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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

8506 Resolucién de 3 de junio de 2020, de la Direcciéon General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad interina de Quintanar de la Orden, por la
que deniega la inscripcion de una representacion grafica catastral.

En el recurso interpuesto por don J. A. L. G. y dofia T. G. T. contra la nota de
calificacion de la registradora de la propiedad interina de Quintanar de la Orden, dofa
Maria Luz Sanchez-Jauregui Lazaro, por la que deniega la inscripciéon de una
representacion grafica catastral.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada el dia 21 de junio de 2019, ante el notario de La Puebla
de Almoradiel, don Rafael Moreno Olivares, nimero 544 de protocolo, se acuerda la
compraventa de la finca 18.334 del término de Quintana de la Orden y se rectifica su
descripcion conforme a la representacion grafica catastral que se incorpora a la misma.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de Quintana de la
Orden, una vez finalizado el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, es objeto de calificacion negativa, con arreglo a los siguientes hechos y
fundamentos juridicos:

«Expediente de incorporaciéon de representacion grafica del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria.

Finca 18.334 de Quintanar de la Orden.

Titular registral: don J. A. L. G.

Alegante: I.L. V., J. L. V.

Quintanar de la Orden, a diez de diciembre de dos mil diecinueve.

En el expediente de la referencia, iniciado el diecinueve de julio de dos mil
diecinueve para la inscripcién de la representacién grafica georreferenciada de la finca
citada y su coordinacién con el Catastro, se expidieron con igual fecha las pertinentes
notificaciones personales a los colindantes don A. V. P, don J. R. B., don A. G. B., don A.
C.P,donJ.M.L.L.,donJ. A. T.F.,don F. C. T. F,, dofia M. L. T. F. y dofia A. F. S. en los
domicilios de que se disponia, y a don G. V. y don J. G., también como colindantes, a
través del BOE por domicilio desconocido.

Transcurrido el plazo legal de 20 dias habiles desde la ultima notificacion a los
mencionados colindantes sin que se hubiesen presentado alegaciones por su parte, se
entendié acreditada la representacion grafica georreferenciada de la finca citada y su
coordinacion con el Catastro.

Posteriormente se observo la falta de notificacion a una de las fincas colindantes
afectadas, propiedad de dofa I. y dofia J. L. V., se procedi6 al envio de la notificacién
correspondiente a las mismas con fecha cuatro de noviembre de dos mil diecinueve,
acusandose recibo el dia seis del citado mes.

Dentro del plazo reglamentario, su recibieron alegaciones de las citadas dofa I. y
dofia J. L. V., oponiéndose a la identificacion grafica de la finca, por entenderla errénea
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con arreglo a las siguientes argumentaciones: no estar conforme con la representacion
grafica georreferencia de la finca 18.334 de Quintanar de la Orden, al no corresponderse
con la realidad e invadir la finca propiedad de las alegantes, segun acreditan con
diferentes cartografias de varios afios.

Teniendo en cuenta las mismas y los elementos de prueba aportados se entiende
que, en efecto, la representacion grafica facilitado por el interesado en su momento y
que se incorporo a la descripcion de la finca puede ser errénea, debiendo resolverse la
discrepancia con la aportada por las citadas sefioras, por lo que procede dejarla sin
efecto, cancelandose en consecuencia la anotacion preventiva que se extendié por
imposibilidad del Registrador y teniendo por no identificado graficamente el inmueble.

Con arreglo al art. 18.2 de la Ley del Catastro Inmobiliario, Texto Refundido aprobado
por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, se comunicara esta circunstancia al
Catastro a fin de que deje sin efecto la coordinacién efectuada.

En caso de disconformidad, este acuerdo puede: (...)

Fdo.: Maria Luz Sanchez-Jauregui Lazaro (firma ilegible) Registradora de la
Propiedad Interina de Quintanar de la Orden (Toledo).»

Don J. A. L. G. y dofia T. G. T., interpusieron recurso contra la anterior calificacion
mediante escrito de fecha 23 de enero de 2020, que tuvo entrada en el citado Registro el
mismo dia, en el que alegan lo siguiente: «Primero. Consideramos que la registradora
interina, dofia Maria Luz Sanchez Jauregui Lazaro, no es competente para intervenir en
la calificacion y anotacion practicada el 19-07-2019 por el registrador titular, don Andrés
Juez Pérez, al asi establecerlo la LH en su articulo 18 in fine: “El registrador que
calificare un documento conocera de todas las incidencias que se produzcan hasta la
terminacioén del procedimiento registral.”

Segundo. La cancelacion efectuada por la registradora interina el 10-12-2019 (...),
casi cinco meses después de la calificaciéon y asiento realizado por el registrador titular,
nos causa indefension por la deficiente informacion facilitada y la opacidad del tramite,
en el que entendemos se infringe la LH, ademas de vulnerarse derechos susceptibles de
amparo constitucional, y generamos inseguridad juridica y desconfianza.

El tramite lo consideramos irregular por omitirse datos esenciales previstos en el
articulo 199 de la LH para poder alegar adecuadamente en defensa de nuestro derecho
a registrar la finca adquirida, la cual ya constaba inscrita a favor del anterior titular. Los
datos silenciados que desconocemos son, entre otros, los referidos a las fechas
¢Cuando se notificod a los titulares colindantes? ;se publicé en el BOE? ;Cuando
comparecieron las Sras. L. V. y qué documentaciéon publica o privada o alegaciones
presentaron, singularmente la base grafica inscrita a su nombre?, ya que la ley dice: “sin
que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de
cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion de la
inscripcién” y el articulo 199.2 afade, que al manifestarse diferencias con la realidad
fisica se debera aportar: “ademas de la certificacion catastral descriptiva y grafica, una
representacion grafica georreferenciada alternativa” que debe aportarse en documento
publico, dado el papel privado no es titulo publico habilitante para provocar ninguna
inscripcidn de rectificacion en el Registro, ni es susceptible de causar operacion registral
alguna, como resulta del articulo 3 de la Ley Hipotecaria y 33 y 34 de su Reglamento y
declaran las Resoluciones de la DGRN de 28-11-2019, BOE num.12 de 14-01-2020 y
de 27-11-2019, BOE num. 311 de 27-12-2019.

