finca pertenezca proindiviso a varios
propietarios, por ser un acto de alteracion de los del articulo 397 del CC.

¢ MARINO ViLa, M (2007) concluye: «I.— El acta de depdsito no se efectiia en proteccion
de los intereses del adquirente, dada la inexistencia de éste en ese instante. Ademads, en el caso
de autopromocion individual para uso propio no existira adquirente. 2.— El acta de deposito
implica una obligacion para el promotor no establecida por norma de rango legal, no hallan-
dose contemplada ni en el articulo 9.2 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion, ni en la Ley
del Suelo. 3.— La tenencia por el promotor del Libro del Edificio implica la previa recepcion
de la obra, dado que el acta de recepcion ha de formar parte de aquél, y, asimismo, implica
la previa entrega del citado Libro por el director de la obra. 4.— El unico perjudicado por
la falta de entrega del Libro del Edificio por el director de la obra es el propio promotor, por
cuanto lo precisa para cumplir la obligacion impuesta por el articulo 7.3 de la LOE. Por ello,
y en virtud del articulo 6.2 del Codigo Civil, una declaracion en el sentido expuesto equivale
a su renuncia a la formalizacion del acta de depdsito. 5.— La Ley admite la exoneracion de la
obligacion de contratar el seguro decenal al auto promotor individual de una unica vivienda
para uso propio, dado la inexistencia de intereses de terceros en tanto no se efectiie una venta,
por lo que igual criterio habra de seguirse con relacion a la formalizacion por el promotor del
acta de deposito del Libro del Edificio, dado que tal acta no se establece en proteccion de los
intereses de terceros. 6.— De la propia Resolucion-Circular se deduce esta posibilidad, pues
en su punto octavo dice que el notario debe hacer constar ... la existencia del Libro del Edificio
y su disponibilidad para cumplir con la obligacion de entrega a los futuros usuarios. Es decir,
la obligacion que impone al promotor el articulo 7.3 de la LOE, de la que he hablado en el
apartado segundo letra b). Este punto octavo no impide que ello puede hacerse constar por
manifestacion del promotor; la cual habra de considerarse sustitutiva del acta de depositox.
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7 En este sentido, como ya dijimos en la ponencia sobre la ecoetiqueta de la finca re-
gistral dada en el IX CONAMA: « Los ciudadanos acuden todos los dias a las oficinas de
los Registros en busca de informacion juridica, se trata de aprovechar esa costumbre para
facilitarle también la informacion ambiental, asociandola a la base grdfica de la finca regis-
tral, para delimitar lo mds perfectamente posible el derecho de propiedad que se desarrolla
sobre cada finca registral, conjugando el contenido esencial del derecho de propiedad, como
derecho subjetivo privado, con su funcion social, que produce una ingente cantidad de infor-
macion territorial sobre como los distintos propietarios han de ejercitar las facultades de su
dominioy. Este argumento es perfectamente aplicable a la informacion sobre las caracteristicas
técnicas y administrativas de la edificacion, que deben ser conocidas por los adquirentes para
minimizar las asimetrias informativas, que generan costes de transaccion y que tanto repelen
a la seguridad del trafico juridico. Por ello, deciamos: «la oportunidad de que sea el Registro
de la Propiedad el que otorgue este sello de calidad, se explica por las siguientes razones:
* Distribucion geogrdfica de las oficinas registrales. Las oficinas registrales se encuentran