En la incompleta notificacion de la registradora interina se desatiende el articulo 19
bis de la LH “habran de constar las causas impeditivas, suspensivas o denegatorias y la
motivacion juridica de las mismas, ordenada en hechos y fundamentos de derecho, con
expresa indicacion de los medios de impugnacion, érgano ante el que debe recurrirse y
plazo para interponerlo, sin perjuicio de que el interesado ejercite, en su caso, cualquier
otro que entienda procedente”, no solo no se nos dice la razén por la que se cancela la
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anotacion del titulo en su totalidad y no parcialmente respecto de las oponentes,
silenciando si lo es dentro o fuera del plazo del articulo 18 de la LH, sino que tampoco
nos indica la posibilidad de instar la anotacién preventiva que ordena el articulo 42 de la
LH, ni que el recurso de reposicion debe presentarse ante el registro que deniega la
identificacion grafica del inmueble, conforme preceptiua el articulo 327 de la LH “El
recurso, en el caso de que el recurrente opte por iniciarlo ante la Direccién General de
los Registros y del Notariado, se presentara en el registro que calificé para dicho Centro
Directivo”.

También parece haberse incumplido la obligacién de notificar al notario, prevista en el
articulo 322 de la LH: “La calificaciéon negativa del documento o de concretas clausulas
del mismo debera notificarse al presentante y al Notario autorizante del titulo
presentado”, ya que en la Notaria nos dijeron no saber nada al respecto. Y no hemos
sido informados, acorde al articulo 323 de la LH, que: “Si la calificacién fuere negativa...,
se entendera prorrogado automaticamente el asiento de presentacion por un plazo de
sesenta dias contados desde la fecha de la ultima notificacion a que se refiere el articulo
anterior. De esta fecha se dejara constancia por nota al margen del asiento de
presentacion”.

Tercero. |. Entendemos que la cancelaciéon do la anotacion registral infringe, entre
otros, el articulo 34 de la LH “El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algun
derecho de persona que en el Registro aparezca con facultades para transmitirlo, sera
mantenido en su adquisicion, una vez que haya inscrito su derecho, aunque después se
anule o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo
Registro”, pues como puede verse (...), la finca nos la trasmitié quienes ya eran titulares
registrales que, a su vez, la adquirieron de quienes inscribieron la finca, la cual consta
inmatriculada en Registro con anterioridad al 24-03-1982, es decir; hace mas de 37 afos
(...). Esta circunstancia y el tracto sucesivo y pacifico de la finca fue determinante para
su compra mediante documento publico y procediéramos a su registro (...).

El registrador titular no albergé duda alguna disponiendo de la aplicacién informatica
del articulo 9 b) de la LH, homologada por Resoluciéon de la DGRN de 2-08-2016, y por
ello, tras incorporar al folio real la representacion grafica de la finca coordinada con el
Catastro incorporada al documento notarial, “por entenderse idénticas las realidades
fisicas de la finca registral y la parcela registral equivalente”, la calificé positivamente y
practicé los correspondientes asientos, sefialando que los mismos “quedaban bajo la
salvaguarda de los Tribunales”, por lo que consideramos injustificada la cancelacion del
asiento registral por la simple y mera oposicidon verbal o privada sin entablar la
correspondiente demanda de nulidad o cancelacion de la inscripcion ante el juzgado,
fundada en las taxativas causas previstas en la LH al causarnos perjuicio, como exigen
los articulos 34, 38, 40 y 82 de la LH y declara la doctrina de la DGRN (Resoluciones
de 13-09-2018, 14-03-2019 y 28-11-2019) en la que se reitera que, una vez practicado
un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales produciendo
todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud bien por la parte interesada
(nosotros), bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos
legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

Il. Los asientos practicados por el registrador titular, el 19-07-2019, incluyeron la
reduccion de cabida de la finca al divergir la que figuraba en el titulo anterior (una fanega
y diez celemines o una hectarea, cuatro areas, setenta y dos centiareas, o 10.472,5 m?)
con la que consta en el Catastro (setenta y ocho areas y sesenta y seis centiareas,
0 7.866 m?).

Para mayor seguridad en la delimitacién perimetral de la finca encargamos un
informe que fijara sus limites que llevé a cabo don B. M. L., Ingeniero técnico de obras
publicas e Ingeniero civil, colegiado (...), utilizando las mismas coordenadas
referenciadas en unidades UTM Uso 30 ETRS89 que el Catastro, concluyendo que la
finca tiene 7.866 m? de cabida y su superficie se encuentra delimitada entre las 16
estacas que sefalizan los vértices catastrales contenidos en el informe que se une (...).
Realidad fisica, registral y juridica que vienen perturbando algunos de los linderos, entre
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las que se encuentran las Sras. L. V., obligandonos a presentar demanda el 19-11-2019
que esta conociendo el Juzgado de 1.2 Instancia nim. 2 de Quintanar de la Orden en el
procedimiento de Juicio Verbal num. 706/2019, en las que ejercemos las acciones de
efectividad de derechos reales inscritos con deslinde, reivindicatoria y negatoria de
servidumbre, a la que se acompafd la certificacion literal expedida el 14-11-2019 por la
propia registradora interina, Sra. Sanchez Jauregui Lazaro, (...), en la que se incluyen
las coordenadas georreferenciadas con el catastro que coinciden con las comprendidas
en el informe pericial de delimitacion de nuestra finca y que, al igual que el registrador
titular, contrast6 o debié contrastar con la aplicacion informatica del articulo 9 b) de la LH
ya homologada por la DGRN el 2-08-2016.