diseminadas por todo el territorio nacional, con lo que suelen tener un conocimiento directo
de la situacion en que se encuentran las fincas registrales y las politicas territoriales que gra-
vitan sobre ellas, siendo especialmente cercanas a la Administracion local creadora de ingente
informacion territorial que se puede asociar a las fincas registrales de su término municipal,
a través de convenios de colaboracion entre las mismas y los Registros de la Propiedad com-
petentes. ¢ Punto de encuentro entre Administracion y administrados titulares de derechos de
propiedad particular. El Registro de la Propiedad siempre ha sido un punto equidistante en
la relacion Administracion-Administrado, que permite aumentar la efectividad de las politi-
cas territoriales de la Administracion, a la vez que también puede proteger al Administrado
de las actuaciones arbitrarias. * Calificacion registral independiente. Esa equidistancia en-
tre Administracion y Administrado tiene como arma que la garantiza, la independencia en la
calificacion registral de que gozan los Registradores y que es la base esencial del éxito del
sistema registral espariol. * Posibilidad de identificar la finca fisicamente, como otras admi-
nistraciones, pero exclusividad en el control de la materia juridica de la finca, determinando
la seguridad del derecho. La capa de informacion juridica es otra de las capas de informacion
que puede prestarse sobre el territorio por lo que no podemos confundirlas con otras capas de
informacion no juridica, que pudiendo referirse al mismo sector del territorio, tienen finalidad
distinta de la garantizar la seguridad juridica inmobiliariay. El legislador sigui6 este camino
en la Ley 13/2015, que da nueva redaccion al art. 9 de la LH, que en el segundo parrafo de su
letra a) dispone: «cuando conste acreditada, se expresara por nota al margen la calificacion
urbanistica, medioambiental o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la
que se refiera». Y la DA 5* de la citada Ley 13/2015, en su niimero 1 dispone: «Los munici-
pios, en el plazo de tres meses desde la publicacion de esta Ley, pondran a disposicion de los
Registradores, para su incorporacion a la aplicacion informdtica auxiliar a que se refiere el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria, un acceso mediante servicio de mapas web a todos los pla-
nes urbanisticos generales y de desarrollo, debidamente georreferenciados y metadatados, asi
como a sus modificaciones aprobadas definitivamente y en vigory. Es decir, el legislador opta
por utilizar el Registro como oficina de difusion de aquella informacion administrativa que
pueda delimitar el contenido esencial del derecho de propiedad inscrito, ya sea a través de la
publicidad registral, cuando conste acreditada su calificacion (art. 9 de la LH), ya sea mediante
procedimientos tecnolégicos, asociando la informacion grafica a la georreferenciacion de la
finca, mediante la interoperabilidad de las informaciones administrativa y registral (DA 5* de
la Ley 13/2015). Con el archivo registral del Libro del Edificio todas las edificaciones nuevas
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o existentes que dispongan de ¢l, podran difundir toda la informacion sobre sus caracteristicas
fisicas y técnicas, que permitiran realizar las auditorias necesarias, pudiendo otorgarse a las que
cumplan los requisitos que la Ley determine, un sello de calidad de la finca, georreferenciada
de modo indubitado y con una titularidad juridica depurada, una regularidad urbanistica, una
eficiencia energética y una rehabilitacion planificada y ejecutada.