lll. Por ello, concluimos que los asientos practicados por el registrador titular
el 19-07-2019 de la escritura publica de compraventa otorgada el 21-06-2019 ante el
notario de Puebla de Almoradiel don Rafael Moreno Olivares, protocolo 544, de la finca
registral 18.334 en el tomo 915, libro 171, folio 149, son correctos y que la
representacion grafica unida acredita fielmente la realidad de la cabida de la finca y su
exacta delimitacion por lo que, bien por el registrador titular o por la registradora interina,
en caso de ser competente para ello, tras trasladar el presente recurso al notario
autorizante, rectifique la cancelacion notificada el 30-12-2019 y la deje sin efecto y, en el
supuesto de mantenerla, forme expediente con el titulo calificado, la nota de cancelacion,
el recurso y sus 5 documentos unidos y, en su caso, con las alegaciones del notario,
remitiéndolo bajo su responsabilidad a la Direccion General en el inexcusable de cinco
dias para su resolucion, conforme al articulo 327 de la LH, practicando la anotacién
preventiva prevista en el articulo 42.5.°, 9.° 0 10.°, con reserva de la reclamacién de
devolucion de los aranceles indebidamente percibidos y de la accion de danos y
perjuicios, de sostenerse lo que consideramos una voluble actuacion perjudicial, injusta y
antijuridica.

En virtud de lo anteriormente expuesto;

Solicito al Sr. director general de los Registros y del Notariado

Que, atendiendo al articulo 18 in fine de la Ley Hipotecaria: “El registrador que
calificare un documento conoceré de todas las incidencias que se produzcan hasta la
terminacion del procedimiento registral” declare la nula la actuacion de la registradora
interina y la cancelacion de la anotacién registral notificada el 30-01-2020.
Subsidiariamente, tras estimar el presente recurso de reposicion, declare nula la
cancelacion de la anotacion registral efectuada por la registradora interina de la escritura
publica de compraventa otorgada el 21-06-2019 ante el notario de Puebla de Almoradiel
don Rafael Moreno Olivares, protocolo 544, de la finca registral 18.334 practicada por el
registrador titular el 19-07-2019 en el tomo 915, libro 171, folio 149, proclamando su
validez y adecuacion a la Ley.

En Quintanar de la Orden, a 23 de enero de 2020.»

v

El registrador de la propiedad titular de Quintanar de la Orden, emitié6 informe
confirmando la calificacion en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién
General. En dicho informe se expone que en un mismo asiento se inscribié el dominio de
la finca y «<se ANOTA PREVENTIVAMENTE por imposibilidad del Registrador, al amparo
del articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria a la espera del transcurso del tiempo para las
notificaciones previstas en el articulo 199.1, la representacién grafica de esta finca y las
coordenadas de sus vértices, modificandose la descripciéon de la finca como resulta al
comienzo de este asiento. El asiento comprensivo de inscripcion y anotacion, se practica
por el registrador entonces titular, el 19 de julio de 2019. Por lo tanto, en esa fecha se
inscribié definitivamente el dominio y se inici6 el procedimiento del articulo 199,
quedando, entre tanto no se cumplimentase el procedimiento previsto en dicho articulo,
en suspenso la inscripcion de la representacion gréafica de la finca y las coordenadas de
sus vértices y por tanto la modificacion de la descripcion de la misma. Y asi se refleja en
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la nota de despacho del documento. No es correcta por tanto la afirmacién del recurrente
en este sentido. No consta ni se ha notificado al promotor la conclusion del expediente,
porque esta no se ha producido. 2. No obstante lo anterior, se procedié a la coordinacion
con Catastro de forma simultanea sin esperar al resultado del expediente 199 LH,
incorporandose a la descripcién de la finca la modificacion de la cabida, si tanto en la
nota de despacho como las notificaciones efectuadas a los colindantes, como puede
verse por las copias que de las mismas se acompanan, aunque se haga alusion a la
coordinacion se advierte de que se ha extendido anotacién preventiva y de que si en el
plazo de 20 dias a que se refiere el citado articulo, no efectian alegaciones, la anotacion
quedara convertida en inscripcion. 3. Con fecha 19 de julio de 2019 se expiden las
pertinentes notificaciones personales a los interesados (...) 4. A la fecha de la toma de
posesion de la interinidad antes resefada (1 de octubre) el expediente no estaba
finalizado, pues el plazo de alegaciones desde la ultima notificacion (20 dias habiles ex
articulos 199 LH y 109 RH) se extendia hasta el 26 de septiembre de 2019, plazo a partir
del cual se iniciaba el plazo de inscripcidon o conversion de la anotacion, en definitiva. En
ese momento se desconocia el defecto en el expediente que se dira, por lo que se
dispuso que se practicase la conversion de la anotacion dentro del plazo de despacho. 5.
Con anterioridad a llevar a cabo dicha conversion, se comunica a la registradora interina
que dos de los colindantes de la finca 18334, dofia J. L. V. y dofia I. L. V. se personaron
en la oficina para manifestar que habian tenido conocimiento del expediente que se
tramitaba por terceros, pero que ellas no habian recibido las pertinentes notificaciones
por lo que no habian podido hacer las alegaciones oportunas, ni contaron con el plazo
para ello. 6. Revisado el expediente por la registradora interina, se evidencia que,
efectivamente si bien se hicieron los pertinentes certificados para efectuar la notificacion
a dichas senoras, no se remitieron, no obrando en el registro dato alguno sobre las
notificaciones. Por lo que se procedié a efectuarlas de nuevo con idéntico contenido que
las anteriores. 7. Constan en el registro, en referencia a estas, las siguientes diligencias:
Notificado el dia 6 de noviembre de 2019 mediante correo certificado con acuse de
recibo (...) a nombre de dofia J. L. V. Notificado el dia 7 de noviembre de 2019 mediante
correo certificado con acuse de recibo (...) a nombre de dofia I. L. V. 8.—Con fecha 28 de
noviembre, se presentaron alegaciones por las citadas colindantes, las cuales
acompanfaron diversa planimetria de la que resultaba que la representacién catastral se
ha modificado a lo largo del tiempo de forma que la actual invade su propiedad. Por lo
que considerandose fundadas y albergando dudas sobre la correccion de la
representacion grafica catastral, la registradora interina decidié no convertir la anotacion
extendida y dar por concluido el expediente. 9. En consecuencia, y dado que la
calificacion en este supuesto sigue el curso de la calificacidon negativa ordinaria conforme
al citado articulo 199, se notifico al interesado, abriéndose el plazo para el oportuno
recurso tal y como se hizo constar a pie de la notificacion».

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 10, 18, 19, 19 bis, 199, 322, 323, 326 y 328 de la Ley
Hipotecaria; las resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 3 de noviembre de 2015, 25 de abril de 2016, 13 de julio de 2017, 7 de septiembre
de 2017, 18 de diciembre de 2017, 19 de diciembre de 2017, 17 de enero de 2018, 6 de
febrero de 2018, 24 de abril de 2018, 11 de mayo de 2018, 16 de mayo de 2018, 12 de
junio de 2018, 27 de septiembre de 2018, 7 de noviembre de 2018, 27 de noviembre
de 2018, 5 de diciembre de 2018, 20 de diciembre de 2018, 1 de marzo de 2019, 28 de
marzo de 2019, 30 de abril de 2019, 14 de mayo de 2019 y 9 de octubre de 2019; y la
resolucién de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 4 de marzo
de 2020.
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1. Se plantea en este expediente decidir si procede la inscripcion de la
representacion grafica catastral de una finca, concurriendo las siguientes peculiares
circunstancias de hecho:

— Practicada la inscripcién de una escritura de compraventa, el registrador titular
inicia el procedimiento previsto para la inscripcidon de representacion grafica de la misma,
haciendo constar que se toma anotacion preventiva por imposibilidad del registrador.

— Sin embargo de lo expresado en el punto anterior, en el mismo asiento se rectifica
la descripcion de la finca y se comunica al Catastro que la finca queda coordinada
graficamente, a pesar de no existir inscripcion de representacion grafica.

— Se produce un cambio en la titularidad del registro, y la nueva registradora interina
finaliza el procedimiento iniciado. En particular, se efectian dos notificaciones cuyo envio
no se habia realizado por error administrativo y se presentan alegaciones por estos
colindantes notificados. Concluye el procedimiento con la calificacion de la registradora
interina transcrita mas arriba en la que se deniega la inscripcion y se acuerda cancelar la
anotacién inicialmente tomada.

— El interesado recurre alegando que la registradora interina no es competente al
haberse iniciado el expediente con otro registrador; que la calificacion adolece de
deficiencias formales; que la cancelacién de la anotacion infringe el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria; que el asiento se encuentra bajo la salvaguarda de los tribunales,
incluyendo la reduccién de la cabida conforme a Catastro; que disponen de un informe
técnico coincidente con la superficie catastral; y que han interpuesto demanda en los
tribunales de justicia para dilucidar el deslinde y reivindicacion de la finca.

2. Plantea en primer lugar el recurrente que la registradora interina no es
competente para conocer de la inscripcion de representacion grafica por haberse
efectuado una calificacion por el anterior registrador titular y alega al efecto el articulo 18
de la Ley Hipotecaria cuando dispone en su ultimo parrafo que «el registrador que
calificare un documento conocera de todas las incidencias que se produzcan hasta la
terminacion del procedimiento registral».

Esta alegacion no puede estimarse. En primer lugar, ultimo parrafo del articulo 18 de
la Ley Hipotecaria no puede sacarse de su contexto, que no es otro que el que resulta de
los anteriores parrafos que regulan la particular situacion que se produce cuando «un
Registro de la Propiedad estuviese a cargo de dos o mas registradores», situaciéon que
Nno concurre en el caso que nos ocupa.

Hay que poner de manifiesto aqui el principio de competencia territorial en el que se
fundamenta el sistema registral espafiol, segun consagra el articulo 1 de la Ley
Hipotecaria.

Y conforme al articulo 274 del mismo Cuerpo Legal, «cada Registro de la propiedad
estara a cargo de un Registrador, salvo el caso de excepcién a que se refiere el articulo
doscientos setenta y cinco». Una vez que un registrador cesa como titular de un registro
carece de competencia alguna para calificar, practicar operacion alguna o tramite de
ningun procedimiento iniciado, al decaer su competencia territorial en dicho registro. El
registro de la propiedad de Quintanar de la Orden esta a cargo de un solo registrador,
habiéndose producido Unicamente una sucesion en la titularidad del registro. No se trata,
por tanto, del supuesto que invoca el recurrente y al que se refiere el articulo 18 de la
Ley Hipotecaria in fine.

Por otra parte, tampoco se ha producido en el presente caso una previa calificacion
del anterior titular en lo que a la representacion grafica se refiere. En efecto, la practica
del asiento de inscripcion que conllevd una previa calificacion positiva, se refirid
Unicamente al negocio juridico de compraventa pero, segun resulta claramente tanto del
asiento como de la nota de despacho que obra en este expediente, no se ha efectuado
calificaciéon ni inscripcién en cuanto a la representacion grafica, pues ésta queda a
expensas del resultado de la tramitacion del procedimiento de inscripcion de
representacion grafica. Y sin que quepa confundir el asiento provisional de anotacion
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preventiva con la inscripcion, careciendo el primero de los efectos que le son propios al
segundo.