8 Sobre el concepto de persona juridica y su diferenciacion con el concepto de comunidad
de bienes ver DE CasTro Bravo, F. (1984) La persona juridica, Civitas.

 Seglin MATEO ViLLA, L. (2016), op. cit., p. 185, que la inscripcion se puede practicar en
favor de personas fisicas o juridicas, o en favor de sujetos sin personalidad juridica propia, o
patrimonios separados, cuando sean legalmente susceptibles de ser titulares de derechos y obli-
gaciones, tras la reforma operada en el art. 9 de la LH por la Ley 13/2015, que expresamente
alude a la posibilidad de practicar anotaciones preventivas de demanda y embargo a favor de
las comunidades de propietarios en régimen de propiedad horizontal. Ello parece indicar que
esos asientos derivan de la capacidad procesal de la misma, situandola como equivalente a un
ente carente de personalidad juridica.

1 Contraria a ese reconocimiento de la personalidad juridica se muestra ALONSO PEREZ,
M. T., argumentando que no hay norma legal que la reconozca, las dificultades con las que se
puede encontrar la Comunidad pueden solventarse por el régimen disefiado por el legislador
de la Ley de Propiedad Horizontal, la posible inscripcion de un inmueble a nombre de la Co-
munidad de Propietarios tiene caracter transitorio se supera si se entiende que pertenece a cada
propietario en proporcion a su cuota de participacion; la posible celebracion de contratos por
parte de la comunidad de propietarios no requiere el reconocimiento de la personalidad juridica
de la comunidad de propietarios, por el régimen de adopcion de los acuerdos que disefia el art.
17 de la LPH y porque «el hecho de que se atribuya personalidad juridica a estas asociaciones
administrativas no va acompanado de la posibilidad de adoptar los acuerdos por una mayoria
mas reducida de copropietarios que la que contempla la LPH porque, si bien establece este
precepto la posibilidad de adoptar acuerdos por mayoria simple de cuotas de participacion,
exceptua tal mayoria en funcion de si en otras normas se establece otro quorum; esta remision
hay que entenderla hecha al articulo 17 LPH y, en consecuencia, en lo referente a la formacion
de la voluntad de la comunidad, ningiin cambio supone este precepto porque las mayorias por
las que deben adoptarse los acuerdos no sufren ninguna variacion». Ademas, «el acceso a la fi-
nanciacion por parte de las comunidades de propietarios para facilitar la realizacion de obras
en los edificios no se vera favorecido por el hecho de que se les reconozca personalidad juridi-
ca porque ello no hara desaparecer el inconveniente consistente en la dificultad que tienen las
comunidades de propietarios para garantizar el pago de la deuda, al no disponer normalmente
de inmuebles en propiedad que puedan gravarse con hipoteca y porque, en base al régimen de
responsabilidad por deudas del articulo 22 LPH, el prestamista deberia dirigirse, ante la in-
suficiencia de fondos y créditos de los que sea titular la comunidad, contra cada copropietario
obligado, con la incertidumbre que genera el variado nivel de solvencia de cada uno de ellos».

Frente a ella, PErREZ MIRALLES, J. A. entiende que «vista la evolucion a lo largo de los afios,
ha sido constante la necesidad forzada de ir solucionando los problemas derivados de dicha
falta de atribucion a medida que se iban presentando». También Muruaga Herrero P., con cuya
opinion nos alineamos, afirma: «4 lo largo de este trabajo hemos ido comentando cudles eran
los elementos que toda organizacion de personas debia tener para que el ordenamiento juridi-
co le reconociese personalidad juridica: organizacion, gestion y representacion mediante unos
organos, existencia de un fin u objeto licito, capacidad para actuar y responder de sus actos,
existencia de un patrimonio separado e independiente del de sus miembros e identificacion en
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el trafico juridico. Asi, podemos afirmar que todos ellos concurren en las comunidades de pro-
pietarios en régimen de propiedad horizontaly. También Badenes Carpio recuerda que cuando
el art. 13 de la LPH le confiere al presidente la representacion de la comunidad, ello se hace
en la siguiente perspectiva: «/.— La representacion del presidente no tiene lugar para suplir
la falta de capacidad del principal, sino en beneficio de una mejor direccion de la comunidad.
2.— La actuacion del presidente estd sometida a la voluntad de la comunidad acordada en
Jjunta de propietarios. 3.— La gestion representativa del presidente ademas de venir sometida
a responsabilidad, puede ser removida antes de que concluya naturalmente su mandato».

" El consorcio real ha sido definido por PErEz PEREZ, E. como la «asociacion de personas
fisicas o juridicas, libremente creada o impuesta obligatoriamente, para la satisfaccion en
comun de una necesidad propia de estas personasy, senalando Corral Duefias, siguiendo a la
doctrina italiana, sus caracteristicas:« i) la existencia de unos intereses comunes a un grupo de
titulares de bienes inmuebles, erigiéndose tales intereses en el elemento fundamental y esencial
para la posible existencia del consorcio, asi como razén primordial para su creacion; ii) es ne-
cesario que tales titulares sean los propietarios de bienes inmuebles o de elementos de caracter
inmobiliario de manera exclusiva; iii) se requiere que todos esos titulares ostenten, al mismo
tiempo, la cotitularidad de unos bienes que podran ser utilizados por todos ellos, es decir, cuyo
uso es comun a todos los titulares de los bienes privativos; iv) se precisa que la existencia de
los bienes de uso comun sea inherente a la existencia de los bienes exclusivos de los titulares,
es decir, es necesario que el destino de los bienes de uso comiin sea inseparable del destino de
los otros bienes; y v) es necesario que se proceda a establecer entre todos los titulares unas
normas que permitan la administracion y gestion del consorcio que se ha creadoy.