3. Al hilo de lo anterior, el articulo 10 de la Ley Hipotecaria dispone que «alcanzada
la coordinacién grafica con el Catastro e inscrita la representacién grafica de la finca en
el Registro, se presumira, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto
de los derechos inscritos tiene la ubicacion y delimitacion geografica expresada en la
representacion grafica catastral que ha quedado incorporada al folio real». Asimismo, del
articulo 9 b) de la Ley Hipotecaria resulta que la representacion grafica constituye una
circunstancia de la inscripcién. Por tanto se precisa un asiento de inscripcion, sin que la
mera anotacion por imposibilidad del registrador surta los efectos propios de una
inscripcidon, ya que su finalidad y efectos se limitan a advertir la pendencia del
procedimiento de inscripcion de representacion grafica.

Por tanto, tampoco es admisible la alegacion relativa a que se infringe el articulo 34
de la Ley Hipotecaria, ya que en ningun caso la representacion grafica consta inscrita,
sin que los principios de legitimacion (articulo 38 Ley Hipotecaria) y menos aun de fe
publica (articulo 34 Ley Hipotecaria) resulten aqui de aplicacién, y sin que tampoco se
encuentre bajo la salvaguarda de los tribunales, al tratarse de un asiento meramente
procedimental.

Debe recordarse que la Resolucién Circular de la Direccion General de los Registros
y del Notariado de 3 de noviembre de 2015 contempla en su punto segundo letra c) que
«Cuando la inscripcion de la representacion geografica y lista de coordenadas no sea
preceptiva, sino potestativa, y se solicite en el mismo titulo en el que se formalice una
transmision o gravamen del inmueble, las vicisitudes del procedimiento de inscripcion de
aquéllas no deberan dilatar la inscripcion, si procediere, de éstas ultimas», lo que justifica
que se inscribiera la compraventa, quedando pendiente la tramitacidon del procedimiento
de inscripcién de representacion grafica.

Asimismo, el parrafo d) de la regla Segunda de la Resolucion Circular citada, sefiala
que «si llegados los quince ultimos dias de vigencia del asiento de presentacion no se
hubiera culminado todavia la tramitacién integra del procedimiento, y ante la
imposibilidad de practicar la inscripcion, el registrador tomara la anotacion preventiva
prevista en el articulo 42.9 de la ley hipotecaria. Si finalizado el procedimiento el
Registrador acuerda la practica del asiento solicitado, una vez extendido, con la prioridad
derivada del asiento de presentacion inicial, quedara sin efecto la citada anotacién. Si
resuelve suspender o denegar la inscripcion, el Registrador lo hara constar mediante
nota al margen de la anotacién practicada». Se trata ésta, no de una anotacion
preventiva por defectos subsanables, sino de una anotacién preventiva por imposibilidad
del registrador que, ante la eventual imposibilidad de cumplimentar la tramitacién integra
del procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria durante la vigencia del
asiento de presentacion, esta Direccién General convino en la necesidad de su practica
que, por un criterio de prudencia, debe practicarse en los quince ultimos dias de vigencia
del asiento de presentacion. Carece de sentido, por tanto, la extensién de la misma con
anterioridad, antes de la constatacion evidente de la dificultad de tramitacion completa
del procedimiento mientras esté vigente el asiento de presentacion (cfr. resoluciones
de 19 de diciembre de 2017 y 16 de mayo de 2018).

4. En este punto debe destacarse que, en contra de lo que afirma erréneamente el
recurrente, no se ha cancelado en ningun caso la inscripcion de dominio por titulo de
compraventa, por lo que resultan de todo punto improcedentes las afirmaciones relativas
a la irregularidad de la cancelacion practicada o a que se vulnera el «derecho a registrar
la finca adquirida la cual ya constaba inscrita a favor del anterior titular».

El unico asiento cancelado, en plena coherencia con la calificacion, es el asiento
provisional de anotacion practicado, relativo a la representacion grafica exclusivamente.

Es cierto que la claridad de los asientos registrales y la propia naturaleza
diferenciada del asiento de anotaciéon y de inscripcién imponen que cada uno deba
constar en asientos diferenciados y no en uno solo como se practicé en este caso. Asi, el
articulo 43 del Reglamento Hipotecario dispone «Las inscripciones propiamente dichas y
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las cancelaciones relativas a cada finca se numeraran también por el orden en que se
hicieren. Las anotaciones preventivas y sus cancelaciones se sefalaran al margen con
letras en lugar de numeros, guardandose un orden rigurosamente alfabético». Y en
cuanto a su naturaleza, como ya ha quedado dicho, la inscripcion tiene un caracter
definitivo y la anotacion meramente provisional.

Esto no obstante, aunque en el caso que nos ocupa consten inscripcion y anotacion
en un mismo asiento, la calificacion es clara al respecto y no queda duda alguna de la
vigencia de la inscripcion de dominio por titulo de compraventa, quedando cancelado el
asiento practicado Unicamente en lo que se refiere a la anotacion del procedimiento de
inscripcidn de representacion grafica.

5. En cuanto a las alegaciones relativas a las deficiencias formales de la
calificacion, alega el recurrente indefensién por los siguientes motivos:

— Haberse expedido 5 meses después de la calificacion y asiento practicado por el
anterior registrador.

— Desatenderse lo previsto en el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria porque a juicio
del recurrente no se dice la razén por la que se cancela la anotacion del titulo en su
totalidad y no parcialmente.

— No expresar si se califica dentro o fuera del plazo del articulo 18 de la LH.

— No indicar la posibilidad de instar la anotacién preventiva que ordena el articulo 42
de la LH.

— No indicar «que el recurso de reposicion debe presentarse ante el registro que
deniega la identificacion grafica del inmueble».

— Haberse incumplido la obligacién de notificar la calificacién al notario.

— No haber sido informado de la prérroga del asiento de presentacion prevista en el
articulo 323 de la Ley Hipotecaria.