12°Si como decia Dikz Picazo, L., la primera de las notas que debe ser predicada por
cualquier organizacion de individuos para que se le pueda considerar persona juridica es la
existencia misma de una organizacion consolidada articulada mediante una serie de 6rganos
que adopten las decisiones de gestion y representacion de la organizacion y posean funciones
propias de gobierno del ente al que pertenecen, dichas caracteristicas se cumplen en la comuni-
dad de propietarios en régimen de propiedad horizontal.

13 Para BaDpenas CARrpIO, J. M, la representacion de las comunidades de propietarios como
orgénica supondria atribuir a la propiedad horizontal una situacion semejante a la personalidad
juridica en tanto en cuanto las comunidades y sus representantes pueden ostentar la titularidad
de derechos y obligaciones, por ello dice MAGRO SERVER, V. «es, precisamente, esta aptitud
para ser sujetos de relaciones juridicas las que les confiere cierta personalidady. Asi, para
Diez Picazo PoNCE DE LEON, L., «se trata de una representacion organica que debe entenderse
como una representacion de cardcter tipico, de manera que sin especiales conocimientos de
los poderes o de las facultades que no constaran en ningun sitio, los terceros pueden tener la
certidumbre de que tratan con la comunidady.

4 Como dice PErREZ MIRALLES, J. A, el fin es un requisito fundamental y esencial, sin el
cual la persona juridica no puede existir, e inevitablemente se extingue, ya que el fin es la razon
de su vida juridica. Por ello el art. 39 del CC dispone que la personalidad juridica se extingue
cuando el fin se haya realizado o cuando sea imposible llevarlo a cabo. En nuestro caso, ello
se produciria en los supuestos de extincion de la propiedad horizontal del art. 23 de la LPH.

15 No comparte esta opinion Povepa Diaz, J., quien mantiene que la propiedad horizontal
no puede poseer personalidad juridica al carecer de un fin propio distinto de las personas que la
componen y al carecer de bienes que conformen un patrimonio propio. Respecto del fin propio,
considera que en la comunidad de propietarios no existe ningun fin distinto del de los propie-
tarios «y lo tnico que se pretende es hacer compatible ese fin de cada participe, con el mismo
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derecho que tienen los demasy». Sin embargo, hoy no podemos mantener esta opinion, puesto
que uno de los fines que tiene la comunidad de propietarios, por si misma, es la de la adecuada
conservacion y rehabilitacion de las instalaciones del edificio, con la consiguiente actualizacion
del Libro del Edificio, que el propietario del elemento privativo ha de poner a disposicion de
los futuros adquirentes, cosa que no podra hacer si la comunidad no actualiza su contenido. Por
otro lado, en lo que respecta a la existencia de un patrimonio propio de la comunidad, también
niega de manera rotunda Povepa Diaz, J., la posibilidad de que la comunidad pueda ser titular
de patrimonio alguno: «Si su patrimonio viene constituido por el edificio ;jcual es entonces el
objeto del derecho de cada uno de los participes?». A nuestro juicio, el patrimonio de la socie-
dad no esta formada por los elementos comunes que pertenecen en copropiedad a los titulares
de los elementos privativos, pues como declar6 la RDGSJFP de 3 de abril de 2018, el régimen
de propiedad horizontal se caracteriza por la existencia de un tinico derecho de propiedad cuyo
objeto es complejo: el piso, local o departamento privativo —un espacio suficientemente deli-
mitado y susceptible de aprovechamiento independiente— y la participacion inseparable en la
titularidad de los elementos, pertenencias y servicios comunes del edificio. No se trata de dos
propiedades yuxtapuestas, sino de un tnico derecho, de naturaleza especial y compleja. Su pa-
trimonio esta integrado por las aportaciones dinerarias de los socios, el fondo de conservacion
o rehabilitacion, los posibles inmuebles de los que pueda ser titular y cuya enajenacion puede
ayudar a sufragar los costes de mantenimiento, conservacion y rehabilitacion y las posibles
subvenciones publicas que pueda recibir.

!¢ La aplicacion de la teoria etoldgica se halla en el comportamiento repetitivo de una
determinada persona. Ese comportamiento ha de cumplir unos requisitos para poder calificarlo
como etologico, siendo esencial que el mismo sea susceptible de generar riqueza, que le va a
dotar de una vertiente juridico-patrimonial, a través de un proceso por el cual el sujeto desarro-
lla una actividad sobre determinada materia, en este caso en el uso de recursos naturales, cuyo
resultado conlleve beneficios de los que debe participar el sujeto generador de la misma. Sobre
el particular, ver: VAzqQuez ASENJO, O. G. (2023): Régimen juridico de las situaciones y los
derechos etologicos, Aranzadi.

17" Asi MARTIN GRANIZO, M., comentando el art. 13 de la LPH rechazaba dicha personali-
dad al entender: «Las consideraciones en que nos apoyamos para rechazar la tesis de que la
Junta de propietarios como organo del régimen de p. h. esté dotada de personalidad juridica,
son las siguientes.: a. Las comunidades de propietarios no pueden ser incluidas en el circulo
de las asociaciones, corporaciones y fundaciones, uinicos entes sociales que, segun el Codigo
civil, pueden merecer la consideracion de «personas juridicas», previo el cumplimiento de los
requisitos pertinentes. b. Dichas comunidades no estan legalmente reconocidas. c. Les falta,
por tanto, uno de los requisitos esenciales para tener «personalidad juridicay (art. 35 del C.
¢). d. Carecen de verdadero «sustrato» y, por tanto, del elemento caracterizador de los entes
corporativos, asociacionales y fundacionalesy.

% Asi entiende ENricH GUILLEN que, aunque carezcan de personalidad juridica, la falta de
reconocimiento de su capacidad de obrar impediria el fin Gltimo de esta institucion y serviria de
escudo frente a terceros, es decir, su falta de consideracion de personalidad juridica no la hace
abstracta ni indefinida.

9 Entre el Registro de Personas y el de Bienes es evidente, como dice DE ANGULO RODRi-
GUEZ, J., «que las diferencias que existen entre cada uno de ellos hace necesario mantener su
diversidad, desde el punto de vista sustancial o material, pero también es patente que puede
mejorarse notablemente su gestion y su eficiencia si el tratamiento de ciertos aspectos comu-
nes a los distintos tipos de registro se realiza de forma integrada, especialmente en el ambito
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formal en materia de procesos —la llamada logica de negocio que subyace en todos y cada
uno de los tipos de registro— y, sobre todo, en lo referente a la aplicacion de la tecnologias de
la informacion y comunicaciones». (op. cit. p. 130)

2 Como dice FERNANDEZ DEL Pozo, L., (op. cit. p. 87) «No se ha reparado suficientemente
en que, abriendo el Registro de la Propiedad a los estatutos de la comunidad (y, como veremos,
a las NRI), estamos ya, parcialmente al menos, desnaturalizando la institucion (59). Al menos
en parte, y de una manera imperfecta, el Registro de la Propiedad funciona como un Registro
de personas. Sin entender esto se corre el riesgo de mal interpretar lo que quiere decir «opo-
nibilidad de los estatutos a tercero». Esa oponibilidad no es la de un Registro de la Propiedad
sino la propia de unos estatutos inscritos en un Registro de personas, en un Registro Mercantil,
por ejemplo. Este mal entendimiento de la publicidad de los estatutos esta en el origen de
esa errada, y extendida, opinion de quienes sostienen que el tercero del articulo 5 LPH es el
tercero hipotecario del articulo 34 LH: un tercer adquirente de derecho real que inscribe su
derecho». Por ello, defiende el autor, no solo la inscripcion de los Estatutos de la Propiedad
Horizontal en el Registro de la Propiedad, sino también la de las ordenanzas de régimen inter-
no, a que se refiere el art. 6 de la LPH, cuya oponibilidad no esta expresamente excluida por
la Ley. Siguiendo esa linea argumental, defendemos que la constancia registral adecuada de
esas ordenanzas de régimen interno es el folio auxiliar, especial electronico, que debe abrirse
como accesorio a la inscripcion de la finca matriz en el Registro de la Propiedad. Con ello se
garantiza la obligatoriedad y posibilidad de conocimiento de esas normas de régimen interno.
Y, aunque ciertamente, rigen para una persona juridica, lo que podria desnaturalizar el Regis-
tro de la Propiedad, que no es de personas, la pertenencia a esa hipotética persona juridica va
tan esencialmente ligada a la titularidad de una finca registral, que es elemento privativo de
la propiedad horizontal, que determina que la ubicacion adecuada de ese folio especial sea el
Registro de la Propiedad y no otro.