Pasamos a analizar cada una de estas alegaciones.

6. Primeramente cuestiona el recurrente el plazo de emisién de la calificacion. El
articulo 18 de la Ley Hipotecaria dispone que «El plazo maximo para inscribir el
documento sera de quince dias contados desde la fecha del asiento de presentacién. El
registrador en la nota a pie de titulo, si la calificacidon es positiva, o en la calificacion
negativa debera expresar inexcusablemente la fecha de la inscripcién y, en su caso, de
la calificacion negativa a los efectos del cémputo del plazo de quince dias. Si el titulo
hubiera sido retirado antes de la inscripcion, tuviera defectos subsanables o existiera
pendiente de inscripciéon un titulo presentado con anterioridad, el plazo de quince dias se
computara desde la fecha de la devolucion del titulo, la subsanacién o la inscripcién del
titulo previo, respectivamente. En estos casos, la vigencia del asiento de presentacién se
entendera prorrogada hasta la terminacién del plazo de inscripcion».

Este articulo transcrito no se refiere especificamente al supuesto de tramitaciéon de
alguno de los procedimientos previstos en el Titulo VI de la Ley, que se introducen con la
Ley 13/2015 de 24 de junio. Sin embargo, es evidente que el inicio del plazo de
calificacién en estos casos estara supeditado a la finalizacion de tales procedimientos y
de los plazos en ellos contemplados.

Asi, el articulo 199 prevé notificaciones a titulares de fincas colindantes expresando
que «la notificacién se hara de forma personal. En el caso de que alguno de los
interesados fuera desconocido, se ignore el lugar de la notificacion o, tras dos intentos,
no fuera efectiva la notificacion, se hara mediante edicto insertado en el “Boletin Oficial
del Estado”, sin perjuicio de utilizar, en todo caso, el sistema de alertas previsto en la
regla séptima del articulo 203. Los asi convocados o notificados podran comparecer en
el plazo de los veinte dias siguientes ante el Registrador para alegar lo que a su derecho
convenga». Por ello las diversas vicisitudes que puedan concurrir al efectuar estas
notificaciones y el posterior plazo de alegaciones determinan que en cada caso el plazo
de tramitacion de este expediente y, consecuentemente, su calificacion posterior a la
vista de lo actuado se puedan prolongar en el tiempo, tal y como ha sucedido en el caso
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gue nos ocupa, seguln se expone en la calificaciéon y se detalla por el registrador titular en
su informe.

En el presente caso la calificacion (que reiteramos que se refiere a la representacion
grafica de la finca y no puede confundirse con la relativa a la inscripcion de la
compraventa, como hace el recurrente) se emite en fecha 10 de diciembre de 2019,
cuando la recepcién de la ultima de las alegaciones del procedimiento tuvo lugar el 28 de
noviembre de 2019, por lo que es evidente que la misma se ha emitido dentro del plazo
legalmente previsto.

Ademas, en la calificacion consta la fecha de emision y de recepcion las ultimas
comunicaciones del expediente del articulo 199 de la Ley, asi como la expresion de que
dentro del plazo legal se recibieron las alegaciones, por lo que de la propia calificacion
resultan los datos para computar el plazo legal de calificacién, siendo correcta la
actuacion de la registradora.

7. Afirma el recurrente que en la calificacién se desatiende lo previsto en el
articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria porque a su juicio «no se dice la razon por la que se
cancela la anotacion del titulo en su totalidad y no parcialmente». En este punto procede
reiterar lo indicado anteriormente. Segun resulta del recurso se confunden los términos
inscripcion y anotacién, identificando ambos con el asiento inicialmente practicado.
Segun se ha expuesto, el asiento practicado, con deficiente técnica, fue comprensivo de
inscripcion y de anotacion preventiva.

La registradora en su calificacion deniega la inscripcion de la representacion grafica y
consecuentemente cancela la anotacion que se referia a dicha representacion, pero sin
referirse en ningun caso a la inscripcion de la compraventa que, desde luego, si que se
encuentra bajo la salvaguarda de los tribunales (articulo 1 Ley hipotecaria) y no es
cancelable de oficio, incluyendo la rectificacion superficial operada.

En cuanto a esta ultima, lo cierto es que lo procedente hubiera sido operar la misma
al tiempo de inscribir la representacion grafica, en cumplimiento de lo previsto en el
articulo 9 b) y 199 de la Ley Hipotecaria cuando disponen que «Una vez inscrita la
representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida sera la resultante de dicha
representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que previamente constare en la
descripcion literaria» (articulo 9 b.) y que «El titular registral del dominio o de cualquier
derecho real sobre finca inscrita podra completar la descripcion literaria de la misma
acreditando su ubicaciéon y delimitacion grafica y, a través de ello, sus linderos y
superficie, mediante la aportacion de la correspondiente certificacion catastral descriptiva
y grafica» (articulo 199). No obstante, dado que en la inscripcidon se ha hecho constar la
misma, quedara amparada por el principio de salvaguarda judicial de los tribunales, sin
que proceda debatir en este recurso sobre asientos ya practicados.

Asimismo, debe advertirse del incorrecto e irregular proceder cuando el registrador
que inicid el procedimiento comunicé al Catastro la coordinacion grafica antes de
producirse la conclusion del expediente del articulo 199 y la inscripcion de la
representacion grafica. Como sefala este precepto, una vez concluido el expediente,
«en caso de calificacion positiva, la certificacion catastral descriptiva y grafica se
incorporara al folio real y se hara constar expresamente que la finca ha quedado
coordinada graficamente con el Catastro, circunstancia que se notificara telematicamente
al mismo y se reflejara en la publicidad formal que de la misma se expida».

Por tanto, es correcto el proceder de la registradora interina al cancelar Unicamente
la anotacion por imposibilidad del registrador extendida en el procedimiento de
inscripcion de representacion grafica que ha concluido en ejercicio de sus competencias,
quedando subsistente la inscripciéon de la compraventa y comunicando al Catastro la
ausencia de inscripcion de representacion grafica y consecuente ausencia de
coordinacién grafica con Catastro que por error o mala praxis se habia comunicado por
el anterior registrador titular.

8. En lo relativo a las advertencias e informacion de la calificacién, el recurrente
sefala que no se expresa la posibilidad de instar la anotacién preventiva que ordena el
articulo 42 de la LH, ni «que el recurso de reposicion debe presentarse ante el registro
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que deniega la identificacion grafica del inmueble», ni se informa de la prérroga del
asiento de presentacién prevista en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria.

En relacion al contenido formal de la calificacion, debe atenderse a lo previsto en el
articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, conforme al cual la calificaciéon debe contener
«expresa indicacion de los medios de impugnacion, érgano ante el que debe recurrirse y
plazo para interponerlo». No existe precepto alguno en la legislacién hipotecaria que
prevea que preceptivamente deba constar la informacion relativa a la posibilidad de
solicitar anotaciéon preventiva por defectos subsanables o acerca de la prérroga del
asiento de presentacion, aunque constituya practica habitual proporcionar dicha
informacion.

En el presente caso consta con claridad al pie de la calificacion que la misma puede
ser recurrida el plazo y érgano al que dirigirse, remitiéndose a la forma y tramites con
expresion de los preceptos legales.

Tal y como ha sefalado la Direccion General de los Registros y del Notariado (cfr.
resoluciones de 25 de abril de 2016 y 7 de noviembre de 2018), cuando se trata de
tutelar los derechos de los administrados no cabe sino ser muy cautelosos y estrictos en
el cumplimiento de los derechos que a estos conceden los preceptos de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas (vid. la Resolucion de esta Direccion General de 25 de abril de 2016). Por ello,
cabe recordar, como sefiala la Sentencia del Tribunal Supremo de 22 de diciembre
de 1996 «la necesidad de practicar la notificacion de las resoluciones administrativas con
un claro ofrecimiento de recursos, en el que se exprese sin duda alguna cual es el
procedente y sin que el administrado tenga que hacer ningun ejercicio de interpretacion,
lo que es incompatible con la cita de varios cuando uno de ellos no es utilizable. (...) sin
que sea exigible al interesado —que no esta obligado en aquella via administrativa a
actuar asistido de Letrado, a diferencia de lo que sucede en la via Jurisdiccional- la
realizacion de consideraciones juridicas sobre preceptos legales para llegar a la correcta
determinacién de cual es el recurso procedente».

Debe indicarse también el érgano competente para resolver el recurso y al que hay
que dirigirlo, independientemente de dénde se presente, pero resulta admisible también
indicar el 6érgano ante el que puede presentarse; el plazo de interposicién del recurso y
aunque la norma no lo exige de forma expresa, parece obligado y es practica habitual
precisar que el inicio del cdmputo del plazo es a partir de la fecha de la notificacion o de
la publicacién, de modo que se evite la posible confusion del interesado sobre si ha de
tomarse la fecha del acto notificado, la fecha del oficio de notificacién, la fecha en que
tuvo conocimiento de la publicacion o cualquier otra.

No obstante lo anterior, hay que tener en cuenta que el pie de recursos sélo contiene
una informacién, no un acto juridico que genere obligaciones. En todo caso, como sefala
la Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de mayo de 2009, «lo relevante, pues, no es
tanto que se cumplan las previsiones legales sobre cémo se llevan a efecto las
notificaciones, sino el hecho de que los administrados lleguen a tener conocimiento de
ellas. Por eso, cuando se discute acerca del cumplimiento de las formalidades legales,
sobre el como han de hacerse las notificaciones, lo decisivo no es que se cumplan esas
previsiones legales, sino que efectivamente el sujeto pasivo tenga o haya podido tener
conocimiento efectivo del acto notificado». Por ello, incluso en notificaciones sin pie de
recursos o con pie de recursos erroneo, aunque se trate de defectos sustanciales,
quedan subsanados si el interesado llega a tener conocimiento efectivo no solo del
contenido del acto, sino también de los recursos que proceden (Sentencia del Tribunal
Supremo de 12 de mayo de 2011).

En todo caso no debe olvidarse, como sefiala el Tribunal Constitucional en Sentencia
de 25 de febrero de 2008 en el caso concreto a que la misma se refiere, «que el
recurrente ha obtenido finalmente una respuesta sobre el fondo de su pretension, ya que
intentd una cuarta via de impugnacion de la valoracién de los méritos, como se pone de
manifiesto en el segundo recurso de amparo, nium. 3049-2004, del que se desprende
claramente que el demandante, tras la impugnacién de la resolucién administrativa que
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resolvia el concurso, basado nuevamente este recurso en la discutida valoracion de los
méritos, obtuvo una respuesta judicial razonada y fundada».

En el presente caso, la tutela judicial efectiva del articulo 24 de la Constitucién queda
cumplida mediante la interposicion del recurso y con la presente Resolucion el recurrente
ha obtenido respuesta, por lo que queda excluida la indefension alegada.

9. Senala también el recurrente que se ha omitido la notificacion de la calificacion al
notario autorizante. El articulo 322 de la Ley Hipotecaria establece que «la calificacion
negativa del documento o de concretas clausulas del mismo debera notificarse al
presentante y al Notario autorizante del titulo presentado y, en su caso, a la autoridad
judicial o al funcionario que lo haya expedido».

En el presente caso la escritura publica de compraventa ha sido objeto de calificacion
positiva e inscripcion en cuanto al negocio juridico de compraventa que la misma
documenta. Debe destacarse que dicha escritura no contiene ninguna referencia a la
representacion grafica de la finca o su inscripcion, por lo que no procede notificar al
notario una calificacion negativa de una operaciéon que no consta documentada en el
titulo autorizado por él. Cuestion distinta seria que en la escritura se solicitase la
inscripcidon de la representacion grafica o al menos se hiciese referencia a la misma
como integrante de la descripcién de la finca. Por tanto, es correcta la actuacion de la
registradora en este punto.