2l Como dice GoNzALEZ HERNANDEZ, I. (2022) (op. cit. p. 364-365), «en el orden juridico
civil, se entiende por titularidad, la cualidad predicable de casa una de las personas vincula-
das a una relacion juridica como consecuencia del a atribucion de las diversas situaciones de
poder o deber que nacen de aquella. En el orden registral, la titularidad es la cualidad predica-
ble del sujeto de derecho, que aparece designado en el Registro como portador de un derecho,
facultad o expectativa sobre un inmueble inscrito». Para ser titular registral se requiere, dice el
autor, personalidad juridica, conforme al art. 11 del RH y una adecuada identificacion del titular
registral. Ambos requisitos se cumplen, de facto, con la comunidad de propietarios en régimen
de propiedad horizontal, El autor la configura como comunidad funcional, con tratamiento
registral especifico (p. 370), pero la seguridad juridica sale reforzada con el reconocimiento de
su personalidad juridica, para lo que solo se requiere el reconocimiento legal.

22 Asi lo entiende BARRANCO AGUAYO, A. M. (2024) (op. cit. p.157).

% Ello es consecuencia, como dice Garcia Mayo M. del caracter complejo de que tiene la
propiedad horizontal, que excede del concepto clasico de comunidad (op. cit. p. 1838).

2 Como dice DE ANGULO RoDRiGUEZ J. (op. cit. p. 100): «Quizas la mayo ventaja que
un sistema registral electronico e integrado aportaria, desde el punto de vista de los costes de
transaccion y como consecuencia directa de la transparencia que dicho sistema electronico
integrado proyecta sobre el mercado inmobiliario, seria la de proveer de informacion comple-
ta, inmediata y segura a todos los agentes intervinientes —tanto desde el punto de vista de la
oferta como de la demanda—, con lo que, por ejemplo, se acercaria al mercado al modelo ideal
de competencia perfecta, permitiendo a todos los potenciales consumidores y oferentes de los
bienes o servicios, objeto de mercado —incluidos, por supuesto, los financieros colaterales—
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alcanzar un conocimiento completo y seguro acerca de las condiciones en que la totalidad de
los demas agentes intervinientes en el mismo mercado». Finalidad que es la que, precisamente
se persigue con el archivo registral del Libro del Edificio, la eliminacion de la asimetria infor-
mativa respecto a las caracteristicas técnicas del objeto del derecho y de las normas que regulan
la vida de la comunidad y el uso de los elementos comunes y servicios, es decir, los Estatutos
y las Ordenanza de Régimen Interno.

% Como dice Roca SASTRE, J. L., este sistema de pluralidad de folios registrales supone
que se abra: por una parte, un folio principal o matriz, referido a la finca en su conjunto, en el
que se dara publicidad a las distintas vicisitudes de la misma; por otra parte, folios filiales para
cada elemento que compone la finca global y que son considerados como fincas independien-
tes, reflejandose en estos otros folios el historial juridico particular de cada una de estas fincas.
La apertura de un folio electronico especial para la comunidad de propietarios se haria para
completar y ordenar la informacion del folio registral de la finca matriz, relativa a la propiedad
horizontal y a la comunidad de propietarios que la gestiona, donde constaran todas las vicisi-
tudes relativas a la misma.
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