10. Procede analizar la cuestién de las dudas de identidad alegadas por la
registradora en su calificacion. Segun el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, corresponde
al registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas, decidir motivadamente segun su
prudente criterio. La nueva regulacion de este precepto se incardina en el marco de la
desjudicializacion de expedientes que constituye uno de los objetivos principales de la
nueva Ley 15/2015 de 2 de julio, de la Jurisdicciéon Voluntaria, y de la Ley 13/2015, de 24
de junio, regulandose en esta Ultima los expedientes que afectan al Registro de la
Propiedad y atribuyendo competencia para la tramitacion y resolucién a los notarios y
registradores de la Propiedad. Uno de los principios de esta nueva regulacion de la
Jurisdiccion Voluntaria es que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la formulacion
de oposiciéon por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni
impedira que continue su tramitacidon hasta que sea resuelto, tal y como se destaca en la
Exposicién de Motivos de la citada Ley 15/2015 o su articulo 17.3.

En esta linea el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, al regular el expediente registral
para la inscripcién de la representacion grafica georreferenciada de la finca y su
coordinaciéon con el Catastro, dispone que «a la vista de las alegaciones efectuadas, el
Registrador decidira motivadamente segun su prudente criterio, sin que la mera
oposiciéon de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de
las registrales colindantes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion».
No obstante, como ha reiterado este Centro Directivo, la diccidon de esta norma no puede
entenderse en el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para
formar el juicio del registrador.

Por otra parte, ha reiterado este Centro Directivo que siempre que se formule un
juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni
discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados
(Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de
diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero de 2015 y 21 de abril de 2016, entre
otras).
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11. En el caso que nos ocupa, la calificaciéon se fundamenta en los elementos de
prueba aportados por los colindantes que se oponen estimando que la representacion
grafica facilitada por el interesado puede ser erréonea. En efecto, la oposicion de los
colindantes se fundamenta con diversa documentaciéon que se aporta al expediente, que
pone de manifiesto el conflicto sobre la concreta ubicacion y perimetro de la finca.

No procede tomar en consideracién el informe técnico aportado por el recurrente en
sede de recurso, ya que no se tuvo a la vista por la registradora al tiempo de emitir su
calificacion (cfr. Articulo 326 Ley Hipotecaria).

A lo que cabe afiadir la existencia de una importante desproporcion entre la finca
registral y la superficie de la representacion grafica catastral aportada, al pasar de 1
hectarea 4 areas 72 centiareas 50 decimetros cuadrados a 78 areas 66 centiareas. Ya
ha sefalado este Centro Directivo que es presupuesto de aplicacion de cualquier
procedimiento para la rectificacion de descripcion de la finca que se aprecie una
correspondencia entre la descripcidon de la finca que conste en el Registro y la que
resulte de la representacion grafica de la misma que se pretende inscribir,
correspondencia que no se aprecia en el caso que nos ocupa.

Las circunstancias concurrentes denotan la posible existencia de operaciones de
modificacion de entidades hipotecarias y negocios traslativos no formalizados
debidamente y que no han tenido un adecuado acceso al Registro.

En definitiva, de los datos y documentos que obran en el expediente, se evidencia
que no es pacifica la delimitacion grafica que se pretende inscribir, resultando posible o,
cuando menos, no incontrovertido, que con la inscripcion de la representacion grafica se
puede alterar la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcidn registral,
pudiendo afectar a los derechos de terceros.

Lo que queda corroborado con las propias afirmaciones del recurrente al destacar
que el asunto se encuentra sometido a la decision de los Tribunales de Justicia, al
haberse interpuesto una demanda sobre deslinde y accion reivindicatoria. Y sin que
proceda, como pretende el recurrente, que el registrador en su calificacion o esta
Direccion General en sede de recurso pueda resolver el conflicto entre colindantes que
se pone de manifiesto, cuestion que, a falta de acuerdo entre los interesados, estara
reservada a los tribunales de justicia, a los que ya se ha sometido la misma.

Debe recordarse, como se indicé en la Resolucion de 19 de julio de 2016 (reiterada
en otras posteriores), que el objeto de la intervencion de los titulares colindantes en los
procedimientos de concordancia del Registro con la realidad fisica es evitar que puedan
lesionarse sus derechos y en todo caso que se produzcan situaciones de indefension,
asegurando, ademas que puedan tener acceso al registro situaciones litigiosas o que
puedan generar una doble inmatriculacién, siquiera parcial. Aplicando la doctrina de la
Resolucién de 5 de marzo de 2012, la notificacién a los colindantes constituye un tramite
esencial en este tipo de procedimientos: «la participacion de los titulares de los predios
colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste especial importancia por cuanto son
los mas interesados en velar que el exceso de superficie de la finca concernida no se
haga a costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes. Por eso constituye un requisito
capital que se les brinde de un modo efectivo esa posibilidad de intervenir en el
expediente. En caso contrario se podria producir un supuesto de indefensiony.

Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcidn de la representacion grafica,
la regla general impone acudir al expediente de deslinde regulado en el articulo 200 de la
Ley Hipotecaria (tal y como prevé para estos casos el propio articulo 199), o al juicio
declarativo correspondiente (cfr. articulo 198 de la Ley Hipotecaria), y como indica el
recurrente, efectivamente ya se ha interpuesto demanda, por lo que habra que estar a
las resultas del procedimiento judicial entablado.

Atendiendo a las circunstancias de hecho y a los Fundamentos de Derecho
expuestos, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota
de calificacion de la registradora.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
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inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 3 de junio de 2020.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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